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Teil A: Begriundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Westlich Schwimmbad" Gemeinde Zielitz

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Im Jahr 1905 begann die Niederbringung eines Kalisalzschachtes "Moltkeshall" in Zielitzam Alten
Schacht. Dessen Abteufung wurde aus Geldmangel bald eingestellt. Aus der Nachnutzung der
dort errichteten Gebaude entstand der Wohnplatz Alter Schacht in Zielitz, der neben einem land-
wirtschaftlichen Betrieb drei Wohngebdude und private Tierhaltungsanlagen umfasst. Die Fla-
chen des Alten Schachtes waren bisher durch den Ohredeich deichgeschiitzt und wurden be-
standsorientiert erhalten. Seit der Uberspilung des westlichen Deiches der Ohre beim Elbhoch-
wasser 2013 ist dieses Gebiet liberschwemmungsgefahrdet. In der Folge des Hochwassers
wurde das Gebiet mit Verordnung des Landesverwaltungsamtes vom Dezember 2013 in das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Ohre aufgenommen. Die Hochwasserplanungen des
Landesbetriebes fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft (LHW) sehen vor, den gesamten
Bereich bis an die Ortschaften Farsleben, Zielitz und Loitsche als Retentionsflachen und Polder
zu nutzen und den Ohredeich nicht zu erhéhen. Hierflr ist es erforderlich, die im Gebiet ansas-
sigen Einwohner des Alten Schachtes umzusiedeln.

Diese Umsiedlung erfolgt freiwillig, da es sich um bisher deichgeschitzte Flachen handelt. Die
bisher durch die Landgesellschaft Sachsen-Anhalt im Auftrags des Landesbetriebes fur Hoch-
wasserschutz und Wasserwirtschaft durchgefiihrten Abstimmungen mit den Nutzern und Grund-
eigentimern der Gebaude haben erkennen lassen, dass deren Umsiedlungsbereitschaft nur ge-
geben ist, wenn die Ersatzstandorte den Nutzungsanspriichen der umzusiedelnden Grundeigen-
timer entsprechen. Die derzeitige Grundstiickssituation des Alten Schachtes Zielitz ist durch eine
Alleinlage im Aulienbereich gepragt, aufgrund derer die derzeitigen Eigentliimer ungestort woh-
nen und private Tierhaltung betreiben kénnen. Die vorhandenen Gebdude waren nach dem letz-
ten Elbhochwasser umfassend saniert worden. Grundstiicke innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslagen entsprechen nicht den Nutzungsansprichen der umzusiedelnden Eigen-
tumer, weshalb die Landgesellschaft Sachsen-Anhalt Mdglichkeiten der Entwicklung im Aufien-
bereich gepruft hat. Eine grundsatzliche Zustimmung einer umzusiedelnden Familie aus dem
Alten Schacht Zielitz besteht fir einen Standort westlich des Schwimmbades in Zielitz. Fur die
anderen beiden Familien wurden bereits Lésungen gefunden. Westlich des Schwimmbades kann
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durch Einordnung eines Dorfgebietes ein gleichwertiger Standort am Ortsrand von Zielitz ge-
schaffen werden, woflir im Gegenzug der singular im AuRenbereich gelegene Wohnplatz Alter
Schacht 2 und 3 aufgelassen werden kann.

Hierfir ist eine Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der gewahlte Ersatzstandort
westlich des Schwimmbades befindet sich am Ortsrand im Aufienbereich. Die umzusiedelnden
Einwohner betreiben Tierhaltung, jedoch nur in privatem Umfang. Das Vorhaben ist im Aulen-
bereich nicht privilegiert.

Ein gleichwertiger Ersatz des Standortes am Alten Schacht muss den Wohnbedirfnissen der
Einwohner entsprechen und die private Tierhaltung auch zukinftig ermdglichen. Hierflr ist die
Einordnung eines Dorfgebietes erforderlich. Die Planaufstellung kann somit nicht im Verfahren
nach § 13b BauGB erfolgen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den Belangen des Hochwasserschutzes. Durch die
Umsiedlung von Einwohnern kann eine Polderflache westlich der Einmiindung der Ohre in die
Elbe geschaffen werden. Die Flache, auf die die Bewohner umgesiedelt werden sollen, ist eine
hochwertige Flache fir den Arten und Biotopschutz auf der bereits Kompensationsmafinahmen
durchgefiihrt wurden. Gleichwohl kann der Eingriff durch die Riicknahme des singularen Stand-
ortes am Alten Schacht und dessen Nachnutzung als naturnahe Griinlandflache ausgeglichen
werden.

2.2. Lage in der Gemeinde, Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspléne

Lage des Plan-

gebietes und
Lage der Flachen

die zu Gunsten
des Hochwasser-
schutzes aufge-
lassen werden
sollen

[TK 10/10/2014] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sach
sen-anhalt.de) /
A18/1-6003861/2012

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage Zielitz stidlich der StraRe Am Schwimmbad
westlich angrenzend an das Schwimmbad. Es umfasst das Flurstick 177/19 und die ndrdlich
angrenzende Stralle Am Schwimmbad (Teile der Flurstiicke 2/1 und 177/17) der Flur 1, Ge-
markung Zielitz.
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Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

- im Norden Ackerflachen und norddstlich gering genutzte gewerbliche Flachen
- im Osten das Schwimmbad (Kalibad Zielitz)
- im Suden und Westen Grinlandflachen

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind bei den festgesetzten
Dorfgebieten nicht zu erwarten.

2.3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Uber die Raumbedeutsamkeit der Planung wird durch die Oberste Landesentwicklungsbehérde
im Aufstellungsverfahren entschieden.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert. Ein neuer Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungs-
region Magdeburg befindet sich derzeit in Aufstellung. Der erste Entwurf wurde im Juni 2016 zur
Beteiligung beschlossen.

Die Flachen westlich des Schwimmbades sind im Regionalen Entwicklungsplan 2006 und im
1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes als Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft fest-
gelegt. Es handelt sich bei den Flachen um Grinlandflachen unterdurchschnittlicher Boden-
wertigkeit auf Aufschittungsbdden, die aufgrund ihrer geringen zusammenhangend zu bewirt-
schaftenden Grof3e nicht wirtschaftlich ackerbaulich nutzbar sind. Der Vorbehalt wird beachtet.
Insgesamt ist festzustellen, dass die Belange des Hochwasserschutzes an der Baufreimachung
des Uberschwemmungsgebietes erheblich iberwiegen und den Eingriff in landwirtschaftliche
Vorbehaltsflachen erfordern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf den Wohnbauflachenbedarf.
Sie dient ausschlieBlich der Umsiedlung bestehender Wohnnutzungen innerhalb der Gemeinde.

2.4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan in der bisher wirksamen Fassung stellt das Plangebiet als Flache fur
die Landwirtschaft Grunland dar. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren der

3. Anderung geandert. Die Darstellung umfasst nach der Anderung gemischte Bauflachen und
Grunflachen in den Randbereichen, aus denen der Bebauungsplan entwickelt wird.

3. Bestandsaufnahme

GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Grofie des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1,63 Hektar. Die
Flachen befinden sich bisher in gemeindlichem Eigentum.

Bodenverhaltnisse

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Aufgrund der allgemeinen geologischen Situation stehen im Plangebiet Decksalm
Braunerden oberflachlich an. Auf den natirlichen Bodenhorizont wurde im Plangebiet Erdaushub
der Wohnblécke in Zielitz aufgeschiittet. Die Boden weisen eine ausreichende Tragfahigkeit und
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eine hohe Durchldssigkeit auf. Eine Niederschlagswasserversickerung ist méglich. Ein Baugrund-
gutachten ist derzeit in Arbeit.

Bodenbelastungen

Die Aufschuttungsbéden wurden das Ingenieurbiro Nachtigall GmbH Stendal auf Schadstoff-
kontamination untersucht. Hierzu wurden insgesamt 16 Bodenproben entnommen und 3 Misch-
proben hergestellt. Die Mischproben wurden jeweils aus gleichartigen Bdden gebildet. Fir die in
den festgesetzten Bauflachen gelegenen Bdden wurde die Zuordnungsklasse Z0 festgestellt.
Schadstoffbelastungen sind hier nicht zu erwarten. Die Mischprobe aus den Bohrpunkten 13-15,
von der sich der Bohrpunkt 13 im Plangebiet am Nordrand der privaten Griinflache befindet, ergab
bei einer Analyse der Schichten von -0,1 Meter bis -2,0 Meter den Zuordnungswert Z2 aufgrund
einer hohen Kohlenwasserstoffbelastung (610 mg/kgTS). Die Bodenproben 14 und 15 befinden
sich aullerhalb des Geltungsbereiches. Boden aus diesen Bereichen kdénnen nicht uneinge-
schrankt wiederverwendet werden. Im Rahmen des Bauvorhabens sind Abstimmungen mit der
unteren Bodenschutzbehdrde zu fuhren.

archaologische Bodendenkmale

Der Bereich westlich des Schwimmbades ist bisher nicht als archaologisch relevanter Bereich in
Erscheinung getreten. In der Nahe der Gebiete befinden sich jedoch mehrere bekannte archao-
logische Denkmale. Im Zuge der Umsetzung von Vorhaben wird moglicherweise in archaolo-
gische Funde und Befunde eingegriffen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie und der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzu-
stimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
unerwartet freigelegte archaologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere
Vorgehensweise entschieden.

bergbauliche Belange, Bergsenkungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 613/90/1007 (Zielitz 1). Fur das
Bergwerksfeld wurde der K+S Salz GmbH Kassel das Bergwerkseigentum verliehen. Ent-
sprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die aus
dem untertagigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Bereich Ab-
senkungen der Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung von 0,75 m bis 0,90 m messtechnisch
nachgewiesen (Stand 2011). Im Verlauf des fortschreitenden untertdgigen Abbaus ist Uber einen
Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 1,0 m + 50 % zu rechnen, die
sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmaRig und grof¥flachig aus-
bilden. Die daraus resultierenden Schieflagen werden max. 2 mm/m, die Langenanderungen (erst
Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m betragen. Der minimale Krimmungsradius ist bei
Erreichen der maximalen Verformungswerte groer als 20 km. Die nachfolgend bis zur End-
senkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer GréRe am Rand der
Nachweisgrenze und haben kaum bergschadenskundliche Bedeutung.

Nutzungen, Vegetation

Das Plangebiet wird Uiberwiegend als extensives Griinland genutzt. Am Nord-, Ost- und Westrand
sowie sidlich des Plangebietes auf den Béschungen wurden Hecken aus standortgerechten, ein-
heimischen Laubgeholzen angelegt, die sich derzeit in ca. 5 -jahriger Entwicklung befinden. Auf
der Flache sind drei Gehdlzbereiche als Feldgehdlzinseln angelegt, von denen sich eine in der
Bauflache befindet. Die Hecken wurden als Kompensationsmaflinahmen fiir den landlichen
Wegebau zwischen Colbitz und Schricke angepflanzt. Die am Rand vorhandenen Gehdlz-
bereiche werden in die Planung eingebunden und als Grinflachen festgesetzt. Sie verbleiben im
offentlichen Besitz. Die im Baugebiet vorhandene Feldgehdlzinsel kann nicht erhalten werden.
Sie wird gemaf der Kompensationsbilanzierung ausgeglichen.

Buro firr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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4. Begrundung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Vorbereitung eines Ersatzstandortes fiir
einen Teil der Bebauung des Alten Schachtes. Die derzeitige Nutzung des Grundstiickes am
Alten Schacht umfasst Wohnen, Tierhaltung und nichtstérendes Gewerbe. Sie entspricht der
Nutzung von Dorfgebieten im Sinne des § 5 BauNVO. Die konkreten Planungen der Landge-
sellschaft Sachsen-Anhalt im Auftrag des Landesbetriebes fiir Hochwasserschutz und Wasser-
wirtschaft umfassen fiir das Plangebiet die Errichtung eines Doppelhauses mit zwei Doppel-
garagen auf einer Grundflache von ca. 480 m? und eines Stallgebadudes mit ca. 170 m? Grund-
flache. Ein Teil des Grundstuickes soll wie am Alten Schacht im AuRenbereich verbleiben.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide in der Fassung der 3.Anderung
stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Hieraus wurde fur das Gebiet Dorfgebiet ge-
maf § 5 BauNVO entwickelt.

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Be-
lange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieRlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten
ist vorrangig Ruicksicht zu nehmen.

Zulassig sind:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen

- sonstige Wohngebaude

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Die Festsetzung von Dorfgebieten ist erforderlich. Das Vorhaben umfasst neben dem Wohn-
gebaude Gebaude fir die private Tierhaltung. Dabei handelt es sich nicht um Kleintierhaltung im
Sinne des § 14 Abs.1 Satz 2 BauNVO, sondern um die Haltung von Schafen, Pferden etc. in
einem dorftypischen Umfang in einem Stallgebaude mit ca. 160 m? Grundflache. Diese Anlagen
sind nur in Dorfgebieten zulassig.

Das Plangebiet ist weiterhin dem Freizeitlarm des Schwimmbades ausgesetzt. Das unmittelbare
Angrenzen von Wohnbebauung soll daher vermieden werden. Dies wird durch die Einordnung
einer 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Schutzgriin zwischen Schwimmbad und
Baugebiet gewahrleistet werden. Die Zulassigkeit baulicher Anlagen in Dorfgebieten ist weit ge-
fasst. Daher sind am Standort Tankstellen und Vergniigungsstatten auszuschlielen. Diese sind
nicht mit dem Schutz der im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzung zu vereinbaren.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhdhe und Firsthohe festgesetzt.

Fir Dorfgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hochstmal} der Grundflachenzahl von 0,6
vor. Dies ist flir das Baugebiet nicht erforderlich. Angestrebt werden die Errichtung der konkret
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definierten Ersatzbebauung auf dem Grundstick und gegebenenfalls spatere geringfigige Er-
weiterungsmoglichkeiten. Hierfur ist eine GRZ von 0,2 ausreichend.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht
der Lage im Aufienbereich und vermeidet Eingriffe in das Landschaftsbild, da eine einge-
schossige Bebauung durch die angepflanzten Hecken eingegriint wird. Dementsprechend wurde
die Geschossflachenzahl entsprechend der Grundflachenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse
sind gemal § 20 Abs.3 BauNVO nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe auf 10 Meter begrenzt.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,5 m soll die Aufbringung
von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die dorfliche
Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dach-
haut und Auflenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 m erfordert bei einer Ge-
baudetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 16 Grad.

4.2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der am
Standort stadtebaulich gewilinschten offenen Bebauung. Die Uberbaubaren Flachen werden
durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet nicht erforderlich,
da keine Baufluchten aufgenommen werden muissen.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Planungsziel ist die Sicherung einer Ersatzbebauung fur die Bewohner des
Gebaudes Alter Schacht 2. Hierflr liegt eine konkrete Planung vor, die die Grundlage der Ab-
grenzung bildet. Fiir eine mogliche spatere Erweiterung oder eine Verschiebung der Gebaude
wurden die Flachen groRzlgig umgrenzt. Die Bautiefe von 20 Metern gestattet Lageab-
weichungen von bis zu 3 Metern bzw. spatere Vergrofierungen der Gebaude soweit hierfiir ein
Bedarf besteht.

4.3. Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist Uber die StraRe Am Schwimmbad erschlossen. Diese wurde als Er-
schlieBungsanlage in den Geltungsbereich einbezogen. Eine Ergénzung 6ffentlicher Verkehrs-
anlagen ist nicht erforderlich.

4.4, Offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Schutzgriin, Bindungen fiir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Das Plangebiet wird im Westen, Norden und Osten von Hecken begrenzt, die als Kompensa-
tionsmalinahmen fur den landlichen Wegebau angepflanzt wurden. Die Hecken sollen erhalten
werden, um die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren und gleichzeitig eine Eingriinung
der Bauflachen gegentiber der offenen Landschaft zu gewahrleisten. Durch die Griinflachen soll
ein Puffer zwischen dem Schwimmbad und der baulichen Nutzung erhalten bleiben. Die Hecken
verbleiben in gemeindlichem Besitz. Sie werden als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Schutzgriin und Bindungen fiir die Erhaltung der Gehdlze festgesetzt.

Die Flache muss durch den Schmutzwasseranschlusskanal gequert werden. Auf dieser Flache
von ca. 140 m? soll Griinland entwickelt werden. Dies wurde bei der Bilanzierung der Eingriffe in
den Naturhaushalt bertcksichtigt.

Buro firr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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4.5. Private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Grinland zur Tierhaltung

Fir die geplante Bebauung wird nicht das gesamte Flurstiick bendtigt. Wie am Alten Schacht
vorhanden, sollen Grinlandflachen zur Tierhaltung die bauliche Nutzung erganzen. Hierbei sollen
die auf der Flache vorhandenen Gehdlze in die Nutzung einbezogen werden.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
Maflnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- einen Anschluss des Baugebietes an die Stralle Am Schwimmbad unter Beachtung der Ge-
wahrleistung des Brandschutzes, insbesondere einer ausreichenden Feuerwehrzufahrt

- den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation und die Wasserversorgung

- den Anschluss an die Energieversorgung

- den Anschluss an die Telekommunikationslinien

- die Durchfiihrung der festgelegten externen Kompensationsmafinahmen fir Natur und Land-
schaft

Die Anschlisse an die zentrale Schmutzwasserkanalisation und die Wasserversorgung sollen
vertraglich mit dem Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ) geregelt
werden. Die Durchfihrung der festgelegten externen KompensationsmaRnahmen wird Uber
einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Bodenordnende MalRRnahmen sind nicht erkennbar erforderlich.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

¢ eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlieffung
e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieRung

Der Standort wird von der StralRe Am Schwimmbad aus erschlossen. Belange einer geordneten
Verkehrserschlieflung finden somit Berlcksichtigung.
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Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Mit dem WWAZ wurden bereits Abstimmungen zum Trinkwasser-
anschluss gefiihrt. Zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ ist eine vertragliche Ver-
einbarung zu schlief3en, in der die auldere Erschliefung der Bauflachen mit Trinkwasser und
deren Finanzierung geregelt wird.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Die Ab-
stimmungen zu den Anschlussmoglichkeiten erfolgen im Beteiligungsverfahren nach § 4 BauGB.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Die Abstimmungen er-
folgen im Beteiligungsverfahren nach § 4 BauGB.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Zu geordneten Schmutzwasserableitung muss ein neuer Kanal
mit einer Lange von ca. 100 Meter fiir das Vorhaben durch den Vorhabentrager errichtet werden.
Mit dem WWAZ wurden bereits Abstimmungen gefiihrt. Zwischen dem Erschliellungstrager und
dem WWAZ ist eine vertragliche Vereinbarung zu schlieen, in der die dulRere Erschlielung der
Bauflachen mit Schmutzwasser und deren Finanzierung geregelt wird.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfihrung ist die Gemeinde Zielitz. Aufgrund
glnstiger Bedingungen fiir die Niederschlagswasserversickerung ist kein Anschluss an die zen-
trale Niederschlagswasserentsorgung erforderlich.

Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m®h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes istim Rahmen
der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Uiberbaubaren Flachen teilweise einen Abstand von lber
50 Metern zur offentlichen Stralle aufweisen. Zur Gewahrleistung des Brandschutzes sind
Feuerwehrzufahrten gemal § 5 BauO LSA erforderlich.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
(§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB). Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des
Umweltberichtes gepruft und daher in der Begrindung zum Bebauungsplan nur summarisch be-
trachtet. Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat nachteilige Auswirkungen auf die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes, die durch die Ricknahme von baulichen Anlagen am Alten
Schacht planextern kompensiert werden sollen.

Anwendung der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

e dass die mit der Durchfiihrung der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Verande-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie moglich ver-
mieden werden, und

e dass fur Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Kompensationsmal}-
nahmen durchgefiihrt werden.
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Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen - Anhalt (Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen - Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen - Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fiir die Kompensation durchzufihrenden
MaRnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl flr die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fiir die Flachen, auf
denen Kompensationsmaflinahmen durchgefiihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen flr den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem
der in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdn-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine erganzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.

Bestand Wert/m? geman Bezugswert Wertpunkte
Bewertungsmodell
Strauchhecke aus Uberwiegend 16 150 m? 2.400

heimischen Arten, Biotoptyp HHA in
5-jahriger Entwicklung (Tabellenwert
-2 Wertpunkte)

Baum-Strauchhecke aus 18 5.363 m? 96.534
Uberwiegend heimischen Arten,
Biotoptyp HHB in 5-jahriger
Entwicklung (Tabellenwert -2

Wertpunkte)

ruderalisierter Halbtrockenrasen, 15 10.064 m? 150.960
Biotoptyp RHD

StralRenverkehrsflache, Biotoptyp 0 713 m? 0
VSB

Summe 16.290 m? 249.894

Die Biotoptypen Einzelbaum HEX (12 Wertpunkte) und Einzelstrauch HEY (9 Wertpunkte) fiihren
zu keiner Steigerung der Grundbiotoptypen und wurden daher nicht berticksichtigt.
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Biotoptypen

HEX -
sonstiger Einzel-
baum

HEY -
sonstiger Einzel-
strauch

HHA -
Strauchhecke
aus Uberwiegend
heimischen Arten

HHB -
Baum-Strauch-
hecke aus Uber-
wiegend
heimischen Arten

RHD -
ruderalisierte
Halbtrocken-
rasen

VSB -
Stralle befestigt

Kartengrundlage:
Liegenschaftskarte des
Landesamtes flir Vermessung und

[ALK 10/2017]© LVermGeoLSA
bl

anhalt.del

A 181- B003BE12012

[TK 10/10/2014] © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6003861/2012

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entsteht folgender Planwert:

Planwert

Wert/m? geman
Bewertungsmodell

Bezugswert

Wertpunkte

Dorfgebiete, bebaubare Flache =
Baugrundstiicke x GRZ + GRZ-
Uberschreitung (8.211 m? x 0,3)

0

2.463 m?

0

Dorfgebiete, nicht versiegelbare
Flache, Biotoptyp Garten AKB
(8.211m? x 0,7)

5.748 m?

34.488

Baum-Strauchhecke aus heimischen
Laubgeholzen, Biotoptyp HHB
Erhaltungsgebot des Bestandes

18

5.363 m?

96.534

private Griinflachen, Wiese flr
Tierhaltung, Biotoptyp RHD (wie
Bestand)

15

2.003 m?

30.045

StralRenverkehrsflache, Biotoptyp
VSB

713 m?

0

Summe

16.290 m?

161.067

Buro firr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650

Seite 12




Bebauungsplan "Westlich Schwimmbad" Gemeinde Zielitz

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 249.894 Wertpunkten vor der Planung stehen 161.067 Wertpunkte gegenuber,
die bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt verbleibt ein Eingriff von 88.827 Wertpunkten. Der Eingriff wird durch die Rick-
nahme der Bauflachen im Uberschwemmungsgebiet extern kompensiert.

Nachfolgend ist zu priifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Grundwasser,
Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachgiter tber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt schreibt hierfiir in Anlage 2 die Kriterien fir Funktionen besonderer Bedeutung
fest. Diese Kriterien treffen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft, Arten- und Lebens-
gemeinschaften und Landschaftsbild nicht zu.

Erganzende Bewertungen sind somit flir diesen Sachverhalt nicht erforderlich.

externe Kompensation

Die externe Kompensation erfolgt durch den Abbruch und die Entsiegelung der Flachen des Alten
Schachtes 2 und 3 im Uberschwemmungsgebiet der Ohre.
Folgende Biotoptypen sind im beurteilungsrelevanten Bereich vorhanden:

Biotoptypen
AKB -

Garten

BD -

Bebauung Dorf-
gebiet

GIA -
Intensivgriinland

GSX -

Grinland mit
starken Narben-
schaden

SEY -

sonstige anthro-
pogene nahr-
stoffreiche Ge-
wasser

VPX -
unbefestigter
Platz

VSB -
befestigter Weg | [TK 10/10/2014] © LVermGeoL SA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6003861/2012

ZIELITZ
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Bestand Wert/m? geman Bezugswert Wertpunkte
Bewertungsmodell

Garten, Biotoptyp AKB 6 441 m? 2.646

bebaute Flache Dorfgebiet, Biotoptyp 0 994 m? 0

BD

Intensivgriinland, Biotoptyp GIA 10 4.899 m? 48.990

Grinland mit starken Narben- 6 3.627 m? 21.762

schaden, Biotoptyp GSX

sonstige anthropogene nahrstoff- 15 122 m? 1.830

reiche Gewasser, Biotoptyp SEY

unbefestigter Platz, Biotoptyp VPX 2 997 m? 1.994

befestigter Weg, Biotoptyp VSB 0 35 m? 0

Summe 11.115m? 77.222

Planungsziel ist der vollstandige Riickbau von Versiegelungen und befestigten Flachen und die
Entwicklung zu mesophilem Grinland.

Planwert Wert/m? gemaf Bezugswert Wertpunkte
Bewertungsmodell

mesophiles Griinland, Biotoptyp 16 11.115m? 177.840

GMA

Summe 11.115m? 177.840

Durch die externe Kompensation erfolgt eine Aufwertung der Flache von 77.222 auf 177.840
Wertpunkte um 100.618 Wertpunkte. Hierdurch kann der Eingriff von 88.827 Wertpunkten kom-
pensiert werden.

Belange des Hochwasserschutzes

Planungsziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Beseitigung der baulichen Anlagen auf
Flachen, die als Retentions- und Polderflachen vorgesehen sind. Die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes dient den Belangen des Hochwasserschutzes.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Durch die Verlagerung der Bauflachen sind die Belange der Landwirtschaft nur gering betroffen.
Die Flache westlich des Schwimmbades ist eine extensiv landwirtschaftlich genutzte Grinland-
flache. Ziel des Riickbaus im Bereich Alter Schacht ist die Wiederherstellung von Griinland-
flachen. Insofern werden die Belange der Landwirtschaft nicht beeintrachtigt.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung bertuhrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehoéren:

das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes
das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die privaten Belange der an das Plangebiet
angrenzenden Grundstickseigentimer berlhrt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Ent-
wurfes des Bebauungsplanes ist den Biirgern Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Westlich Schwimmbad" in der Gemeinde Zielitz
stehen die Belange des Hochwasserschutzes im Vordergrund. Durch die Umsiedlung von Ein-
wohnern aus Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen besteht die Moglichkeit Polder- und
Retentionsflachen zu schaffen, die zu einer Entlastung der Hochwassersituation fiihren.

Dem entgegen steht die Beeintrachtigung des Schutzgutes des Arten- und Biotopschutzes am
Standort westlich des Schwimmbades, der bisher fiir Kompensationsmalnahmen flr Eingriffe in
den Naturhaushalt vorgesehen war. Dies kann durch den Riickbau der baulichen Anlagen des
Alten Schachtes kompensiert werden.

Die weiteren Belange werden beachtet. Insgesamt rechtfertigt die mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes verbundene Foérderung der Belange des Hochwasserschutzes die Eingriffe in das
Schutzgut des Arten- und Biotopschutzes westlich des Schwimmbades. Es erfordert auch die
Inanspruchnahme von Aufenbereichsflachen, da geeignete innerdrtliche Flachenpotenziale nicht
zur Verfuigung stehen.

9. Flachenbilanz
Plangebiet gesamt 16.290 m?
e gemischte Bauflachen 8.211 m?
o offentliche Grunflachen mit Erhaltungsgebot fiir Gehdlze 5.363 m?
e private Griinflachen Weideland extensiv 2.003 m?
e StraBenverkehrsflachen 713 m?
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1.

1.1.

1.2.

1.3.

Inhalt und Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes
Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes

Verlagerung von im Uberschwemmungsgebiet der Ohre gelegenen Grundstiicken mit
Wohnen und privater Tierhaltung vom Alten Schacht 2 auf eine Flache westlich des
Schwimmbades in Zielitz

Inhalt der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Festsetzung von Dorfgebieten auf einer Flache von 8.211 m? mit einer Grundflachenzahl von
0,2, einem Vollgeschoss und einer Geschossflachenzahl von 0,2; Eingrenzung der iberbau-
baren Flachen auf die Standorte der geplanten Gebaude

Festsetzung der Erhaltung der randlich das Gebiet einschlielienden Gehoélzhecke durch Fest-
setzung eines Erhaltungsgebotes und einer 6ffentlichen Grinflache

Festsetzung der Flachen sudlich des Baugebietes als private Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Weideland extensiv

bestandsorientierte Festsetzung der Stralie Am Schwimmbad

Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Fir die vorstehenden Planungsinhalte werden die in der nachfolgenden Flachenbilanz angeflihr-
ten Flachen bendtigt.

1.4.

1.4.

Plangebiet gesamt 16.290 m?
gemischte Bauflachen 8.211 m?
offentliche Grinflachen mit Erhaltungsgebot fiir Gehdlze 5.363 m?
private Grinflachen Weideland extensiv 2.003 m?
Stralenverkehrsflachen 713 m?

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen und
der Art der Berlicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

1. Gesetzliche Grundlagen

Schutzgut Mensch

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Freizeitldrm-Richtlinie, Technische An-
leitung Luft (TA Luft), Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

Ziele des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintrachtigung schiitzenswerter Nutzungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes und Vermeidung einer Beeintrachtigung schitzenswerter Nutzungen in be-
nachbarten Gebieten

Art der Berlcksichtigung:

Bodenrechtliche Spannungen, aus denen eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzungen
im Plangebiet oder in benachbarten Gebieten zu erwarten ist, sind nicht erkennbar. Das Dorf-
gebiet befindet sich westlich des Schwimmbades. Die zwischenliegende Bepflanzung und die
Erdanschittung schirmen es zum Schwimmbad ab. Im benachbarten Bereich befinden sich
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ruhige Bereiche der Minigolfanlage. Es erfolgt eine allgemeine Prifung des Sachverhaltes in
der Umweltprifung.

e Schutzgut Artenschutz und Biotope
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schutzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere

- lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlie3lich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

- Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,

- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen
der natlrlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

- die rdumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die pragenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schitzen; Naturguter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen,
sich erneuernde Naturgiter diirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Ver-
figung stehen,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu er-
halten,

- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.

Art der Berlcksichtigung:

verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die vorgenannten Ziele,
Empfehlung von Vermeidungs-, Minderungs- oder Kompensationsmaflnahmen fir Eingriffe
in das Schutzgut auf Grundlage der Aussagen des Landschaftsplanes

e Schutzgut Boden / Flache
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Naturschutzgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:
Erhaltung der natlirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatz-
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lichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§ 1a Abs.2 BauGB).
Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen
durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag

Art der Berlcksichtigung:

verbal argumentative Bewertung des Eingriffs in die Bodenfunktion, Vorschlage zur Mini-
mierung des Eingriffs, Kompensation durch Entsiegelungsmaf3nahmen, Schutz des Mutter-
bodens gemafl § 202 BauGB

e Schutzgut Wasser
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (WG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung von vorhandenen Oberflachengewassern, Erhéhung des Regenerationsver-
mogens durch Renaturierung naturferner Gewasserstrukturen, Schutz der Gewasser vor
Schadstoffeintrag, Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag, Erhaltung der Grund-
wasserneubildungsrate und der Filterfunktion des Bodens

Art der Berlcksichtigung:

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen, Empfehlung zur Minimierung des
Umfangs von Versiegelungen zur Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate im Anderungs-
bereich westlich des Schwimmbades, Nutzung der Filterfunktion des Bodens

e Schutzgut Luft / Klima
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Luft (TA Luft)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrachtigung des
lokalen Klimas

Art der Berlicksichtigung:
Erhebliche untersuchungsrelevant Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.
Es erfolgt eine allgemein verbale Einschatzung.

e Schutzgut Landschaftsbild
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintrachtigter Bereiche des Land-
schaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schitzenswerte Landschaftsbilder

Art der Berlcksichtigung:
Beurteilung der Auswirkungen der Bebauung im Geltungsbereich auf das Landschaftsbild

e Schutzgut Kultur- und Sachguter
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachgtter

Art der Berlcksichtigung:
Archéaologische Bodendenkmale sind im Geltungsbereich westlich des Schwimmbades nicht
bekannt.
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1.4.2. Aussagen planerischer Grundlagen

Regionaler Entwicklungsplan 2006 und 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes (2016)

Das Plangebiet westlich des Schwimmbades ist im Regionalen Entwicklungsplan 2006 und im
1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft fest-
gelegt. Umweltrelevante Ziele sind hiermit nur insoweit verbunden, dass mit einer landwirtschaft-
lichen Nutzung keine Eingriffe in die Bodenfunktion verbunden sind. Dieses Ziel kann nicht um-
fassend berticksichtigt werden, der Eingriff in die Bodenfunktion kann aber durch die Entsiegelung
anderer Flachen im Vorranggebiet fir Hochwasserschutz kompensiert werden.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fur den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und
Mahlwinkel wurde 1996 erstellt. Die grundlegenden Bestandsaufnahmen und Bewertungen
wurden in einem Zeitraum von 1993 bis 1995 durchgefiihrt. Der Landschaftsrahmenplan legt fir
das Plangebiet keine standortkonkreten Ziele fest.

Fir die Schutzgiter wurden nachfolgende Aussagen getroffen:

Arten- und Lebensgemeinschaften:
Im Landschaftsrahmenplan ist fur den Geltungsbereich Acker / Ackerbrache kartiert. Zur Ent-
wicklung der Flachen beinhaltet der Landschaftsrahmenplan keine standortkonkreten Ziele.

Boden:

Fir das Schutzgut Boden wird das Plangebiet als Rosterden mit geringem Ertragspotential
charakterisiert. Hieraus leiten sich keine wesentlichen zusatzlichen Untersuchungs- oder Be-
wertungserfordernisse ab.

Wasser:
Fir das Schutzgut Wasser ist fiir das Plangebiet ein Abstand des Grundwasserleiters zur Ober-
flache von 10-20 Meter kartiert. Das Grundwasser wird als gut geschitzt eingestuft.

Klima/Luft:
Fir das Schutzgut Klima hat das Plangebiet eine allgemeine Bedeutung. Beeintrachtigungen der
Luftqualitat sind nicht bekannt.

Vielfalt, Eigenart und Schonheit (Landschaftsbild):
Fir das Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schdnheit (Landschaftsbild) wird dem Plangebiet eine
allgemeine Bedeutung zugewiesen.

Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Elbe-Ohre (Schube+Westhus 2004)

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Elbe-Ohre sieht das Plangebiet nicht als
Siedlungserweiterungsflache vor. Fir die Bauleitplanung werden keine besonderen Ziele fir die
Flache vorgegeben.

Als MaBnahme des Landschaftsplanes ist in Karte 10.4. fir den Bereich der externen Kompen-
sationsflache des Alten Schachtes die MalRnahme Z 13, die Begriinung der alten Schacht-
gebaude und die Einbindung in die Landschaft vorgesehen. Diese MalRnahme ertibrigt sich beim
Abbruch der Gebaude.

Schutzgut Arten und Biotope:
Der Landschaftsplan kartiert den Biotoptyp Ruderalflur trockner Standorte (KSt). Dem Biotoptyp
wird eine hohe Wertigkeit fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften zugeordnet.
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Boden

Der Landschaftsplan kartiert im Plangebiet westlich des Schwimmbades Braunerden auf
sandigem Substrat. Die Flachen werden bei Nutzung als Acker als winderosionsgefahrdet einge-
stuft.

Wasser

Der Grundwasserflurabstand wird mit 10-20 Meter beziffert. Der Grundwasserspiegel wurde in
einer Hohenlage von ca. 48 miuNN ermittelt. Die FlieRrichtung ist von West nach Ost zur Elbe.
Das Grundwasser ist aufgrund des grofen Grundwasserabstandes relativ gut geschitzt.

Klima / Luft
Das Plangebiet ist als Kaltlufteinzugsgebiet ermittelt worden. Es ist kein Bestandteil von Luftleit-
bahnen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet und die umgebenden Landschaften liegen nicht innerhalb ausgewiesener Schutz-
gebiete nach dem BNatSchG oder nach EU Recht (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung).

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach 8 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeintrachtigt werden

2.1.1. Schutzgut Biotope

Das Plangebiet wird durch die Anpflanzungen von einheimischen, standortgerechten Hecken und
Geholzbereichen auf aufgewallten Flachen im Norden und Westen des Gebietes gepragt. Die
Hecken setzen sich siidlich und 6stlich des Gebietes aullerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes fort. Die Hecken sind als Biotoptyp Baum-Strauch-Hecke aus tberwiegend
heimischen Arten (Biotoptyp HHB) in ca. 5 jahriger Entwicklung einzustufen. Innerhalb der durch
die Hecken umgrenzten Flache befinden sich drei angelegte Gehdlzbereiche. Die Hecken und
die Gehdlzbereiche wurden als Kompensationsmaf3nahmen fir Eingriffe in den Naturhaushalt
durch den landlichen Wegebau zwischen Colbitz und Schricke angelegt. Sie sind grundsétzlich
zu erhalten. Die Flachen zwischen den Hecken, die durch den Landschaftsplan als Ruderalflur
trockener Standorte kartiert werden, werden als Griinland extensiv genutzt. Zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme war aufgrund der allgemeinen Trockenheit der Griinlandtyp nicht klar erkenn-
bar. Aufgrund der Standortbedingungen auf Aufschiittungsbdden ist von einem ruderalisierten
Grunland halbtrockener Standorte Biotoptyp RHD (ruderalisierte Halbtrockenrasen) auszugehen.
Die Stralle Am Schwimmbad ist értlich als ausgebaute Stral’e vorhanden.

Bewertung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorzufindenden Biotoptypen stellen im Land-
schaftsraum verbreitete, jedoch hochwertige Biotoptypen dar. Sie sind gemafl dem Bewertungs-
modell des Landes Sachsen-Anhalt mit 15-18 Wertpunkten zu bewerten.

Buro firr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 21




Bebauungsplan "Westlich Schwimmbad" Gemeinde Zielitz

2.1.2. Schutzgut Arten

Bestand und Bewertung Pflanzen

Bundes- bzw. landesweit gefahrdete Pflanzenarten bzw. solche, die dem gesetzlichen Arten-
schutz unterliegen, sind weder im Geltungsbereich, noch dessen unmittelbarer Umgebung ge-
funden worden. Entsprechende Vorkommen kénnen aufgrund der Landschaftsstruktur und
Nutzungssituation in den siedlungsnahen Bereichen weitgehend ausgeschlossen werden. Hin-
sichtlich des Pflanzenartenschutzes kommt dem betrachteten Landschaftsausschnitt folglich eine
geringe Bedeutung zu.

artenschutzrelevante Tierarten

Bestand

Wesentliche wertgebende Tierarten wurden im Rahmen des Landschaftsplanes kartiert. Weiter-
hin wurde eine artenschutzrechtliche Potentialeinschatzung fur das Plangebiet nach ortlicher Be-
gehung durchgefiihrt.

Avifauna

Der Landschaftsplan hat im Plangebiet keine wertvollen Vogelarten bzw. Arten, die dem Schutz
der EU Vogelschutzrichtlinie unterliegen, kartiert. Die Gehdlzbestande weisen aufgrund der
kurzen Entwicklungsdauer mit Ausnahme einiger Altbdume keine wesentliche Eignung als
Lebensraum fir streng geschiitzte Vogelarten auf. Die Stérwirkungen durch das angrenzende
Schwimmbad stellen ebenso eine Beeintrachtigung dar. Allgemein bieten die Geholze eine Eig-
nung fur verbreitete Vogelarten, die ebenso dem Schutz des Bundes-Naturschutzgesetzes unter-
liegen. Bodenbriter, fur die das Plangebiet eine Eignung aufweist, wurden bei der Begehung im
Juni 2018 nicht festgestellt.

Lurche, Insekten, Kriechtiere

Das Plangebiet weist aufgrund der Ferne zu Gewassern keine Eignung fir Lurche auf. Die untere
Naturschutzbehdérde hat auf eine mogliche Eignung des Gebietes die nach Gemeinschaftsrecht
geschutzte Zauneidechse hingewiesen. Der Landschaftsplan kartiert fir das Plangebiet keine
besonders wertvollen Arten. Die 6rtliche Uberpriifung hat ergeben, dass dem Plangebiet aufgrund
fehlender offener Bodenbereiche wesentliche Habitatbedingungen der Zauneidechse fehlen.
Trotz der Trockenheit im Sommer 2018 war eine nahezu vollstandige Bodenbedeckung durch
Gréaser und Bewuchs vorhanden, so dass von einem Vorkommen der Zauneidechse nicht auszu-
gehen ist.

Bewertung

Entsprechend der Biotopausstattung, Landschaftsstruktur und Nutzungssituation kommt dem
Plangebiet westlich des Schwimmbades eine allgemeine Bedeutung zu. Es sind jedoch fast aus-
nahmslos haufige und verbreitete Arten mit vergleichsweise geringen Anspriichen an den
Lebensraum zu erwarten.

Der Landschaftsraum im Nordosten des Landkreises Borde zahlt natirlicherweise nicht zum
Hauptverbreitungsgebiet des Feldhamsters. Von einem Vorkommen dieser gefahrdeten und ge-
setzlich geschitzten Tierart ist folglich nicht auszugehen.

2.1.3. Schutzgut Boden, Flache

Bestand

Auf den als Griinland genutzten Flachen westlich des Schwimmbades stehen gemal dem Land-
schaftsplan oberflachlich Braunerden iber sandigem Substrat an. Die Boden gehodren der Grund-
morane der Saale Eiszeit an. Der natiirliche Bodenhorizont ist im Plangebiet jedoch véllig durch
die Deponierung von Erdaushub bei der Errichtung der Wohnblocks Zielitz in den 70er Jahren
Uberschuttet worden: Die Boden sind somit als Aufschittungsbéden anthropogenen Ursprungs
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zu bewerten. Sie weisen mit Bodenwerten von ca. 15-20 Bodenpunkten ein geringes landwirt-
schaftliches Ertragspotential auf. Eine Gefahr der Bodenerosion durch Wasser besteht nicht. Die
Winderosionsgefahrdung ist nur bei einer Ackernutzung gegeben.

Die Durchlassigkeit des Bodens ist hoch. Das Pufferungsvermdgen ist gering. Das Bindungs-
vermogen fir Schadstoffe ist gering bis mittel.

Bewertung
Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG bestimmten Funk-
tionen:
1. naturliche Funktionen als
a) Lebengrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
[aufen
c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers
2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerflache
b) Flache fur Siedlung und Erholung
c) Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
d) Standort fUr sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung

Die Bdden bilden eine geeignete Lebensgrundlage fur Flora und Fauna. Als Bestandteil des
Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreisldufen sind die Aufschittungsbéden nur
von geringer Bedeutung. Ihre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche
Einwirkungen ist aufgrund des geringen Puffervermdgens bei hoher Durchlassigkeit gering aus-
gepragt. Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist durch die Aufschuttung be-
eintrachtigt. Die Nutzungsfunktionen sind aufgrund des geringen Ertragspotentials gering. Insge-
samt ist einzuschatzen, dass die Béden von geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt sind.

Altlasten

Die Aufschittungsbdden wurden das Ingenieurbiiro Nachtigall GmbH Stendal auf Schadstoff-
kontamination untersucht. Hierzu wurden insgesamt 16 Bodenproben entnommen und 3 Misch-
proben hergestellt. Die Mischproben wurden jeweils aus gleichartigen Bdden gebildet. Fur die in
den festgesetzten Bauflachen gelegenen Béden wurde die Zuordnungsklasse Z0 festgestellt.
Schadstoffbelastungen sind hier nicht zu erwarten. Die Mischprobe aus den Bohrpunkten 13-15,
von der sich der Bohrpunkt 13 im Plangebiet am Nordrand der privaten Griinflache befindet, ergab
bei einer Analyse der Schichten von -0,1 Meter bis -2,0 Meter den Zuordnungswert Z2 aufgrund
einer hohen Kohlenwasserstoffbelastung (610 mg/kgTS). Die Bodenproben 14 und 15 befinden
sich auflerhalb des Geltungsbereiches. Bdden aus diesen Bereichen kénnen nicht uneinge-
schrankt wiederverwendet werden. Im Rahmen des Bauvorhabens sind Abstimmungen mit der
unteren Bodenschutzbehdrde zu fuhren.
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2.1.4. Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser

Oberflachengewasser sind von den Anderungsbereichen nicht betroffen.

Grundwasser

Das Grundwasser steht oberflachenfern an. Der Grundwasserflurabstand betragt 10-20 Meter.
Das Grundwasser ist geschiitzt.

Die Grundwasserbeschaffenheit ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung in der Um-
gebung beeintrachtigt. Die Flache befindet sich au3erhalb der Bereiche, in denen das Grund-
wasser salzbelastet ist. Die Flachen befinden sich aulierhalb von Wasserschutzgebieten. Eine
aktive Nutzung des Grundwassers ist nicht bekannt.

Bewertung: Die Bedeutungsbewertung des Schutzgutes orientiert sich an

- der Grundwasserdargebotsfunktion (Ergiebigkeit u. Beschaffenheit des Grundwasserleiters),
- der wasserhaushaltlichen Funktion (Grundwasserneubildung) und
- der Funktion fur die Trinkwasserversorgung.

Zur Ergiebigkeit des Grundwassers liegen keine Aussagen vor. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes hat fiir die Grundwasserneubildung eine allgemeine Bedeutung. Eine Nutzung flr die
Trinkwasserversorgung findet nicht statt. Insgesamt ist das Schutzgut als von allgemeiner Be-
deutung zu bewerten.

2.1.5. Schutzgut Klima / Luft

Fur die Einschatzung der Klimarelevanz der Flachen im Bebauungsplangebiet und den angren-
zenden Bereichen wurde der Landschaftsplan zugrunde gelegt.
Vegetationsbestandene Flachen beeinflussen das Klima positiv durch:

- gleichmafige Verdunstung und damit konstante Luftbefeuchtung
- Temperaturabsenkung durch Verdunstung

- Verringerung des oberirdischen Wasserabflusses

- Verbesserung der Luftqualitat durch Ausfilterung

- Kleinrdumige Luftbewegung

- Entzug von CO:2 bei der Photosynthese

Vegetationsbestanden mit einer grolRen Oberflache und einem grol3en Wurzelvolumen, wie sie
vor allem grof3e und alte Bdume haben, wird dabei eine besondere Bedeutung zugemessen,
ebenso wie geschlossenen Baumbestanden.

Die als Griinland genutzte Flache weist ein mittleres Potential zur Entstehung von Frischluft auf.
Sie ist kein Bestandteil von Luftleitbahnen.

2.1.6. Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild)

Landschaft hat neben dkologischen und nutzungsorientierten Funktionen auch Wirkungen auf
den Menschen, die auf das dullere, sinnliche Erleben der Landschaft gerichtet sind. Damit ver-
bunden ist das Bedurfnis der Menschen nach Schénheit, Orientierung, Identifikation und Heimat.
Da die menschlichen Sinne durch das Bild dieses Gebietes direkt angesprochen werden, sind die
Betrachtung und Bewertung auf den Menschen ausgerichtet.

Die wesentlichen Strukturmerkmale, die hier beriicksichtigt werden, sind die naturgepragten Ele-
mente wie Relief, Topografie, Gewasser, Vegetationsflachen sowie Einzelelemente wie z.B. alte,
einzeln stehende Baume oder kleine Baumgruppen. Die Eigenart einer Landschaft wird aber vor
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allem durch die fr den Naturraum charakteristische Zusammensetzung und Verteilung im Raum
bestimmt.

Bestand

Der Raum um Zielitz wird grof3flachig durch die Aufhaldungen des Kaliwerkes gepragt, die als
Bergbaufolgelandschaft das Landschaftsbild technisch Uberpragen. Mit gréRerem Abstand zu
den Kalihalden nimmt die Erholungseignung des Landschaftsbildes zu. Das Landschaftsbild des
Plangebietes ist stark technisch tberpragt. Neben den Kalihalden wirken das Betriebsgebaude
und der Siedlungsrand der Ortschaft Zielitz auf das Gebiet. Durch die Heckenanpflanzungen im
Plangebiet soll langfristig eine bessere Einbindung des Ortsrandes in das Landschaftsbild er-
folgen.

Bewertung
Insgesamt ist das Landschaftsbild als geringwertig einzustufen. Eine Erholungseignung liegt nicht
vor.

2.1.7. Schutzgut Mensch

Gegenstand bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Voraussetzung fiir gesunde
Wohn- und Lebensverhaltnisse (Larmimmissionen und Luftschadstoffbelastung) sowie die Ver-
fugbarkeit von erreichbaren Erholungsraumen.

Erholung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bebauung an, ist jedoch nicht durch Wege erschlossen.
Far die Erholung hat die Flache keine Bedeutung.

Larmsituation

Wesentliche Voraussetzung fiir gesunde Wohn- und Lebensverhalinisse ist eine stérungsfreie
Wohnlage. An das Plangebiet grenzt das Gelande des Schwimmbades Zielitz an. Der Abstand
zwischen der Grenze des Schwimmbadgelandes und der Bebauung betragt ca. 60 Meter. Zum
Schwimmbecken ist ein Abstand von ca. 120 Meter vorhanden. Zwischen der geplanten Be-
bauung und dem Grundstiick des Bades befindet sich eine durch Gehdlze bepflanzte Béschung,
die den ebenerdig emittierenden Larm deutlich mindert. Weiterhin sind zum Plangebiet weniger
larmemittierende Bereiche der Minigolfanlage orientiert. Das Schwimmbecken wird zusétzlich
durch zwischengelagerte Umkleide- und Kabinengebdude abgeschirmt. Eine erhebliche Larm-
beeintrachtigung ist somit nicht zu erwarten.

Ca. 150 Meter westlich befindet sich die Farsleber Stral3e. Erhebliche Larmeinwirkungen auf das
Plangebiet gehen von der StralRe nicht aus. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch sind hierdurch nicht zu erwarten.

2.1.8. Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Von der Planung werden keine bekannten Kultur- und Sachgiiter beeintrachtigt.
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2.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Schutzgut Biotope und Arten

Die Planung beinhaltet die Verlagerung einer Bebauung vom Alten Schacht auf die Flachen west-
lich des Schwimmbades. Der durch das Baugebiet in Anspruch genommene Biotoptyp ist rudera-
lisierter Halbtrockenrasen.

Bei Durchflihrung der Planung gehen die Flachen als Brut- und Nahrungshabitat fiir die Avifauna
und als Lebensraum flr Tierarten verloren.

Aufgrund der Erhéhung der Stérungen durch das Baugebiet sinkt die Eignung der Gehdlz-
bestédnde als Bruthabitat fir stérungsempfindliche Arten. Allgemein kann davon ausgegangen
werden das im rdumlichen Zusammenhang weitere geeignete Habitatstrukturen zur Verfugung
stehen und erhebliche Beeintrachtigungen auszuschlieRen sind, wenn der Beginn der Baudurch-
fuhrung aulRerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgt. Eine voribergehende Stérung wahrend der
Bauphase ist artenschutzrechtlich ohne Belang soweit Brutplatze noch nicht bezogen sind.
Wegen des vergleichsweise hohen Stérungspotenzials wird das Planungsgebiet weitgehend ge-
mieden werden.

Der Verlust an (potentiellem) Nahrungshabitat fir diverse Vogelarten ist vernachlassigbar, da die
Vorhabensflache nur einen geringen Teil des Vogel-Lebensraumes ausmacht und Ausweichmog-
lichkeiten in ausreichendem Malf3e vorhanden sind.

Fir die externen Kompensationsflachen am Alten Schachtes bedeutet die Verlagerung der
Wohnnutzung und der Abbruch der Gebaude eine nachhaltige und groRrdumig wirksame Ver-
besserung der Entwicklungsbedingungen fir streng geschitzte Arten und die Chance hoch-
wertige Biotoptypen eingebunden in das 6kologische Verbundsystem entlang der Seegraben-
niederung herzustellen. Durch die Verlagerung aller drei Wohngebdude von den Flachen des
Alten Schachtes werden Storwirkungen durch die Anwesenheit des Menschen aus einem an-
sonsten weitgehend stoérungsfreien Bereich verlagert. Der Bereich kann sich damit zu einer
Flache entwickeln, der Habitatbedingungen fir streng geschitzte Arten aufweist. In der Summe
beider Mallnahmen insgesamt ist eine Aufwertung fir das Schutzgut des Arten- und Biotop-
schutzes festzustellen.

Schutzgut Boden / Flache

Im Plangebiet erfolgt eine Versiegelung von Flachen. Die Béden sind durch Aufschittungen stark
anthropogen Uberpragt. Der Eingriff betrifft keine hochwertigen Béden. Die vorgesehenen
externen Kompensationsmaflnahmen beinhalten die Beseitigung vorhandener Oberflachen-
befestigungen durch Entsiegelung. Die Eingriffe kdnnen schutzgutbezogen kompensiert werden.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen fir das Grundwasser entstehen durch den Verlust von Infiltrationsflache sowie
durch die Verminderung der Grundwasserneubildungsrate durch die Versiegelung von Bdden.
Da im Plangebiet gute Bedingungen fiir eine Niederschlagswasserversickerung bestehen und
das Grundwasser aufgrund des grofden Abstandes des Grundwasserleiters gut geschitzt ist, sind
erhebliche Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten. Weiterhin ist auf die Ent-
siegelung durch die externe Kompensation zu verweisen.

Schutzgut Klima, Luft

Die Versiegelung fuhrt zu einer Verringerung der Verdunstungsrate und Verlust von Frischluftent-
stehungsflachen. Fir das ortliche Klima haben die Flachen keine besondere Bedeutung. Sie sind
kein Bestandteil ausgepragter Ventilationsbahnen.

Schutzgut Mensch

Die Planung beinhaltet die Errichtung eines Wohngebaudes mit privater Tierhaltung auf den
Flachen westlich des Schwimmbades in Zielitz. Das Plangebiet ist keinen erkennbar erheblichen
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Immissionen durch benachbarte Nutzungen ausgesetzt. Die Nachbarschaft mit dem 6stlich an-
grenzenden Schwimmbad erfordert die Toleranz von Stérungen durch Freizeitlarm, der das Mal
schadlicher Umwelteinwirkungen jedoch nicht erreicht. Diese Toleranz wurde durch den zu-
kiinftigen Nutzer der Flachen verbindlich zugesagt.

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die eingeschossige Bebauung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschafts-
bild zu erwarten. Das Plangebiet ist allseitig von einer Baum-Strauch-Hecke umgeben, die die
Bebauung wirksam von der offenen Landschaft abschirmt. Durch die Eingrinung der Hecken-
strukturen wird die Bebauung im Landschaftsraum nicht wahrgenommen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Beeintrachtigung von Belangen des Umweltschutzes aufgrund von Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern, die Uber die bereits vorliegend dargelegten Auswirkungen hinaus-
reichen, ist nicht erkennbar.

2.3. MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Verursacher von Eingriffen sind nach § 1a Abs.3 BauGB zur Vermeidung erheblicher oder nach-
haltiger Beeintrachtigungen verpflichtet. Das Vermeidungsgebot bedeutet, ein Vorhaben plane-
risch und technisch so zu optimieren, dass die mdglichen Beeintrachtigungen durch das Vorha-
ben minimiert werden.

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen und Maflinahmen dargestellt, die zur Verringe-
rung bzw. zur Vermeidung der prognostizierten Auswirkungen geeignet sind. Die Festsetzung der
MaRnahmen erfolgt im Bebauungsplanverfahren.

2.3.1. Allgemeine Handlungsempfehlungen

baubezogene Handlungsempfehlungen

- Der Beginn der BaumaRnahmen sollt auBerhalb der Brut- und Setzzeiten der Avifauna er-
folgen, um Stérungen bereits begonnener Brutvorgange zu vermeiden.

- Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare Bodenbelastun-
gen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Eingetretene Verdich-
tungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

- Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen sollten zukiinftige Gartenflachen nicht von schwe-
ren Baufahrzeugen befahren werden. Ist eine Befahrung unvermeidbar, sind méglichst leichte
bzw. mit entsprechenden technischen Vorrichtungen bestlickte Baufahrzeuge einzusetzen.

- Zu Beginn der BaumalRnahmen ist der humose Oberboden abschnittsweise abzuschieben
und bis zur Wiederverwertung fachgerecht in Mieten zu lagern, bei langerer Lagerdauer zu
begrinen und nach erfolgter Untergrundlockerung nach Ende der Bauarbeiten in den Grin-
flachenbereichen wieder aufzutragen.

- Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

- Uberschissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung zuzu-
fuhren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken eingesetzt
werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten. Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind
von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten
Entsorgung zuzufihren.

- Die wahrend der Bauphase durch Maschinenfahrzeuge entstehenden Geruchs- und Larm-
emissionen sind durch Nutzung von Fahrzeugen aktueller Abgasnormen sowie durch deren
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sparsamen Einsatz moglichst gering zu halten. Auch ist auf eine zugige Durchfihrung der
Arbeiten zu achten, um Anwohner und Tiere nicht unnétig zu belastigen.

anlagenbezogene Handlungsempfehlungen (ohne Verbindlichkeit)

- Die wasserundurchlassig zu befestigenden Verkehrsflachen sollten auf das unbedingt erfor-
derliche MaRk begrenzt werden.

- FuB- und Radwege sind, soweit méglich, mit wasserdurchlassigen Materialien zu versehen.

- Die Dachflachen von Nebengebauden mit einer Neigung <15° sollten flachendeckend dauer-
haft extensiv begriint werden, sofern sie nicht zur Gewinnung regenerativer Energien
(Photovoltaik, Solarthermie) genutzt werden.

2.3.2. Festsetzungen fur Mallnahmen im Bebauungsplan

- Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,2 fir die Bauflache des Dorfgebietes zur Be-
grenzung der versiegelbaren Flachen

- Festsetzung der Erhaltung der das Gebiet eingrenzenden Baum-Strauch-Hecke aus ein-
heimischen Laubgehdlzen

- Festsetzung der Nutzung der privaten Griinflache als Griinland fiir die Tierhaltung

erganzende Festsetzungen im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan:

- Ruckbau aller baulichen Anlagen und Oberflachenbefestigungen im Bereich der Grundstiicke
Alter Schacht 2 und 3
- Entwicklung der Flachen als mesophiles Griinland

2.4, In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die Freimachung des Uberschwemmungsgefahrdeten Bereiches des Alten Schachtes ist eine
Vorgabe der Hochwasserschutzplanungen des Landesbetriebes fur Hochwasserschutz und Was-
serwirtschaft (LHW), es sind daher vor allem die Alternativstandorte der Verlagerung der Wohn-
nutzung zu bewerten. Da die Umsiedlung freiwillig erfolgt, kommen fir die Grundstiickseigen-
timer und Bewohner nur Grundstiicke und Gebaude in Frage, die gleichwertige Lagequalitaten
aufweisen und ihren Bedurfnissen entsprechen. Aufgrund der gewiinschten Tierhaltung und der
Einbindung in Lagen im Auflenbereich kommen nur Flachen am Ortsrand im AufRenbereich in
Frage. Neben dem Standort in Zielitz wurden Flachen in Schricke und Loitsche in Erwagung ge-
zogen, die jedoch aufgrund der dort weitgehend ungestérten Bodenfunktionen héhere Eingriffe
in Boden, Natur und Landschaft verursachen wiirden. Auch die mdglichst nahe Lage zum alten
Wohnstandort hat zur Wahl der Flache westlich des Schwimmbades gefiihrt. Bei Nichtdurchfih-
rung der Planung kdnnen die Ziele des Hochwasserschutzes nicht umgesetzt werden.

3. Erganzende Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fur die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit mdglicher erheblicher
Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die Betrach-
tung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im Mittel-
punkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das heif3t mit Schwerpunkt auf die zu
erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgttern.
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Die Eingriffs-/Ausgleichsermittiung erfolgt in der Begrindung nach dem Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt.

Die Umweltpriifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefiihrt:

- Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsanalyse) unter Auswer-
tung vorhandener Unterlagen

- Konfliktanalyse

- Erarbeitung von Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- vergleichende Gegenuberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz in der Be-
grindung

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen der bisher erarbeiteten Planungen, Kar-
tierungen. Die Bedeutung der Biotope wurde entsprechend Anlage 1 des Bewertungsmodells
Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im Rahmen der Eingriffsregelung) eingestuft.

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitdt und Nach-
haltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG bzw. § 18
NatSchG LSA relevant sind.

Im Anschluss daran wurden MalRhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorge-
schlagen und nach Art, Umfang, Standort und zeitlicher Abfolge dargestellt. Beziiglich der Uber-
nahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten MalRnahmen werden Hin-
weise gegeben.

3.2. MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt

- Uberwachung der externen KompensationsmaRnahmen
- Prifung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantragsverfahren
und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Planung ermittelt und dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ermdglicht die Um-
siedlung einer Familie vom Alten Schacht auf die Flachen westlich des Schwimmbades in Zielitz.
Das Plangebiet der geplanten gemischten Bauflachen wird derzeit als Grinland genutzt.
Schwerpunkt der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im Teilbereich westlich des Schwimm-
bades ist der der Verlust des Biotoptyps ruderaler Halbtrockenrasen fir eine Bebauung und Ver-
siegelung. Der Eingriff ist erheblich und nicht reversibel. Die Béden sind zwar Aufschuttungs-
bdden anthropogenen Ursprungs, jedoch bisher unversiegelt.

Den entgegen steht die Entsiegelung und Wiederherstellung von mesophilem Griinland auf den
Flachen Alter Schacht 2 und 3 im Rahmen der externen KompensationsmalRnahmen.

Unter Berlicksichtigung des Riickbaus der Gebaude Am alten Schacht 2 und 3 wird sich die Ge-
samtversiegelung voraussichtlich nicht erhéhen. Der Eingriff in das Schutzgut de Arten- und Bio-
topschutzes kann durch die Entwicklung der Flachen des Alten Schachtes als Griinlandflache
ausgeglichen werden.

Die Eingriffe in die Schutzgiter Grundwasser, Klima / Luft und Landschaftsbild werden auf Grund-
lage der Festsetzungen des Bebauungsplanes etwa in gleichem Umfang zu erwarten sein wie
bisher am Standort des Alten Schachtes vorhanden sind.

Zielitz, September 2018
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