Gemeinderat Zielitz

Beschlussvorlage Vorlagen-Nr: |BV-Zi/1187/2022
Status: éffentlich
AZ:
Datum: 20.10.2022
Betreff:

Abwagungsbeschluss und Satzungsbeschluss zur Ergdnzung des
Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Strafe" - Gemeinde
Zielitz

Federflihrendes Amt: Bauamt
Einreicher: Kiihnel, Elke
Beratungsfolge 08.12.2022 Gemeinderat Zielitz

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat Zielitz hat die zur Ergidnzung des Bebauungsplanes
"Westliche Ramstedter StraBe” - Gemeinde Zielitz eingegangenen
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange
geméB der Anlage zum Beschluss (Seite 1 bis 8) gepriift.

Die Anlage wird Bestandteil des Beschlusses.

Der Biirgermeister wird beauftragt, die Behdrden und Triger éffentlicher
Belange, die Anregungen zum Planinhalt vorgetragen haben, von diesem
Ergebnis unter Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.

2. Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch beschlieRt der Gemeinderat Zielitz die
Erganzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter StraBe"
Gemeinde Zielitz bestehend aus der Planzeichnung und dem Text als
Satzung. Die Begriindung wird gebilligt.

3. Der Biirgermeister wird beauftragt, die Ergdnzung des Bebauungsplanes
"Westliche Ramstedter StraBe” - Gemeinde Zielitz durch &ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft zu setzen, dabei ist
auch anzugeben, wo der Plan mit Begriindung und Umweltbericht wihrend
der Dienststunden eingesehen und liber den Inhalt Auskunft verlangt
werden kann.

Begriindung:

Nach Abschluss des Verfahrens ist Giber die wahrend der &ffentlichen Auslegung
des Entwurfes der Ergdnzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter StraRe"
- Gemeinde Zielitz eingegangenen Anregungen zu entscheiden (Abwégungsgebot).
Der Bebauungsplan ist danach durch den Satzungsbeschluss festzustellen. Das
Planverfahren findet mit der 6ffentlichen Bekanntmachung Uber das Inkrafttreten des
Bebauungsplanes seinen Abschluss.
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Anlagen:

- Abwagungsvorschlag
- Begrindung
- Planzeichnung
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Gemeinde Zielitz

Verbandsgemeinde Elbe — Heide

Ergdnzung des Bebauungsplanes
"Westliche Ramstedter StraRe"
im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB

Satzung - Oktober 2022
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Ergénzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Strale” - Gemeinde Zielitz

Begriindung der Festsetzungen der Ergianzung des Bebauungsplanes
"Westliche Ramstedter Strafie" - Gemeinde Zielitz

1. Rechtsgrundlagen

Der Erganzung des Bebauungsplanes lisgen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

+ Baugesetzbuch {BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 {BGBI. | $.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des
Gesetzes 08.10.2022 (BGBI. I. $.1726)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBL. | $.3786), zuletzt gesndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. . 5.1802)

+ Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58}, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. . $.1802)

s Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 07.06.2022 (GVBI. LSA $.130).

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

2, Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

241, Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ‘

Der Bebauungsplan "Westliche Ramstedter Strale" wurde im Jahr 2021 aufgestellt und mit
¢ffentlicher Bekanntmachung vom 25.01.2022 rechtsverbindlich. Bereits Anfang 2021 hatte die
Gemeinde Zielitz vorgesehen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Westliche Ram-
stedter Strafle" auf die plangegensténdlichen Grundstiicke zu erweitern, um der gestiegenen
Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstlicken in Zielitz zu entsprechen. Von dieser Erweiterung
der Planung wurde damals abgesehen, da die betroffenen Flachen westlich der Fernwarme-
leitung nicht die Kriterien nach § 13a BauGRB erflllt haben und zu diesem Zeitpunkt die Maglichkeit
der Einbeziehung von Auenbereichsflachen in das Verfahren nach § 13a BauGR nicht bestand.
Erst mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 14.06.2021 wurde die Geltungsdauer des
§ 13b BauGB verlangert, so dass nunmehr die Voraussetzungen flr eine Ergénzung des
Bebauungsplanes auf den Flichen stidlich des Schwimmbades Zielitz bestehen, die derzeit dem
Auflenbereich zu zuordnen sind.

In Zielitz besteht eine erhebliche Nachfrage nach Baugrundstiicken der ortsanséssigen Bevdlke-
rung. Diese resultiert aus der hohen Anzahl von Arbeitskréften im ortsansassigen Kaliwerk Zielitz,
die aufgrund guter Verdienstméglichkeiten Einfamilienhausgrundstiicke nachfragen. Hierfiir
wurde bereits ein groider Teil der ehemaligen Wohnblécke abgebrochen und als Einfamilienhaus-
grundstlcke nachgenutzt. Fir die Gemeinde Zislitz wurde im Flachennutzungsplan ein Bau-
flachenbedarf von 64 Bauplatzen ermittelt, der teilweise im Baugebiet "Westliche Ramstedter
StralRe", im Zusammenhang der bebauten Ortslage und durch weiteren Riickbau von Wohn-
bldcken gedeckt werden sollte. Ein weiterer Rickbau von Wohnbldcken ist bisher jedoch nicht
erfolgt. Entgegen den Prognosen hat sich die Einwohnerzahl der Gemeinde Zielitz stabilisiert.
Insbesondere durch den Zuzug von Familien mit Migrationshintergrund wurden die Geschoss-
wohnungsbauten wieder stérker nachgefragt. Im Rahmen der Prognose des Flachennutzungs-
planes wurde in den Jahren 2014 bis 2020 von einem Einwohnerriickgang von 1.843 Einwohner
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Erganzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Stralke” - Gemeinde Zielitz

auf 1,734 Einwohner ausgegangen. Zum Stichtag des 31.12.2020 wurde die Einwohnerzahl mit
konstant 1.843 festgestellt. Aus dem nicht eingetretenen Bevolkerungsriickgang resultiert ein
héherer Wohnbedarf. Durch den bisher nicht erfolgten Abbruch von weiteren Geschoss-
wohnungsbauten konnte dieser nur teilweise gedeckt werden. Die Flachen, auf denen die Wohn-
blécke erhalten blieben, stehen jedoch nicht fiir den im Flachennutzungsplan bilanzierten Ein-
familienhausbau zur Verfugung. Die Erganzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter
Strale" ermdglicht die Schaffung von 11 zusatzlichen Bauplatzen fur den Einfamilienhaushau,
die einen Teil der 15 Bauplatze ersetzen, die auf den Abrissflachen von Wohnblécken vorgesehen
waren, die aber im Bestand noch genutzt werden.

Der Bebauungsplan dient der Befriedigung der Wohnbed(rfnisse der Bevélkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.8 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahi des beschleunigten Verfahrens gemif
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

GeméR § 13b BauGB kénnen Bebauungspléne flr Wohnnutzungen mit einer Grundfliche von
weniger als 10.000 m* befristet bis zum 31.12.2022 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden, wenn das Verfahren vor dem 31.12.2024 abgeschlossen wird und die Flachen an die im
Zusammenhang bebaute Ortslage anschliefien.

Dies ist gegeben. Dabei ist der Bebauungsplan insgesamt einschlieRlich der vorliegenden Ergan-
zung zu betrachten. Dieser schlielft an die im Zusammenhang bebaute Ortslage an.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

1)} Die zulassige Grundfliche darf 10.000 m? nicht iiberschreiten.

2} Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintréchtigung 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 dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BlImSchG zu beachten sind.

Zu Punkt 1) :

Die vorgesehene Erganzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Stralle” umfasst eine
zulassige Grundflache von 2.339 m? und bleibt somit unter der Grenze von 10.000 m2. Der bis-~
nerige Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde nach § 13a BauGB aufgestellt. Er umfasst
Flachen im Siedlungsbereich, die nicht unter die Begrenzung des § 13b BauGR auf 10.000 m?
fallen. Im Rahmen der Kumulation beider Bebauungsplanteile ist daher lediglich zu prifen, ob
deren Grundflache 20.000 m? nicht Ubsrschreitet. Dies ist nicht gegeben. Der bisher wirksame
Teil des Bebauungsplanes umfasst eine Grundflache von 7.367 m2. Insgesamt betrégt die zu-
l&ssige Grundflache 9.706 m? und somit weniger als 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt alilgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertrdglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allyemeinen Wohngebisten
nicht zuléssig. Die der Ergénzung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprtifungspflichtiy.
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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 fur eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspline

Das Plangebiet befindet sich im Norden des bebauten Siedlungsgebietes von Zielitz. Es wird
durch die éstlich des Ergénzungsbereiches vorhandene bisher nur teilweise als Plattenstraie
ausgebaute Stralle, die aktuell der Ramstedter Strae zugeordnet ist, erschlossen.

Das Plangebiet wird begrenzt:

¢ im Norden von der siidlichen Einfriedung des Schwimmbades
* im Osten von der Westgrenze der Flurstiicke 177/16 und 187/32, vom stidwestlichen Grenz-

punkt des Flurstiicks 187/32 in gerader Linie zum nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstiicks
187/24

e im Siden von der Nordgrenze der Flurstiicke 194/34 und 194/48

¢ im Westen vom westlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 194/48 zum sidwestlichen Grenz-
punkt des Flurstiicks 177/26 und weiter entlang der Westgrenze

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

Lage des Plange-

bietes ] &S Fir=\ : A

\ ‘7 - \.\
"\
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Erganzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Strake" - Gemeinde Zielitz

An das Plangebiet grenzt im Osten der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Westliche Ramstedter
Stral3e" in der bisher rechtsverbindlichen Fassung an. Dieser setzt allgemeine Wohngebiete fest.
Konflikte mit dem Bebauungsplan sind nicht erkennbar.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Norden das Schwimmbad Zielitz

im Osten die geplante Wohnbebauung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Straite"
im Stden Garten

im Westen Brachflachen, die dem Auflenbereich zu zuordnen sind und der Skateplatz

Bodenrechtlich relevante Spannungen bestehen zum Schwimmbad und zum Skateplatz durch
die von diesen Nutzungen ausgehenden Schallemissionen. Diese werden nachfolgend gepriift.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem [P SRR
Flachennutzungs-
plan der Verbands- |
gemeinde Elbe- e
Heide in der Fas-
sung der
3.Anderung

[TK10/08/2012]1©
LVermGeo LSA |
(www.lvermgeo.sachsen
-anhalt.de) / A18/1-
6003861/2012

Das Plangebiet der Ergénzung des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Elbe-Heide nicht als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Bebauungsplan ist gemaf § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Die Art der bau-
lichen Nutzung fiigt sich in die stdlich und 6stlich angrenzende Nutzung ein. Der Bedarf wurde
nachgewiesen.
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Erganzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Stralle" - Gemeinde Zielitz

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die vorliegende Ergénzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Strale" umfasst eine
Flache von 8.608 m?. Die Bebauungsplanerganzung falit damit unter die Regelungen des Rd.Exl.
des MLV vom 01.11.2018 -24-20002-01 Nr.4o nach der Bebauungsplanergsnzungen bis 1,0 Hek-
tar von der Vorlagepflicht bei der obersten Landesentwicklungsbehérde ausgenommen sind. Die
landesplanerische Stellungnahme ist durch die untere Landesentwicklungsbehérde abzugeben.

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 28.06.2008
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
29.09.2020 einschlieltlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regicnalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

FUr Zielitz ist keine zentraldriliche Bedeutung vorgesehen. Die Planung hat sich daher am Eigen-
bedarf zu orientieren. Die Planung bleibt innerhalb des im Flachennutzungsplanes beziffarten
Eigenbedarfes von Zielitz. Sie ersetzt teilweise Flachen, die urspriinglich durch den weiteren Ab-
bruch von Geschosswohnungsbauten fir Einfamilienhduser vorgesehen waren und die aufgrund
der weiteren Nutzung der Wohnblécke nicht zur Verflgung stehen. Hierzu wird auf die Er-
lauterungen unter Punkt 2.1. der Begriindung verwissen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet. Eine Beeintrachti-
gung von Erfordernissen der Raumordnung ist nicht erkennbar.

3. Bestandsaufhahme
3.1, Gréfke des Geltungsbergiches, Eigentumsstruktur

Die GriRe des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 8.608 m?2. Davon
wurden 7.795 m? als aflgemeine Wohngebiete festgesetzt, Die Flurstiicke des Plangebietes be-
finden sich im Besitz der Gemeinde.

3.2. Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit lisgen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation und der im Umfeld vorhandenen Bebauung ist davon auszugehen, dass flr eine
Bebauung geeignete Untergrundverhalinisse vorliegen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
im Plangebiet flachenhaft nicht mehr die urspriingliche Geldndeoberflache vorhanden ist. Die
Flachen wurden terrassiert. Es sind Abtragungsbéden vorhanden.

Oberflachennah steht nach der geologischen Karte Decksalm-Braunerden an, Die Béden sind
stark anthropogen Oberpragt. Geméa der Stellungnahme des Landesamtes fir Geologie und
Bergwesen sind oberflachennah Grundmoranensedimente zu erwarten. Mit dariiberliegenden
Auffallungen ist zu rechnen. Fur das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere
Planungsgrundlage eine standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrund-
untersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durchzufiihren.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt mehr als fiinf Meter. Fur die Abwégung zur Errichtung
von Versickerungsanalagen wird grundsétzlich empfohlen, standortkonkrete Untersuchungen (im
Zuge der Baugrunduntersuchungen) durchzufihren. 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 daf(ir erforderliche mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) kann
beim Landesbhetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt
werden,
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Badenbselastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

untertagiger Bergbau

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bergwarksfeldes 613/90/1007 (Zielitz 1). Fur das
Bergwerksfeld wurde der K+8 Minerals and Agriculture GmbH das Bergwerksaigentum verliehen,
Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die
aus dem untertégigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Bereich Ab-
senkungen der Tagesoberfléche infolge Abbaueinwirkung von ca. 0,49 - 0,69 Meter (Stand 2019)
messtechnisch nachgewiesen. Im Verlauf des fortschreitenden untertagigen Abbaus ist Gber
einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 1,0 Meter + 50% zu
rechnen, die sich in Abhéngigkeit vom erreichten Abbaustand [angsam, gleichméBig und grof-
flachig ausbilden., die sich in Abh&ngigkeit vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmaRig
und grof¥flachig ausbilden. Die daraus resultierenden Schieflagen werden max. 2 mm/m, die
Langensnderungen (erst Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m betragen. Der minimale
Krimmungsradius ist bei Erreichen der maximalen Verformungswerte gréfer als 20 Kilometer.
Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in
ihrer Gréfbe am Rand der Nachweisgrenze und haben grundsétzlich keine bergschadenkundiiche
Bedeutung. Bei Beriicksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei der Planung und
bei der Bauausfihrung sind aus Sicht der K+8 Minerals and Agriculture GmbH Beeintrachti-
gungen des Vorhabens nach derzeitigem Erkenntnisstand auszuschlielten.

archéologische Belange

Im Plangebiet sind bisher keine archéologischen Kulturdenkmale bekannt. Auf die gesetzliche
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Kulturdenkmale wird hingewiesen.
GemaR § 2 in Verbindung mit § 18 Abs.1 DenkmschG LSA entsteht ein Denkmal ipso iure und
nicht durch einen Verwaltungsakt. Nach § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-
Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt
oder von ihm Beauftragte ist zu ermdéglichen. Es ist festzuhalten, dass die im § 9 Abs.3
DenkmSchG LSA verankerte Wochenfrist bei in Erde oder Wasser gefunden Sachen dazu dient,
eine eventuelle Denkmaleigenschaft gegebenenfalls mittels kurzfristiger Untersuchungen durch
das Fachamt bis zum Ablauf einer Woche festzustellen. Bei Feststehen der Denkmaleigenschaft
finden weitere Schutzvorschriften des Denkmalschutzgesetzes Anwendung. Es gilt die Er-
haltungspflicht nach § 9 Abs.1 und 2 und die Genehmigungspflicht nach § 14 Abs.1 DenkmSchG.
Soweit erforderlich kann diese gemal § 14 Abs.9 Auflagen zu einer fachgerechten Dokumen-
tation nach den derzeit giltigen Standards des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie
enthalten (vergleiche Urteil OVG LSA, 17.04.2003, 2L150/02).

Kampfmittel

Fur die Flurstlicke 177/24, 17728, 187/39, 187/40 der Flur 1, Gemarkung Zielitz wurde durch den
Landkreis Bdrde kein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung festgestellt. Somit ist im Plan-
bereich bei Malnahmen an der Oberfliche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdein-
greifenden Mafinahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu
rechnen. Hinderungsgriinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sein kénnten, lisgen
nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz auszuschlieRen ist,
wird auf die Moglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Ge-
fahrenabwehrverordnung zur Verhlitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, 5.167 ff.) hingewissen.
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3.3.  Nutzung, Vegetation, Fauna

Das Plangebiet stellt sich im Bestand als Brachflache dar, Die Flache gehorte bis zum Jahr 2007
zu den Freiflachen des Schwimmbades Zielitz, Da dieser Flachenbedarf fur das Schwimmbad
nicht erforderlich war, wurden sie ausgegrenzt. Im Osten des Plangebietes hat sich eine lockere
Baumreihe aus Bergahorn und einer Birke aus der ehemaligen Bepflanzung der Liegewiese des
Schwimmbades erhalten,

Das Plangebiet wird im Osten von einer oberirdisch verlegten Fernheiztrasse begrenzt, die nicht
mehr in Betrieb ist. Insgesamt ist das Plangebiet anthropogen stark Oberpragt. Unter den
Ruderalfluren sind Bodenbefestigungen und Fundamentreste vorhanden. Ansonsten sind nur
einzelne Straucher auf der ruderalen Gras- und Staudenflur vorhanden.,

34 Hochwasserrisiko

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

35. Leitungen und Kanile

Am Ostrand des Plangebietes befindet sich eine inzwischen funktionslose Fernwarmeleitung.
Diese soll abgebaut werden.

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1.  Artund MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

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

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

* Woshngebaude

+ die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

* Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Die aushahmsweise gemaR §4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Plangebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung
von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Im Plangebiet ist die Errichtung von Einfamilien-
hausern mit ruhigen Wohnnutzungen vorgesehen.
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4,1.2, Maf der baulichen Nutzung

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

Far allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaR der Grund-
flachenzahl von 0.4 vor. Diese ist fiir die vorgesehene Bebauung mit Einfamilienh&usern nicht
erforderlich, Sie entspricht nicht den gemeindlichen Zielen einer aufgelockerten Bebauung im
Plangebiet. Die Grundfldchenzahl wurde daher mit 0,3 festgesetzt,

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermdglicht eine Be-
bauung mit Einfamilienh&usern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Dement-
sprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.
Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewéhrieisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Dies soll
gewahrleisten, 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 ven Trauthéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Déachern auf die Geb&ude entsprechend der angestrebten sich in die
ddrfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhthe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBenfassade 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 fir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese ermdglicht die am Standort stadtebaulich gewiinschte Einfamilienhausbebauung, schlielt
aber auch standortvertrégliche Doppelh&user nicht aus. Die Uberbaubaren 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
gewdahrleistet wird. Der Abstand zur StraRenverkehrsfliache betragt 3 Meter, Es wurde eine Tiefe
der (berbaubaren Flache in der Regel von ca. 20 Metern festgesetzt. Dies erméglicht eine hohe
Nutzungsflexibilitat for die Bauherren. Zu den AuRengrenzen soll der Abstand mindestens 3 Meter
betragen, wie dies den bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen entspricht. Die bau-
ordnungsrechtlichen Abstande sind auch zwischen den Gebauden innerhalb der iiberbaubaren
Flachen zu beachten.

4.3, Héchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Gebauden zuléssigen Wohnungen fir die Flachen, auf denen
nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zulassig 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 grikere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten filr diese Teilflachen ausgeschlossen.
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4.4. Offentliche Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Erganzungsgebietes erfolgt von der Ramstedter Straie tiber
die in der bisher wirksamen Fassung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Stralle" fest-
gesetzte Anbindung. Diese wird im Plangebiet nach Westen fortgesetzt. Zur ErschlieRung des
sldlichen Telles des Plangebietes ist davon eine Stichstrale vorgesehen, die in einen Wende-
hammer fir das dreiachsige MUllfahrzeug endet. Durch diese Strakenverkehrsflachen ist eine
geordnete ErschlieBung des Ergénzungsbereiches gesichert. Die StraRenraumbereite betragt 5,6
Meter. Sie ermdglicht einen Strallenausbau in einer Breite von 5,0 Meter,

45. Offentliche Griinflichen

Die im Ergénzungsbereich vorgesehene ErschlieBung soll so vorgenommen werden, dass
spétere Erweiterungen hach Westen nicht ausgeschlossen werden. Die hierfir vorzuhaltende
Flache wurde als &ffentliche Grunflache festgesetzt. Sie soll zunéchst als Pflegegriinfiache her-
gestellt werden.

4.6. Umgrenzung der Fidchen fiir MaBnahmen und fiir Anlagen zum Schutz vor schid-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Nérdlich des Plangebietes befindet sich das Schwimmbad Zielitz. Im Schwimmbad befinden sich
im Nahbereich zum Wohngebiet Liegewiesen. Der Abstand zum Schwimmbecken betrégt ca. 60
Meter. Das Schwimmbad ist im Sommer mit Freizeitldrm verbunden, der aufgrund der Emissionen
in Zeiten, in denen die Bewohner des Plangebietes ein Erholungsbediirfnis haben (zum Beispiel
an Sonntagen in den Ruhezeiten) stérend auf das Wohngebiet einwirken. Die Auswirkungen auf
den Bereich der Erweiterung des Wohngebietes "Wastliche Ramstedter Stralke" wurde im schall-
technischen Gutachten vom 03.11.2021 untersucht. Der Gutachter hat zusammenfassend
empfohlen, die Bereiche in denen Uberschreitungen der Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags
auftreten, von schiltzenswerten Nutzungen freizuhalten. Dies erfolgt im Bebauungsplan durch die
Festsetzung eines Bereiches in dem nach Norden ausgerichtete Offnungen von Wohnr&umen
(zum Beispiel Fenster) und Aulenwohnbersiche (zum Beispiel Terrassen, Balkone und Loggien)
unzuléssig sind. Hierdurch kann ein ausreichender Schallschutz gewéhrleistat werden. Der
Skateplatz wurde nicht als wesentliche Larmaquelle wahrgenommen. Falls Beeintrachtigungen der
Wohnnutzung stattfinden, soll der Platz verlagert werden,

4.7.  Ersatzpflanzungen von Baumen

Im Plangebiet ist am Ostrand eine Baumreihe aus Bergahorn und Birken vorhanden, die
voraussichtlich beseitigt werden muss. Hierfir wurde ein Ersatz durch Ersatzpflanzungen
groBkroniger Laubbaume festgesetzt. Diese Ersatzpflanzungen kénnen westlich des Gebietas im
Bereich der Bdéschung zu den héher gelegenen, westlich angrenzenden Flachen erfolgen.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Mafinahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

die Herstellung der &ffentlichen ErschlieRungsstralen einschlieRlich der Straenbeleuchtung
die Anlage einer Niederschlagswasser- und Schmutzwasserkanalisation im StralRenraum

» die Verlegung von Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektroenergie, Gas, Telekommuni-
kation).

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

Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf &ffentliche Belange
6.1. Erschlieung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

- der Versorgung, inshesondere 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 fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

+ eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschiielung
» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden,

6.1.1. VerkehrserschlieBung
Die Verkehrserschiiefung des Plangebietes erfolgt Gber die neu herzustellende Strafenan-

bindung an die Ramstedter Strale. Eine geordnete VerkehrserschlieBung kann {iber das
Stralennetz gesichert werden.

6.1.2, Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). In der ErschlieBungsstrale miissen neue Trinkwasserversorgungsleitungen verlegt
werden, Die weiteren Abstimmungen mit dem Versorgungstréger erfolgen im Rahmen der
Erschliefungsplanung.
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e Tréger der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Entlang der neuen
ErschlieBungsstralie ist die Verlegung von neuen Elektroenergieversorgungsleitungen er-
forderlich. Die Abstimmungen mit dem Versorgungstriger erfolgen im Rahmen der Er-
schlieltungsplanung.

e Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Durch den Versorgungs-
tréger ist zu prifen, ob eine Verlegung von Erdgasleitungen in der ErschlieBungsstraie er-
folgen soll,

s Das Telekommunikationsnetz in Zielitz wird Oberwisgend durch die Deutsche Telekom
Technik GmbH betrieben. Es ist zu beachten, dass fur den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den Bau-
mafnahmen der anderen Leitungstréger es notwendig ist, dass Beginn und Ablauf der Ey-
schlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so frih wie méglich, mindes-
tens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. AnschlieRend wird der Anschluss
des Neubaugebietes an das Telekommunikationsnetz geprift. Die einzelnen Bauherren
sollten rechtzeitig einen Neubauhausanschluss beantragen.

s Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AdR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das festgesetzte Stralennetz gewéhrleistet wer-
den. Die ErschlieBungsstrafie endet in einem fur das dreiachsige Millfahrzeug dimensionier-
tem Wendehammer, wodurch eine geordnete Entsorgung méglich ist. Die Entsorgungs-
behélter sind an den Abfuhrtagen im Straenraum entlang der Entsorgungsroute bersit zu
stellen.

» Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasservarband.
(WWAZ). Entlang der neuen ErschlieBungsstralie 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 Pramissen des WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fur Er-
schlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung sind die Planungsunterlagen
dem WWAZ zur Priifung und Bestatigung vorzulegen. Zur Sicherung der abwasserseitigen
Erschlieftung des Wohngebietes ist der Abschluss eines Erschlielungsvertrages zwischen
dem ErschlieBungstrager und dem VWWAZ erforderlich. Der ErschlieBungstrager sollte sich
daher rechtzeitig mit dem WWAZ in Verbindung setzen.

» Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Gemeinde Zielitz. Fiir die Ableitung des
Niederschlagswassers der &ffentlichen Strale ist eine Kanalisation vorgesehen. Das Nieder-

schlagswasser der Privatgrundstiicke soll auf den Grundstlicken zur Versickerung gebracht
werden,

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 mh
iber 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,

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 gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Geman § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
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Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umwaeltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Ergénzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter StraRe" der Gemeinde
Zielitz ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a in Verbindung mit § 13b BauGB gilt bis zu einer Grund-
flache von 10.000 m?, dass gemal § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetz-
geber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir
Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer Grundflache von 10.000 m? suspen-
diert.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwégung nicht zu berlicksichtigen wéren, Eine angemessene Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemanR § 13a BauGB erforderlich. Das Plan-
gebiet soll als Wohnsiedlung entwickelt werden. Die hiermit verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind erforderlich. Sie betreffen anthropogen Uberpragte Flachen, die ehemals zum
Schwimmbad gehdrten.

Artenschutz

Die ortliche Bestandsaufnahme einschlieRlich einer ersten artenschutzrechtlichen Beurteilung er-
folgte am 06.07.2022. Die Biotoptypen im Plangebiet sind anthropogen Uberpragt. Besonders
schitzenswerte Bictoptypen sind nicht vorhanden. Lediglich die vorhandenen Laubgehdlze sind
von allgemeiner Wertigkeit. '

Bestand und Bewertung Pflanzen:

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

artenschutzrelevante Tierarten:

Wesentliche wertgebende Tierarten wurden im Rahmen des Landschaftsplanes kartiert. Weiter-
hin wurde eine artenschutzrechtliche Potentialeinschatzung fir das Plangebiet nach &rtlicher Be-
gehung durchgeflihrt.

Avifauna

Der Landschaftsplan hat im Plangebiet keine wertvollen Vogelarten bzw. Arten, die dem Schutz
der EU Vogelschutzrichtlinie unterliegen, kartiert, Die Gehdlzbestande weisen keine wesentliche
Eignung als Lebensraum fur streng geschitzte Vogelarten auf. Die Stérwirkungen durch das
angrenzende Schwimmbad und den Skateplatz stellen ebenso eine Beeintrachtigung dar.
Allgemein bieten die Gehdlze eine Eighung flr verbreitete Vogelarten, die ebenso dem Schutz
des Bundes-Naturschutzgesetzes unterliegen. Bodenbriter, fir die das Plangebiet eine Eignung
aufweist, wurden bei der Begehung im Juli 2022 nicht festgestellt.

Lurche, Insekten, Kriechtiere

Das Plangebiet weist aufgrund der Ferne zu Gewéssern keine Eignung fir Lurche auf. Der Land-
schaftsplan kartiert fr das Plangebiet keine besonders wertvollen Arten. Die &rtliche Uberprifung
hat ergeben, dass dem Plangebiet aufgrund fehlender offener Bodenbereiche auch wesentliche
Habitatbedingungen fUr die Zauneidechse fehlen. Trotz der Trockenheit im Sommer 2022 war
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eine nahezu vollstdndige Bodenbedeckung durch Graser und Bewuchs vorhanden, so dass von
einem Yorkommen der Zauneidechse nicht auszugehen ist.

Feldhamster

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

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

Bei Durchfihrung der Planung gehen die Fidchen als Brut- und Nahrungshabitat fir die Avifauna
und als Lebensraum fir Tierarten verloren.

Aufgrund der Erhéhung der Stérungen durch das Baugebiet sinkt die Eignung der Gehélz-
besténde in der Nachbarschaft des Gebietes als Bruthabitat fir stérungsempfindliche Arten. All-
gemein kann davon ausgegangen werden das im réumlichen Zusammenhang weitere geeignete
Habitatstrukturen zur Verfligung stehen und erhebliche Beeintrachtigungen auszuschlieBen sind,
wenn der Beginn der Baudurchflthrung auflerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgt. Eine voriber-
gehende Storung wahrend der Bauphase ist artenschutzrechtlich ohne Belang soweit Brutplatze
noch nicht bezogen sind. Wegen des vergleichsweise hohen Stérungspotenzials wird das
Planungsgebiet weitgehend gemieden werden.

Der Verlust an (potentiellem) Nahrungshabitat fir diverse Vogelarten ist vernachiassigbar, da die
Vorhabensfléche nur einen geringen Teil des Vogel-Lebensraumes ausmacht und Ausweichmag-
lichkeiten in ausreichendern Malie vorhanden sind.

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 Gewéasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fir die Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der Grundwasser(iberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grund-
-wassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gew&sser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschiuss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
werden, Sonstige Belange des Gewdésserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbesesitigung des Land-
kreises Bérde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Kommmunalservice Landkreis Bérde A8R nach
Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert
zU entsorgen.
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6.2.4. Belange der Luftreinhaltung
Im Interesse des Umweltschutzes missen schédliche Umwelteinwirkungen dureh Luftverun-

reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden, Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintréchtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der |l armbekdmpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich das Schwimmbad Zielitz. Das Schwimmbad ist im Som-
mer mit Freizeitlarm verbunden, der aufgrund der Emissionen in Zeiten, in denen die Bewohner
des Plangebietes ein Erholungsbedirfnis haben (zum Beispis! an Sonntagen in den Ruhezeiten)
stérend auf das Wohngebiet einwirkt. Die Belange des Larmschutzes wurde in einem schall-
technischen Gutachten (Ermittlung der Schall-immissionsvorbelastung auf den Bebauungsplan
"Westliche Ramstedter Strale”, Eco Akustik Barleben Stand 03.11.2021) untersucht. Die
Hauptemissionsquellen bilden das Schwimmbecken, das Nichtschwimmerbecken und das
Planschbecken. Die Lérmemissionen gehen von ebenerdigen Nutzungen aus. Sprungtiirme sind
nicht vorhanden. Die auf den Erweiterungsbereich sinwirkenden L&armemissionen betragen tags
bis zu 64 dB(A}. Sie (tberschreiten damit die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) und fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags in einem Streifen, der bis zur Halfte der tber-
baubaren Flachen der Grundsticke nérdlich der ErschlisRungsstrake reicht. Die Warte bleiben
jedoch unterhalb der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung, die ab 70 dB(A) anzunehmen ist.
Nachts wird das Schwimmbad nicht betrieben. In den Bereichen, in denen der Orientierungswert
flr Mischgebiete tags Uberschritten wird, wurden AuBenwohnbereiche und Offnungen von
Wohnraumen ausgeschlossen. Schallgedammte Offnungen (35 dB) sind zuldssig, wenn der
Wohnraum LOftungsmoglichkeiten zu anderen Geb#udeseiten aufweist. So kann fir die
Wohnbebauung der Orientierungswert fir Mischgebiete am Tag gesichert werden.

Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass in der gesamten Nordhélfte des Plangebietes die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fur allgemeine Wohngebiete nicht eingehalten werden,
Dies wird im Rahmen der Abwagung als tolerabel erachtet, da der Freizeitlarm des Schwimm-
bades eine hohe Sozialaddquanz aufweist. Auf diese Uberschreitung wird jedoch ausdriicklich
hingewiesen. Der Betrieb des Schwimmbades hat fur Zielitz eine hohe Bedeutung. Seine Ein-
schrénkung entsprache nicht den Zielen der Gemeinde, insofern wird von den zuklnftigen Be-
wohnern eine héhere Larmtoleranz erwartet.

7. Private Belange

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

o 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 erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange ist nicht erkennbar. Angrenzend ist keine
Wohnbebauung vorhanden, fir die sich das Wohnumfeld durch die geplante Bebauung ver-
dndert.

Blro flir Stadt- Regional- und Derfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr, 14a f 39167 Irxleben, E-Mail; Funke.Stadtplanung@web.de Selte 16




Ergénzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Strafte” - Gemeinde Zielitz

8. Abwiégung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Erganzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Strafte” steht die Férderung
der Belange der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung und der Eigentumshildung weiter Kreise der
Bevdlkerung im Vordergrund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft
werden durch die Bodenversiegelungen beeintréchtigt. Die Bdden sind anthropogen Gberpragt.
Insgesamt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbediirfnisse die verbleibenden
Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Die Belange des Immissionsschutzes
kénnen aufgrund des Angrenzens des Schwimmbades nicht in vollem Umfang beriicksichtigt
werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger dffentlicher oder privater Belange ist nicht

erkennbar.

9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 8.608 m?
+ allgemeine Wohngebiete 7.795 m?
e Straflenverkehrsflachen 765 m?
e Bffentliche Grinflachen 48 m?

Gemeinde Zielitz, Oktober 2022

Buro fur Stadt- Ragional- und Dorfplanung, Dipl.lng. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a/ 39167 Irxleben, E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan (Teil B)

§1
(1

(@)

(3)

)

§2

§3

§4

Art und Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Gemédl § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den allge-
meinen Wohngebieten die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen unzuléssig sind.

Als Bezugspunkt fir Héhenangaben wird die mittlere Hohe der an
das Baugrundstiick angrenzenden ErschlieRungsstralle gemessen
an der Stralkenbegrenzungslinie festgesetzl.

Geméal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird festgeselzt, dass die Trauf-
héhe der Dacher der Hauplgebdude Uber dem Bezugspunkt um
mindestens 1,50 m geringer sein muss als die Firsththe des
jeweiligen Daches (iber dem Bezugspunkt,

In den WA Gebielen sind Wohn- und Aufenthaltsrdume in den Ge-
schossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzuléssig.

Hdchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgeselzt, dass je Einzel-
oder Doppelhaus maximal zwei Wohnungen zuléssig sind,

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgeseizes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gemal § 9 Abs.1 Nr, 24 BauGB wird feslgesetzt, dass innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir Malnahmen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes- Immissionsschutzgesetzes nach MNorden ausgerichtete
Offnungen von Wohnrdumen (z.B. Fenster) und AuBenwohn-
bereiche (z.B. Terrassen, Balkone und Loggien) allgemein unzu-
lassig sind. Ausnahmsweise konnen erdgeschossige AulRenwohn-
bereiche zugelassen werden, wenn diese wirksam nach Norden
abgeschirmt werden. Offnungen von Wohnréumen nach Norden
konnen ausnahmsweise dann zugelassen werden, wenn sie Uber
eine Larmschallddmmung von mindestens 35 dB verfligen und
eine weitere nicht nach Norden ausgerichtete Offnung des Wohn-
raumes vorhanden ist.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB wird feslgeselzl, dass fiir jeden
beseitigten Laubbaum mit einem Stammumfang von mehr als
50 cm als Ersatzbaum ein groRkroniger einheimischer Laubbaum
(Pflanzqualitét Hochstamm 3 x verpflanzl, Stammumfang 14 - 16
cm) anzupflanzen ist, Die Anpflanzung kann auch westlich aufer-
halb des Plangebietes erfolgen.
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Planzeichenerkldrung (§ 2 Abs. 4 und 5 PlanZV)
I. Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

TJI 1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

B
)

rechtsverbindlicher
Bebauungsplan "Westliche

Ramstedter Strale"
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allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl als Hochstmal

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalt

Firsthéhe als Hochstmalt (iber Bezugspunkt geman § 2
der textlichen Festsetzungen

2, (berbaubare Flachen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr, 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVQ)

nur Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise
Zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVQ)

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Stralkenverkehrsfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

4. Griinflachen (§ @ Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Zweckbestimmung: Pflegegriinfliche

5. sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen in denen Malknahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes erforderlich sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

I1. Darstellungen ohne Normcharakter

geplante Grundstiicksgrenzen

Satzung der Gemeinde Zielitz {iber die Ergénzung des
Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter Strafie"

Auf Grund der §§ 10 und 12 des Baugesetzbuches vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) In der Fassung der letzten Anderung, wird nach
Beschlussfassung durch den Gemeinderat vom .................... die Satzung
Gber die Ergénzung des Bebauungsplanes "Westliche Ramstedter
Stralle", bestehend aus der Planzeichnung und dem Text erlassen.

Hinweise:

1. Es wird darauf hingewiesen, dass im Nordteil des Plangebietes die
Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fUr allgemeine Wohn-
gebiete von tags 55 dB(A) auch auRerhalb der Fliche fiir Malinahmen
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen um bis zu 5 dB(A)
Gberschritten werden. Dies wird im Rahmen der Abwagung als
tolerabel erachtet. Der Betrieb des Schwimmbades hat fiir Zielitz eine
hohe Bedeutung und wichtige soziale Funktion. Insofern wird von den
zukiinftigen Bewohnern eine hohere Larmtoleranz erwartet.

2. Eine Beseitigung der Gehdlze im Plangebiet ist gemé&R § 39 BNatSchG
in der Zeit vom 1. April bis 30. September jedes Jahres unzuldssig.

Gemeinde Zielitz

Landkreis Bérde

Die Aufstellung der Ergénzung des Bebauungsplanes
im Verfahren nach § 13a i.V.m, § 13b BauGB
beschlossen

vom Gemeinderal der Gemeinde Zielitz gemal § 2 Abs. 1

Zielitz, den

Der Biirgermeister

Der Entwurf der Erganzung des Bebauungsplanes
wurde erarbeitet

Der Aufstellungsbeschluss wurde

Irxleben, den

Planverfasser

vom Biiro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing.
J. Funke, Abendslr. 14a,
39167 Irxieben

Den Entwurf der Ergdnzung des Bebauungsplanes zur
offentlichen Auslegung beschlossen

vom Gemeinderal der Gemeinde Zielitz geméR § 3 Abs. 2
BauGB am 01.09.2022

Zielilz, den

Der Biirgermeister

Der Entwurf der Ergéinzung des Bebauungsplanes hat
offentlich ausgelegen

Die Ergdnzung des Bebauungsplanes als Satzung
beschlossen

vom 26.,09.2022 his 28.10.2022 gemal § 3 Abs. 2 BauGB
(Orl und Datum der Auslegung gemaf Hauplsatzung am
.................. bekanntgemacht)

Zielitz, den

Der Biirgermeister

vom Gemeinderal der Gemeinde Zielitz geman § 10 BauGB

Zielilz, den

Der Biirgermeister

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt

Inkraftgetreten

Planerhaltung § 215 BauGB

am

Zielitz, den

Der Birgermeister

Das Inkrafttreten sowie Ort und Zeit der Einsichinahme in
die Satzung sind am svse isanssns GOMER
Hauptsatzung bekannt gemacht worden. Damit ist der
Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Zielitz, den

Der Blrgermeisler

Eine nach § 214 BauGB beachlliche Verletzung von
Verfahrens- und Farmvorschriften sowie beachtliche
Mangel des Abwagungsvorganges sind innerhalb eines
Jahres nichl geltend gemacht worden.

Zielitz, den

Der Biirgermeisler

Ergédnzung des Bebauungsplanes

"Westliche Ramstedter Strale"
im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB

Satzung Oktober 2022
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