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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Westliche Ramstedter StralRe"” - Gemeinde Zielitz

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |I.
S.3634) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes 08.08.2020 (BGBI. |. S.1728)

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 geandert 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) zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 05.04.2019 (GVBI. LSA S.66)

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

2, Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Elbe-Heide
wurde gemeindebezogen der Grundstiicksbedarf fir den Wohnungsbau ermittelt. Fir Zielitz
wurde insgesamt ein zusatzlicher Bauflachenbedarf flir ca. 64 Baugrundstlicke festgestellt, deren
Deckung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Ring", durch Bauflachen zwischen dem
Schwimmbad und der Ramstedter Strale und auf den Flachen der abgebrochenen Wohnbldcke
erfolgen soll. Die Flachen des Bebauungsplanes "Am Ring" sind inzwischen vollstandig bebaut.
Das vorliegende Plangebiet umfasst die Flachen zwischen dem Schwimmbad und der Ram-
stedter Strale, die Flachen eines inzwischen abgebrochenen Garagenhofes und des abge-
brochenen Wohnblocks an der StralRe der DSF, die Bestandteil der im Flachennutzungsplan
bilanzierten Bauflachen sind. Insgesamt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 32 Bau-
platze fir Einfamilienhauser vorgesehen, die teilweise als innerortliche Bauflachenreserven oder
Abbruchflachen (20 Bauplatze) und als neues Baugebiet (12 Bauplatze) bilanziert wurden.

In Zielitz besteht eine erhebliche Nachfrage nach Baugrundstiicken der ortsansassigen Be-
volkerung. Diese resultiert aus der hohen Anzahl von Arbeitskraften im ortsansassigen Kaliwerk
Zielitz, die aufgrund guter Verdienstmdglichkeiten Einfamilienhausgrundstiicke nachfragen. Ein
grofRRer Teil der bestehenden Wohnblécke wurde bereits abgebrochen.

Das Plangebiet umfasst im Sudosten die Flachen eines ehemaligen Wohnblocks, im Slidwesten
einen ehemaligen Garagenhof und im Norden einen ehemaligen gewerblichen Lagerplatz. Es
handelt sich um die Wiedernutzbarmachung baulich genutzter Fldchen bzw. von Brachflachen im
Siedlungsbereich von Zielitz.

Die vorgesehene ErschlieRungsplanung soll die ErschlieBung weiterer Flachen sudlich des
Schwimmbades zu einem spéateren Zeitpunkt bertcksichtigen. Fir diese Flachen ist eine
Bebauungsplanaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB nicht mdglich, so dass eine Planung
hierfir spater erfolgen soll.
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Der Bebauungsplan dient der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen. Diese Voraussetzungen
sind im Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches von Zielitz. Die Flachen waren bebaut
oder wurden gewerblich als Lagerplatz genutzt. Es handelt sich um die Nachnutzung von Brach-
flachen im Siedlungsbereich. Die geplante Nutzung entspricht den Zielen der Forderung der
Innenentwicklung der Gemeinden.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prufen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht Uberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufiihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafur bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan "Westliche Ramstedter Stral’e" in der Gemeinde Zielitz beinhaltet eine
zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 7.367 m? und bleibt damit unterhalb der
Schwelle von 20.000 m?.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben.
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2.3.

Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich im Norden des bebauten Siedlungsgebietes von Zielitz. Es wird
durch die im Osten vorhandene bisher nur teilweise als Plattenstralle ausgebaute Stralde, die
aktuell der Ramstedter Stralte zugeordnet ist, erschlossen. Von Siden fiihrt die Stra3e der DSF
in das Gebiet.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden von der Stidgrenze des Flurstlicks 177/3

im Osten von Norden beginnend durch die Westgrenze des Flursticks 177/28 und deren
Verlangerung nach Norden bis zur Nordgrenze, die Stdgrenze des Flurstlicks 177/28, die
Westgrenze des Flursticks 177/29, die Nord- und Westgrenze des Flursticks 177/8, die
Westgrenze der Flurstiicke 177/10, 187/41 und 187/42, die Stdgrenze der Flursticke 187/42,
187/29 und 1117, eine Parallele im Abstand von 9,5 Meter zur Westgrenze des Flurstlicks
1118, der Nordgrenze der Flurstiicke 187/23, 187/24, der Westgrenze der Flurstlicke 187/23
und 194/46 und in gerader Fortsetzung bis zur Stdgrenze des Flurstiicks 194/38, von der
Westgrenze der Flurstiicke 194/45, 194/33, 197/22, 1156, 207/33, 204/34

im Suden von Osten beginnend von der Nordwestgrenze des Flurstlicks 207/35 und deren
geraden Fortsetzung nach Sidwesten bis zur Nordgrenze des Flurstlicks 1329, der Nord-
grenze des Flurstiicks 1329, 1328 und 1323 und deren geraden Fortsetzung Uber die Flur-
stiicke 1324 und 1313 bis zur Strale der DSF, diese im Abstand von 25 Meter querend weiter
entlang der Nordgrenze der Flurstiicke 1121 und 194/29

im Westen von der Ostgrenze des Flurstlicks 194/34 und deren geraden Fortsetzung nach
Siden bis zur Stidgrenze, vom Nordostgrenzpunkt des Flurstiicks 194/34 bis zum stdwest-
lichen Grenzpunkt des Flurstlicks 187/32 in gerader Linie Uber das Flurstiick 187/40, weiter
nach Norden entlang der Ostgrenze des Flurstiicks 177/24 bis zur Nordgrenze.

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Lage des Plan-
gebietes

[TK10/08/2012] ©
LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sachs
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6003861/2012
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An das Plangebiet grenzt im Siiden der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Am Ring" an. Dieser
setzt allgemeine Wohngebiete fest. Konflikte mit dem Bebauungsplan sind nicht erkennbar.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Norden eine nichtstérende gewerbliche Nutzung

im Osten Wohnbebauung an der Ramstedter Stralle, Garagen und die Kindertagesstatte

im Stiden Wohnbebauung

im Westen die Fernwarmetrasse und westlich Brachflachen, im Nordwesten das Schwimm-
bad Zielitz

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten. Das
Schwimmbad Zielitz wird durch einen 6rtlich vorhandenen Wall vom Plangebiet abgeschirmt.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem |
Flachennutzungs- |,
plan der Verbands-

gemeinde Elbe-
Heide

[TK10/08/2012]1 © i - ;'A'q
LVermGeo LSA ~

(www.Ivermgeo.sachsen |E- . / E’ %
-anhalt.de) / A18/1- A : B Y, 2V e i - ‘
6003861/2012 _ i =8 . \9 il = % |

y

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide als Wohnbau-
flache dargestellt. Der Bebauungsplan wird hieraus gemaf § 8 Abs.2 BauGB entwickelt.

2.5, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
29.09.2020 einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Fir Zielitz ist keine zentralortliche Bedeutung vorgesehen. Die Planung hat sich daher am Eigen-
bedarf zu orientieren. Gemal dem raumordnerisch abgestimmten Flachennutzungsplan ist die
Flache dem Eigenbedarf zu zuordnen.
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Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet. Eine Beein-
trachtigung von Erfordernissen der Raumordnung ist nicht erkennbar.

3. Bestandsaufnahme

3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Groke des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 28.391 m?.
Davon wurden 24.557 m? als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Flurstiicke des Plan-
gebietes befinden sich teilweise im Besitz der Gemeinde und teilweise im Besitz der Wohnungs-
gesellschaft.

3.2, Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation und der vorhandenen Bebauung ist davon auszugehen, dass fir eine Bebauung ge-
eignete Untergrundverhaltnisse vorliegen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass im
Plangebiet flachenhaft nicht mehr die urspriingliche Gelandeoberflache vorhanden ist. Die
Flachen wurden terrassiert sowohl im Bereich des Wohnblocks, des Garagenhofes als auch der
Lagerflachen sind Aufschiittungs- oder Abtragungsbéden vorhanden.

Oberflachennah steht nach der geologischen Karte Decksalm-Braunerden an. Die Béden sind
stark anthropogen Uberpragt.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt mehr als finf Meter. Fur die Abwagung zur Errichtung
von Versickerungsanalagen wird grundsatzlich empfohlen, standortkonkrete Untersuchungen (im
Zuge der Baugrunduntersuchungen) durchzufthren. Fir den Bau der vorgesehenen Ver-
sickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-
A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom
April 2005 verwiesen. Der daflr erforderliche mittlere h6chste Grundwasserstand (MHGW) kann
beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt
werden.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

untertagiger Bergbau

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 613/90/1007 (Zielitz 1). Fir das
Bergwerksfeld wurde der K+S Minerals and Agriculture GmbH das Bergwerkseigentum verliehen.
Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die
aus dem untertagigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Bereich
keine Absenkungen der Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung messtechnisch nachge-
wiesen. Im Verlauf des fortschreitenden untertagigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von
mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 0,5m £50% zu rechnen, die sich in Abhangig-
keit vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmaRig und grof3flachig ausbilden. Die daraus
resultieren-den 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 groRer als 20 Kilometer. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auf-
tretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer Gré3e am Rand der Nachweisgrenze
und haben grundséatzlich keine bergschadenkundliche Bedeutung. Bei Beruicksichtigung der zu
erwartenden Deformationswerte bei der Planung und bei der Bauausfuhrung sind aus Sicht des
Bergwerkunternehmens Beeintrachtigungen des Vorhabens nach derzeitigem Erkenntnisstand
auszuschlielen.
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3.3. Nutzung, Vegetation, Fauna

Das Plangebiet stellt sich derzeit vollstéandig als Brachflache in unterschiedlichem Entwicklungs-
stand dar. Die alte zu beseitigende Stral3enflihrung der Stra3e der DSF mit Betonplattenbelag ist
im Bestand vorhanden. Die Flache des abgebrochenen Wohnblocks ist derzeit eine Pflege-
grunflache. Westlich der Ramstedter StralRe ist die Flache des ehemaligen Garagenhofes kurz
nach dem Abbruch derzeit vegetationslos. Die ndrdlich sich anschlielRende Flachen des ehe-
maligen Lagerplatzes ist Uberwiegend durch ruderale Gras- und Staudenfluren bewachsen. Das
Plangebiet wird im Westen von einer oberirdisch verlegten Fernheiztrasse begrenzt, von der ein
Strang in das Plangebiet bis zur vorhandenen Betonstralie reicht. Zwischen der Heiztrasse und
den Brachflachen ein Erdwall mit einer Hoéhe von ca. 3 Metern o6rtlich bereits vorhanden. Gehdlze
sind nur als Einzelbische neben dem FuRBweg im nérdlichen Plangebiet und 2 Baumgruppen aus
Uberwiegend Robinien im Bereich der StralRe der DSF vorhanden. Insgesamt ist das Plangebiet
anthropogen stark Gberpragt. Unter den Ruderalfluren sind Bodenbefestigungen und Fundament-
reste vorhanden.

Artenschutzrechtlich relevante Hinweise auf Brutstatten bodenbritender Arten (Feldlerche) sowie
Nester baumbriitender europaischer Vogelarten wurden nicht festgestellt. Ein Vorhandensein in
den Robinien an der Strafle der DSF kann nicht ausgeschlossen werden.

3.4. Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und in
keinem Risikogebiet gemafl § 78b Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG). Risikogebiete
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind Gebiete, die im Falle eines Extremhochwassers
(HQ 200), d.h. durch Uberstrémen und bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen tber-
schwemmt werden.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaRB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Gberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende Nutzungen und Kleintierhaltung zulassen zu kénnen
(zum Beispiel Praxen, Biros).

In allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

e Wohngebdude

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen flir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemall § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Plangebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung
von Flachen fur Wohnnutzungen vereinbar. Im Plangebiet ist die Errichtung von Einfamilien-
hausern mit ruhigen Wohnnutzungen vorgesehen.
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4.1.2. Mal 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 Firsthéhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hoéchstmall der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese ist fur die vorgesehene Bebauung mit Einfamilienhdusern nicht
erforderlich. Sie entspricht nicht den gemeindlichen Zielen einer aufgelockerten Bebauung im
Plangebiet. Die Grundflachenzahl wurde daher mit 0,3 festgesetzt.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermoglicht eine Be-
bauung mit Einfamilienhdusern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Dement-
sprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.
Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthohe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Dies soll
gewabhrleisten, dass bei einer Zweigeschossigkeit nicht zusatzlich noch ein ausgebautes Dach-
geschoss entsteht. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollge-
schosses keine Wohn- und Aufenthaltsraume zulassig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufthéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuRenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von ca. 15 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde flir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese ermoglicht die am Standort stadtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung, schlief3t
aber auch standortvertragliche Doppelhauser nicht aus. Die tGiberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Der Abstand zur Stral3enverkehrsflache betragt 3 Meter. Es wurde eine Tiefe
der Uberbaubaren Flache in der Regel von ca. 20 Metern festgesetzt. Dies ermdglicht eine hohe
Nutzungsflexibilitat fir die Bauherren. Zu den AuRengrenzen und zum vorhandenen Wall soll der
Abstand 3 Meter betragen, wie dies den bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen entspricht.
Die bauordnungsrechtlichen Abstande sind auch zwischen den Gebauden innerhalb der ber-
baubaren Flachen zu beachten.

4.3. Hoéchstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Gebaduden zulassigen Wohnungen fir die Flachen, auf denen
nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zuldssig ist, auf maximal zwei Wohnungen be-
schrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als Einfamilien-
hausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen, gleichzeitig
werden groere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten fiir diese Teilflachen ausgeschlossen.
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4.4. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist im Bestand teilweise erschlossen. Die Lage der StralRe der DSF ermdéglicht
keine geordnete Bebauung im Sudteil des Gebietes. Da eine Neuverlegung der Ver- und Ent-
sorgung notwendig ist, wurde die Lage der Stralle der DSF so verandert, dass sie die Er-
schlieBungsfunktion fir eine beidseitige Bebauung sichert. Sie schlief3t im Stidosten mit einem
fur das dreiachsige Mullfahrzeug dimensioniertem Wendehammer ab. Die Strallenraumbreite be-
tragt 6,1 Meter bei einer Ausbaubreite von 5,5 Meter als Mischverkehrsflache. Vom Wende-
hammer aus fuhrt ein FuBweg zum Friedensring.

Im Nordteil des Plangebietes soll die Fihrung der derzeitigen Betonstralle aufgenommen und
nach Norden verlangert werden, da diese bereits im Bestand die Grundstlicke Ramstedter Strale
33c, 33d und 34c erschliefit. Die StraRenraumbreite betragt in der Regel 8,1 Meter unter Beriick-
sichtigung eines einseitigen Gehweges. Im Norden erschlief3t die StralRe durch eine Stichstralle
weitere Hinterliegergrundstiicke. Die Strale muss nach Osten an die Wendeanlage der Ram-
stedter Strale anschlieBen, um eine geordnete Miillentsorgung zu gewahrleisten. Die Flachen
nordlich dieses Anschlusses werden durch die Millentsorgung nicht angefahren. Die Ent-
sorgungsbehalter sind an den Abfuhrtagen im StralRenraum der ErschlieBungsstrale am
Abzweig zur Wendeanlage der Ramstedter Stral3e bereitgestellt werden.

Der Bebauungsplan sieht eine weitere StralRenanbindung nach Westen vor, um sudlich des
Schwimmbades weitere Grundstiicke erschlieBen zu kdnnen. Die StraRenraumbreite dieser An-
bindung betragt 5,6 Meter und ermdglicht einen Ausbau von 5,0 Meter befestigter Verkehrsflache.
Eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes kann hierdurch gesichert werden.

4.5, Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Die Tiefe der Baugrundstiicke westlich der 6ffentlichen StralRe betragt bis zu 60 Meter. Stdlich
der Anbindung der geplanten Erweiterungsflachen soll durch eine private Zuwegung eine Hinter-
liegerbebauung zugelassen werden. Hierdurch kdnnen zwei zusatzliche Baugrundstiicke ent-
stehen. Die Zuwegung soll Uber Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten
sind, erfolgen. Diese Zuwegung wurde mit einer Breite von 4,1 Metern festgesetzt. Ein Ausbau
ist in einer Breite von 3,5 Metern vorgesehen. Eine weitere Flache, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten ist, wurde zur ErschlieBung eines Hinterliegergrundstiickes dstlich
der ErschlieBungsstralle festgesetzt. Eine bedarfsgerechte ErschlieBung flir mdgliche Hinter-
liegergrundstiicke kann dadurch gesichert werden. Die Abfallentsorgung fir die Hinterlieger-
grundsticke erfolgt an der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage. Die Entsorgungsbehalter sind am
Abfuhrtag am Stralenrand der ErschlieRungsstralie bereitzustellen.

4.6. Umgrenzung der Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Schwimmbad Zielitz. Vom Plangebiet wird es
durch die Fernwarmetrasse und einen im Plangebiet befindlichen Wall getrennt. Im Schwimmbad
befinden sich im Nahbereich zum Wohngebiet Liegewiesen. Der Abstand zum Schwimmbecken
betragt ca. 40 Meter. Das Schwimmbad ist im Sommer mit Freizeitlarm verbunden, der aufgrund
der Emissionen in Zeiten, in denen die Bewohner des Plangebietes ein Erholungsbedurfnis haben
(zum Beispiel an Wochenenden) stérend auf das Wohngebiet einwirken. Durch den vorhandenen
Wall wird das Wohngebiet ebenerdig vom Larm des Schwimmbades abgeschirmt. Der Wall erfilllt
eine wichtige schallschiitzende Funktion. Er wurde daher fiir den Bereich entlang des Schwimm-
bades bis zur StraRenanbindung fiir die spateren Erweiterungsflachen zum Erhalt festgesetzt.
Sidlich der Strallenanbindung ist der Wall ebenso vorhanden. Er erflllt jedoch keine Funktion
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Auf eine Festsetzung sidlich der StralRe
wurde daher verzichtet.
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5.

Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

die Herstellung der 6ffentlichen Erschliefungsstrallen und der Fuliwege einschliel3lich der
Straflenbeleuchtung

die Anlage einer Niederschlagswasser- und Schmutzwasserkanalisation im StralRenraum
die Verlegung von Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektroenergie, Gas, Telekommuni-
kation)

Die vorstehenden MaRRnahmen erfolgen, soweit sie nicht durch die Versorgungstrager selbst
realisiert werden, durch die Gemeinde Zielitz. Die ErschlieBungskosten werden im Rahmen der
ErschlieBungsplanung beziffert.

Das Erfordernis fur bodenordnende MalRnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

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 genligende VerkehrserschlieRung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflaichenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die Verkehrserschlielung des Plangebietes wird Gber die neu auszubauenden Stralen im Plan-
gebiet gesichert, die an die Stral’e der DSF im Siiden, an die Verbindungsstralle zur Ramstedter
StralRe auf dem Flurstick 194/38 und an den Wendehammer der Ramstedter StralRe im Norden
anschlieBen. Eine geordnete VerkehrserschlieBung kann (ber das Straflennetz gesichert
werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). In den ErschlieBungsstralRen missen neue Trinkwasserversorgungsleitungen ver-
legt werden. Die weiteren Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Verfahren
nach § 4 Abs.2 BauGB.

Biiro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben, E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de Seite 11




Bebauungsplan "Westliche Ramstedter Stralle" - Gemeinde Zielitz

e Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Entlang der neuen
ErschlieBungsstralien ist die Verlegung von neuen Elektroenergieversorgungsleitungen er-
forderlich. Die Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Verfahren nach § 4
Abs.2 BauGB.

e Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Durch den Versorgungs-
trager ist zu prifen, ob eine Verlegung von Erdgasleitungen in den ErschlieBungsstra3en
erfolgen soll.

e Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Die vor-
handenen Telekommunikationsanlagen sind voraussichtlich nicht ausreichend, darum ist zu
beachten, dass flir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumaf3inahmen der anderen Leitungstrager es
notwendig ist, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungsplan-
gebiet der Telekom so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.

e Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das festgesetzte Strallennetz gewahrleistet wer-
den. Die StralRe der DSF endet in einem flir das dreiachsige Millfahrzeug dimensioniertem
Wendehammer, wodurch eine geordnete Entsorgung moglich ist. Die neue in Nord-Sud-
Richtung verlaufende Erschlielungsstrae schlielt im Norden an die Wendeanlage der
Ramstedter Stralle und im Siden an die Strale der DSF an. Hierdurch ist eine geordnete
Durchfahrt méglich. Die fiir eine spatere Erweiterung vorgesehene Stichstralle, die Stich-
stralle nach Westen im Norden des Gebietes und die Flachen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten sind, werden durch die Entsorgungsfahrzeuge nicht angefahren.
Die Entsorgungsbehalter sind an den Abfuhrtagen im StralRenraum entlang der Entsorgungs-
route bereit zu stellen.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Entlang der neuen Erschlieffungsstrallen ist eine Erweiterung der Schmutzwasser-
entsorgung erforderlich. Die weiteren Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im
Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs.2 BauGB. Die Projektierung und Herstellung der An-
lagen hat nach den Préamissen des WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fur Er-
schliefungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung sind die Planungsunterlagen
dem WWAZ zur Prufung und Bestatigung vorzulegen. Zur Sicherung der abwasserseitigen
Erschliefung des Wohngebietes ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages zwischen
dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ erforderlich. Der ErschlieRungstrager sollte sich
daher rechtzeitig mit dem WWAZ in Verbindung setzen.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Gemeinde Zielitz. Fir die Ableitung des
Niederschlagswassers der offentlichen Stralen ist eine Kanalisation vorgesehen. Das
Niederschlagswasser der Privatgrundstticke soll auf den Grundstlicken zur Versickerung ge-
bracht werden.

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fiir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
Léschwasserbrunnen und Hydranten.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Strafe" der Gemeinde
Zielitz ist damit nicht umweltprufungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass
gemal § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m? suspendiert.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren. Eine angemessene Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaf § 13a BauGB erforderlich. Das Plan-
gebiet soll als Wohnsiedlung entwickelt werden. Die hiermit verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind erforderlich. Sie betreffen jedoch ausschlieRlich anthropogen stark Uiberpragte
Flachen.

Artenschutz

Die ortliche Bestandsaufnahme einschlielich einer ersten artenschutzrechtlichen Beurteilung er-
folgte am 26.01.2021. Die Biotoptypen im Plangebiet sind anthropogen Uberpragt. Besonders
schitzenswerte Biotoptypen sind nicht vorhanden.

Artenschutzrechtlich relevante Hinweise auf Brutstatten bodenbrutender Arten (Feldlerche) sowie
Nester baumbritender Arten wurden zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme nicht festgestellt.
Gleichwohl bieten die Gehdlze Voraussetzungen fur Brutstatten europaischer Vogelarten.

Das Gebiet ist umfangreichen Stdreinwirkungen durch die im Gebiet ausgelibten und angrenzen-
den Nutzungen ausgesetzt. Eine Eignung fir nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten ist nicht
gegeben. Die Beseitigung von Gehdlzen hat unter Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen
Belange nur in der Zeit vom 01.Oktober bis zum 28.Februar zu erfolgen. Ein entsprechender
Hinweis wurde auf der Planzeichnung vermerkt.

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fir die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung
wird aus den Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
werden. Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.
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6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Kommunalservice Landkreis Bérde ASR nach
Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert
zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das nérdlich an das Plangebiet angrenzende Gewerbegebiet verursacht im Bestand keine
erheblichen Beeintrachtigungen der schitzenswerten Nutzungen. Auf der Flache befand sich die
ABA Gerate- und Maschinenbau GmbH. Die Biirogebaude und Garagen werden im Bestand ge-
nutzt.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Schwimmbad Zielitz. Vom Badebetrieb geht in
den Sommermonaten von Mai bis September Freizeitlarm aus. Die Hauptimmissionsquellen
bilden das Schwimmbecken, das Planschbecken und gegebenenfalls die Sportanlagen. Der Ab-
stand des Plangebietes zum Schwimmbecken mit Wasserrutsche betragt ca. 40 Meter und zum
Planschbecken ca. 35 Meter. Die Sportanlagen befinden sich im Westen des Schwimmbad-
gelandes in einem Abstand von ca. 150 Metern zum Plangebiet. Die Larmemissionen gehen von
ebenerdigen Nutzungen aus. Sprungtirme sind nicht vorhanden. Das Schwimmbad wird durch
einen Larmschutzwall vom Wohngebiet wirksam abgeschirmt. Durch die Hohe des Walles von
ca. 3 Metern schirmt er den ebenerdig entstehenden Larm wirksam ab und schitzt die Aul3en-
wohnbereiche der geplanten Wohnnutzungen. Die verbleibenden Stérungen der Wohnruhe sind
als nicht erhebliche Belastigungen einzustufen.

7. Private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstuickes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange ist nicht erkennbar.
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8. Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter StralRe" steht die Férderung
der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung im Vordergrund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft
werden durch die Bodenversiegelungen beeintrachtigt. Die Béden sind anthropogen Uberpragt.
Insgesamt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbeddurfnisse die verbleibenden
Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 28.391 m?
e allgemeine Wohngebiete 24.557 m?
e StralBenverkehrsflachen 3.784 m?
e FuBweg 50 m?

Gemeinde Zielitz, Januar 2021
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