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1 Vorbemerkungen
1.1 Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadt Stal3furt beabsichtigt die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet
am Park® im Ortsteil Atzendorf. Der Geltungsbereich befindet sich im Siidosten von Atzendorf, unmit-
telbar an der L 50 in Richtung Foérderstedt.

Gleichzeitig sollen der rechtskraftige Bebauungsplane 03 ,Sud-westlich der B 71 (1992) und der Be-
bauungsplan Nr. 3a ,Wohnanlage am Park® (1992) aufgehoben werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 03 wurden im Stidosten von Atzendorf in den frihen 90er Jahren entlang
der Magdeburg — Leipziger Chaussee Misch- und Gewerbegebietsflachen ausgewiesen. Auch wenn
die Mischgebietsflachen nicht vollstéandig baulich ausgelastet sind, wird hier nach wie vor Wohnen und
nicht stérendes Gewerbe (Gastronomie, Beherbergung mit Parkplatz) ausgelibt. Das Gewerbegebiet
wird fast vollstandig von einer Tankstelle und der Strallenmeisterei eingenommen.

Zum Schutz der mit dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 3a ausgewiesenen Wohngebietsflachen
wurde entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans Nr. 03 ein Larmschutz-
wall geplant und errichtet.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 3a groRzilgig festgesetzten Wohngebiete konnten bisher nur im Be-
reich des Ginsterwegs vermarktet werden. Hier wurde die erforderliche Infrastruktur (Stralen, Ver-
und Entsorgungsleitungen) fur die Wohngrundstiicke nérdlich und sudlich des Ginsterwegs herge-
stellt.

In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken an diesem
Standort nicht der ehemals prognostizierten Entwicklung entspricht. Der Grof3teil der im Bebauungs-
plan Nr. 3a festgesetzten Wohnbauflachen wird nach wie vor landwirtschaftlich genutzt und ist weder
derzeit erschlossen noch ist eine kinftige ErschlieBung zu erwarten.

Zielstellung des Bebauungsplans 47/16 ist die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung durch die An-
passung der Bauleitplanung an die aktuelle und zukiinftige Entwicklung unter Berlcksichtigung der
bestehenden Nutzungen. Gleichzeitig werden zur Klarstellung der baurechtlichen Situation die Be-
bauungsplane 03 und Nr. 3 a von 1992 aufgehoben, da diese keine realistische zukunftsfahige Ent-
wicklung ausweisen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16 umfasst eine Flache von ca. 11,1 ha.

Der Flachenanteil des Bebauungsplans Nr. 3a, der nicht vom Geltungsbereich des neu aufzustellen-
den Bebauungsplans Nr. 47/16 neu uberplant wird und dem baurechtlichen Auf3enbereich zufallt, be-
tragt ca. 12,7 ha.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 47/16 ,Wohngebiet am Park® werden folgende stadtebauli-
chen Ziele verfolgt:

e Herstellung der stadtebaulichen Ordnung unter Berlicksichtigung der bestehenden Nutzungen

e Aufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und 3a nach den aktuellen stadtebaulichen
Erfordernissen unter Beriicksichtigung der aktuellen Ubergeordneten Planungsvorgaben und Ge-
setzgebung

Neuordnung und Anpassung der Groéf3e der Wohnbauflachen an den absehbaren Bedarf
Sicherung einer geordneten ErschlieRung

Festsetzung von Grinflachen und Begrinungsmafnahmen zur Ortsrandgestaltung
Grundlage fiir baurechtliche Entscheidungen

Da es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan handelt, ist der Bebauungsplan im Regelverfahren
mit Umweltbericht aufzustellen.
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1.2 Rechtliche Grundlagen und tGbergeordnete Planungen

e Gesetzliche Grundlagen der Bauleitplanung
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |, S. 1057) mit Wirkung vom 13.05.2017).

e Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Unterlagen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung sind in Kap. 3.1 ersichtlich

e Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben

Alle weiteren Fachgesetze, Fachplanungen und sonstige Planungsvorgaben werden in den jeweili-
gen Kapiteln aufgefihrt.

1.3 Plangrundlagen und Vermessung

Planzeichnung

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo bereit gestellten amtlichen Lage-
plans mit Kataster und Gebaudebestand (Stand 07 / 2015) sowie der Vermessung, erstellt vom OBVI
Dipl.-Ing. (FH) Dietwalt Hartmann, Agnetenstrale 10, 39106 Magdeburg (Stand 09 / 2016), erarbeitet.
Damit weist die Planzeichnung das Kataster, den Gebaudebestand, die Topografie mit Héhen sowie
die sonstigen oberirdischen Anlagen entsprechend aus.

Auf dieser Basis wurde die Planzeichnung des Bebauungsplans im Mal3stab 1 : 1.000 erarbeitet.
Der Bebauungsplan enthalt

den Teil A: Planzeichnung, Maf3stab 1 : 1.000 mit der Planlegende,
den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen,

die Verfahrensvermerke, sowie

die Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, MaRstab 1:10.000.

Ubersichtskarte

Die Darstellung der Ubersichtskarte erfolgte auf der Grundlage der Topografischen Karte TK 10.
GemalR § 13 Abs. 5und § 10 Abs. 3 LVermGeo LSA dirfen Ausziige aus dem Liegenschaftskataster
und aus den Nachweisen der Landesvermessung nur mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Vermessung
und Geoinformation des Landes Sachsen — Anhalt vervielfaltigt und verbreitet werden.

Vervielfaltigungserlaubnis

Im Rahmen des Geoleistungspakets fir kommunale Gebietskérperschaften (Geo-KGk), das zwischen
dem LVermGeo des Landes Sachsen-Anhalt und der Stadt Stallfurt vereinbart wurde, ist die Verviel-
faltigungserlaubnis mit der Erlaubnis-Nummer A 18-30694-2010-14 erteilt.

Festpunktfelder

Im Plangebiet bzw. unmittelbar an der geplanten Grenze befinden sich der Lagefestpunkt 4035 020 00
und der Héhenfestpunkt 4035 01040 der Festpunktfelder des Landes Sachsen-Anhalt. Die genannten
Festpunkte wurden nach den Angaben des LVermGeo nachrichtlich in die Planzeichnung tbernom-
men (Nahe Einmindung Glother Weg in die L 50).

Diese Festpunkte sind nach § 5 VermGeoG LSA, gesetzlich geschiitzt. Sollte im Rahmen konkreter
MaRnahmen die Gefahrdung der Punkte absehbar sein, ist das zustandige Fachdezernat Grundla-
genvermessung (E-Mail: nachweis.fip@lvermgeo.sachsen-anhalt.de) zu kontaktieren.
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15 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Planungspro-
zess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung verschiedener Be-
hérden und anderer Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die Stadt StaRfurt tbt ihre
Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Wahl des Verfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird gemafl den Vorschriften der §§ 3, 4 und 4a BauGB durchgefihrt. Die
§§ 13, 13a sind im vorliegenden Fall nicht anwendbar. Zum Bebauungsplan ist ein Umweltbericht vor-
zulegen, in dem die Prifung der Umweltbelange und die Auswirkungen auf die Schutzgiter der Um-
welt durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu priifen sind.

Im vorliegenden Verfahren werden formal drei Verfahren in einem gebiindelt. Es erfolgt
- die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park"

sowie gleichzeitig
- die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 03 ,Sid-westlich der B 71“ und
- die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3a ,Wohnanlage am Park*

Die Geltungsbereiche des neu aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 47/16 und der aufzuhebenden
Bebauungsplane Nr. 3 und 3A sind in der Planzeichnung dargestellt.

Diese Zusammenfiihrung ist aufgrund der Uberlagerung der Geltungsbereiche sachlich sinnvoll und
rechtlich zulassig. Es wird bestimmt, dass die Aufhebung / AulRerkraftsetzung der Bebauungsplane 03
und 3a erst mit Inkraftsetzung des Bebauungsplans Nr. 47/16 erfolgt. Die Festsetzungen der Bebau-
ungsplane Nr. 3 un d 3A innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans Nr. 47/16 werden somit ,abge-
I16st, wahrend die derzeit darlber hinaus gehenden Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 3a kiinftig ohne bauleitplanerische Festsetzungen dem baurechtlichen AuRenbereich zufallen.

Gleichzeitige Aufhebung rechtskréftiger Bebauungsplane

Die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 ,Sud-westlich der B 71 (1992) und Nr. 3a ,Wohnanlage
am Park® (1992) werden aufgehoben und werden durch Bekanntmachung und mit Inkraftsetzung des
Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park® aul3er Kraft gesetzt.

Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit méglichst friihzeitig Giber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwick-
lung eines Gebietes in Betracht kommen, und die vorrausichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffent-
lich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben.

Gem. § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung beriihrt werden kann, friihzeitig zu unterrichten und zur Auerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufzufordern.

Die zum Vorentwurf abgegebenen Stellungnahmen, Hinweise und Anregungen wurden gepruft und
bei der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans mit der Umweltprifung entsprechend bertick-
sichtigt. Die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen werden dann ge-
maf § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB mit dem Entwurf 6ffentlich ausgelegt.

Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Nachdem der Entwurf des Bebauungsplans ausgearbeitet war, wurde dieser durch Beschluss des
Stadtrates gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung, Umweltbericht sowie Fachgutachten und den we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB flr
die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt worden.
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Auch die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berlhrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit den genannten Entwurfs-Unterlagen
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Hinweise bzw. Anregungen aus der Offentlichkeit wurden nicht vorgetragen.

Nach Auswertung der Anregungen und Hinweise aus den eingegangenen Stellungnahmen der Be-
horden und sonstigen TOB resultierten ausschlieBlich Klarstellungen und redaktionelle Korrekturen
und Erganzungen. Anderungen des Plans waren nicht vorzunehmen, sodass § 4a Abs. 3 BauGB nicht
greift und die Abwagungs- und Satzungsunterlagen dem Stadtrat der Stadt Stallfurt zur Beschlussfas-
sung vorgelegt wurden.

Abwagung und Satzung

Der Stadtrat der Stadt Stal¥furt hat nach sachgerechter Abwagung den Beschluss Uber die Satzung
des Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park* mit drtlichen Bauvorschriften gefasst.

In gleicher Sitzung wurde die Aufthebung der Bebauungsplane Nr. 3 und 3A beschlossen.
Die Inkraftsetzung des Bebauungsplans Nr. 47/16 und die Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 3 und

3A werden mit Bekanntmachung rechtskraftig.

In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf dargestellt:

Verfahrensschritte Durchfuhrung
Aufstellungsbeschluss 01.09.2016
Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1) 22.02.2017
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) vom 27.02.2017 bis
27.03.2017

Frihzeitige Beteiligung ausgewahlter Behérden und sonstiger Trager offentlicher | 22.02.2017
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung 14.12.2017

Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) im Amtsblatt Nr. 372 am
22.12.2017

Offentliche Auslegung (Entwurf) (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB) vom 02.01. bis 02.02.2018

Beteiligung Behorden / sonstige Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom
21.12.2017

Abwagung, Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 03 und 3A ist Gegenstand aller durchgefiihrten Verfahrens-
schritte im vorliegenden Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16.

Gemal § 245 c BauGB wird dieser Bebauungsplan entsprechend dem vor dem 13.05.2017 geltenden
Baugesetzbuch zu Ende gefihrt.
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2 Plangebiet
2.1 Lage, GrofRe und raumlicher Geltungsbereich

Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am Park"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am Park“ befindet sich im Ortsteil At-
zendorf der Stadt Stal3furt. Das Plangebiet befindet sich im Stidosten der Ortslage Atzendorf zwischen
der HauptstralRe, dem Ginsterweg bzw. ,Vor dem Stalfurter Tor* dem Gléther Weg und der Magde-
burg — Leipziger Chaussee - L 50 (ehemals B 71). Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:A

e im Norden:
— durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 546 (Anbindung Ginsterweg an die Hauptstrale)

— weiter ca. 100 m in Richtung Siiden entlang der 6stlichen Grenze des Flurstlicks 546 bis zum
Flurstiick 1080 und weiterfihrend entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenzen (1002; 1004 bis
1010) in Richtung Osten.

— anschlielend entlang der westlichen und nérdlichen Grenze des Flurstlicks 668 (Carstedweg)
e im Osten

— entlang der westlichen Grenze des Stralkenflurstiicks 91 der Magdeburg-Leipziger-Chaussee
(L 50) ca. 630 m in sudostliche Richtung bis auf Hohe der sudlichen Flurstiickgrenze des Flur-
stlicks 548 (Glother Weg).

e im Siiden

— ca. 300 m in Richtung Westen entlang der sudlichen Flursticksgrenze des Wegeflurstiicks
548 (Gléther Weg).

— weiterflhrend ca. 60 m in Richtung Norden entlang der 6stlichen Flurstiickgrenze des Flur-
stlicks 1238 und in dessen Verlangerung bis zum Fuld des Larmschutzwalls

— danach ca. 140 m entlang des FuRes des Larmschutzwalls in Richtung Nordenwesten durch
die Flurstlicke 1104 bis 1108 und 1110 bis zur stdlichen Grenze des Flurstiicks 1070

— anschlieend in Richtung Westen entlang der stidlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstlicke
1070; 1071; 1046 bis 1051; 1039) bis ,Vor dem Stal¥furter Tor", 8 m in das Flurstiick 1081
hinein.

e im Westen

— im Abstand von 8 m von der Ostlichen Grenze des Flurstiick 1081 (StralRenflurstiick ,Vor dem
Stalfurter Tor“) ca. 80 m in Richtung Norden bis zum Flurstiick 1083

— von hier aus quert die Geltungsbereichsgrenze den Weg ,Vor dem Stal¥furter Tor* bis zur
sudostlichen Spitze des Flurstiicks 434 und verlauft weiter ca. 210 m nach Norden entlang der
westlichen Grenze des Strallenflurstlicks 546 zur Gebietszufahrt von der HauptstralRe in das
Plangebiet.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 47/16 betragt ca. 11,1 ha.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 03

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 03 erstreckt sich entlang der Magdeburg-Leipziger-
Chaussee (L 50). Er wird durch den Carstedweg und den Larmschutzwall im Westen sowie die L 50
im Osten und den Gléther Weg im Siiden begrenzt. (sh. Anlage 2)

Mit dem Bebauungsplan 47/16 wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans 03 vollstandig Uber-
plant.
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Geltungsbereich des Aufhebungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans 3a

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3a wird im Norden durch die Hauptstra-
Re (heute L 70), im Osten durch die Magdeburg-Leipziger Chaussee bzw. den 6stlichen Fuld des
Larmschutzwalls, im Stden durch den Gléther Weg und die sidlichen Grenzen der Flurstiicke des
heutigen Regenriickhaltebeckens und der Anpflanzung sowie schlieBlich im Westen durch die Stra-
Ren ,Vor dem Stalfurter Tor* und ,Ginsterweg® begrenzt.

Mit dem Bebauungsplan 47/16 werden Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3a Uber-
plant. Mit Inkraftsetzung des Bebauungsplans 47/16 tritt der Bebauungsplans Nr. 3a aulier Kraft, so-
dass die Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 hinaus gehenden Flachen nicht mehr
mit verbindlichen bauleitplanerischen Festsetzungen belegt sind. Diese ,echten® Aufhebungsbereiche
befinden sich im Norden zwischen der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des aufzustellenden Be-
bauungsplans Nr. 47/16 und der HauptstraRe sowie im Siden zwischen der sidlichen Grenze des
aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 47/16 und der sidlichen sowie westlichen Geltungsbereichs-
grenze des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3a. (sh. Planzeichnung sowie Kap. 2.4 Tabelle 2)

Die Gesamtflache des Aufhebungsbereichs der nicht erneut mit bauleitplanerischen Festsetzungen

des neu aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 47/16 Uberplant wird, betragt ca. 12,7 ha.
(sh. Kap. 11, Flachenbilanz)

2.2 Derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet wird von unterschiedlichen Nutzungen gepréagt, welche sich in den beiden wirksamen
Bebauungsplanen unterscheiden.

Nutzung im Bereich Bebauungsplan 03 ,Sud-westlich der B 71°

Im nordwestlichen Bereich dieses Bebauungsplans befindet sich der Carstedweg, welcher lediglich im
Norden an der Anbindung zur Hauptstral’e befestigt ausgebaut ist. Im nérdlichen Plangebiet befindet
sich zwischen dem Carstedweg und der L 50 eine Griinflache ohne erkennbare Nutzung. An diese
schliefdt sich sudlich ein Grundstick mit Wohnhaus und Garten an. Sudlich davon befindet sich eine
weitere Grunfldche und ein unbefestigter Weg, welcher an den Carstedweg angeschlossen ist.

Das Gelande sudlich davon bis zur Tankstellenzufahrt wird von einer Gaststatte mit Beherbergung
und Imbiss sowie grofieren, unbefestigten und ungeordneten Parkplatzflachen eingenommen.

Die Bauflachen sind tber die Tankstellenzufahrt an die L 50 angebunden. Sidlich dieser ausgebauten
Zufahrt besteht eine Tankstelle (Aral). Unmittelbar stdlich der Tankstelle befindet sich das Gelande
der StralRenmeisterei. An der sudostlichen Spitze des Geltungsbereichs befindet sich eine Griinflache
Uber welche der ,Gléther Weg* flhrt.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans 03 verlauft zwischen dem
Gl6ther Weg und dem Carstedweg ein Larmschutzwall.

Nutzung im Bereich Bebauungsplan Nr. 3a ,Wohnanlage am Park*

Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs zwischen Ginsterweg, Carstedweg und Hauptstral’e wird
Uberwiegend als Wohnstandort genutzt. Hier befinden sich aulRerdem der Gutspark, einzelne nicht
storende gewerbliche Nutzungen und im Einmiindungsbereich ,Vor dem Stalfurter Tor* und dem
,Ginsterweg“ ein Spielplatz. Der Gutspark und die westlich und 6stlich davon gelegenen Bauflachen
gehoren zum Aufhebungsbereich.

Der Ginsterweg ist bis auf Hohe des Flurstiicks 1068 befestigt ausgebaut. Vom Ginsterweg aus fiihren
drei ebenfalls ausgebaute Stichstralen in das nérdliche Baugebiet und enden jeweils in einer Wende-
anlage. Neben den vorhandenen, teilweise neu errichteten Einfamilienhdusern stehen am Ginsterweg
mehrere unbebaute Grundstiicke, zur Verfliigung, die teilweise gehodlzbestanden sind.

Sidlich der bereits realisierten Wohnbebauung befindet sich ein Grlnstreifen, welcher fur Ausgleich-
mafBnahmen Dritter genutzt wurde.
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Die weiter sudlich anschliellenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Urspringlich waren im
Bebauungsplan Nr. 3a bis zum Glother Weg weitere StichstralRen, Griinflachen und Bauland fir zahl-
reiche Wohnhauser geplant, welche zwar parzelliert, aber nicht erschlossen und bebaut wurden. Die-
ser Teil des Geltungsbereichs soll aufgehoben werden

Nordlich am Glother Weg wird ein altes Gehoft bewohnt und als Tier-Erlebnishof ,Hof der Klugen Tie-
re“ gewerblich genutzt. Hier werden verschiedene Veranstaltungen (z.B. Tiershows, Kindergeburtsta-
ge, Feste) durchfuhrt. Die Flachen werden zur Sicherung der Nutzung in den Bebauungsplan Nr.
47/16 aufgenommen.

Im Siudwesten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3a, unmittelbar am Gléther Weg, ist ein
grolRes Regenrickhaltebecken mit Léschwasserentnahmestelle vorhanden, das ebenfalls zum Aufhe-
bungsbereich gehort. Hier besteht kein Planungserfordernis.

2.3 Angrenzende Nutzungen

Nordlich und westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 angrenzend befindet sich
die bebaute Ortslage von Atzendorf. Im Norden verlauft die HauptstralRe (L 70), an die der Ginsterweg
anbindet.

Nordéstlich des Plangebiets befindet sich die Kreuzung Hauptstrale (L 70) / Magdeburg-Leipziger-
Chaussee (L 50). Norddstlich davon befindet sich ein Gewerbegebiet.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Landesstralie L 50, an welche sich auf der
gegeniberliegenden Strallenseite Landwirtschaftsflachen anschlieRen.
Sudlich des Gléther Wegs sind ebenfalls Flachen fir die Landwirtschaft vorhanden.

Westlich des Plangebiets befindet sich die Verkehrsflache ,Vor dem Stal¥furter Tor* an die sich aktuell
Freiflachen anschlieBen, welche ehemals als Kleingartenanlage genutzt wurden. Im Nordwesten,
ndrdlich des Grasewegs, sind verschiedene gewerbliche bzw. landwirtschaftliche Strukturen wie La-
gerhallen vorhanden.

Weiterfuhrend in westliche Richtung gelangt man zum Ortskern von Atzendorf.

2.4 Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse
24.1 Bestehende Grundstiicks- und Eigentumsverhéaltnisse

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 47/16 und des Aufhebungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 3a befindlichen Flurstiicke sind in der Planzeichnung ersichtlich.

Die im Plangebiet vorliegenden Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse wurden in zwei Tabellen
dargestellt. In der ersten Tabelle werden die Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 47/16 aufgefiihrt.

Tabelle 2 zeigt die Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse auRerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans 47/16 auf, welche sich im aufzuhebenden Teil des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 3a befinden, der nicht neu Uberplant wird.
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Tab. 1.

Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16

* Die gekennzeichneten Flurstlicke befinden sich anteilig im aufzuhebenden Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.

3a. Sie werden in Tab. 3 nicht noch einmal aufgefiihrt.

Flurstiick

Eigentimer

Nutzungsart It. wirksamen Be-
bauungsplan

Darstellung im Bebau-
ungsplan 47/16

Gemarkung Atzendorf, Flur 12

546 /0 (tw.) Stadt Staf3furt offentliche Nutzung StraBenverkehrsflache

548 /0 (tw.)* Separationsinteressenten offentliche Nutzung StralRenverk.- / Grinflache

668/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung StralRenverkehrsflache /
Verkehrsberuhigter Bereich

669/0 Stadt Stal¥furt offentliche Nutzung offentliche Grunflache /
StralBenverkehrsflache

766 /0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen offentliche Griinflache

767 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen MI

768 /0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen MI

769/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | Ml

770/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | Parkplatz

771/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen Parkplatz

772 /0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen StraRenverkehrsflache

773170 privat offentliche Nutzung, Bauflachen GE

77410 LSA offentliche Nutzung, Bauflachen | GE

900/0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung, Bauflachen | GE / landwirtschaftlicher
Weg / Grinflache

901/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung GE

902/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen Mi

1002/0 privat Bauflachen WA 1

1003/0 privat Bauflachen WA 1

1004 /0 Stadt Stal3furt Bauflachen private Grinflache

1005/0 Stadt Staf3furt Bauflachen private Griinflache

1006 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen private Griinflache

1007 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen private Griinflache

1008/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen private Griinflache

1009/0 Stadt Stal3furt Bauflachen private Grinflache

1010/0 Stadt Staf3furt Bauflachen private Griinflache

1011/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2 / private Grinflache /
StraRenverkehrsflache

1012/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1

1013/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen WA 1

1014 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 1

1015/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1

1016/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1

1017/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1

1018/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 1

1019/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 1

1020/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 1
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Flurstiick Eigentimer Nutzungsart It. wirksamen Be- | Darstellung im Bebau-
bauungsplan ungsplan 47/16

1021/0 privat Bauflachen WA 1

1022/0 privat Bauflachen WA 1

1023/0 privat Bauflachen WA 1

1024 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 1

1025/0 Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

1026 /0 privat Bauflachen WA 2

1027 /0 privat Bauflachen WA 2

1028 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1029/0 privat Bauflachen WA 2

1031/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1032/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2

1033/0 Stadt Staffurt Bauflachen WA 2

1034/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1036/0 privat Bauflachen WA 2

1037/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1038/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1039/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen offentliche Griinflache

1041/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2 / 6ffentl. Grinflache

1042/0 Stadt Stalfurt Bauflachen WA 2

1043/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2

1044 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2

1045/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen WA 2

1046 /0 privat Bauflachen private Grinflache

1047 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

1048/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1049/0 Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1050/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen offentliche Griinflache

1051/0 Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

1066 /0 Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

1067 /0 privat Bauflachen WA 2

1068 /0 Stadt Staffurt Bauflachen WA 2

1069/0 Stadt Staffurt Bauflachen WA 2

1070/ 0 (tw)* Stadt Stal3furt Bauflachen offentliche Griinflache

1071/ 0 (tw)* Stadt Staffurt Bauflachen offentliche Griinflache

1072/ 0 (tw)* Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1078/ 0 (tw)* Stadt Staffurt Bauflachen offentliche Griinflache

1079/ 0 (tw)* Stadt Staffurt Bauflachen offentliche Griinflache

1080/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung StraBenverkehrsflache

1081/ 0 (tw)* Stadt Staffurt offentliche Nutzung StralRenverkehrsflache /
offentliche Grinflache

1082/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung offentliche Grinflache
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Flurstiick Eigentimer Nutzungsart It. wirksamen Be- | Darstellung im Bebau-
bauungsplan ungsplan 47/16

1083 /0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung offentliche Grinflache

1084 /0 (tw)* Stadt Staf3furt offentliche Nutzung offentliche Grinflache

1087 /0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung StraBenverkehrsflache

1089/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung WA 1

1090/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung WA 1

1091/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung WA 1

1092/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung WA 1

1093/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung WA 1

1094 /0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung WA 1

1095/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung WA 1

1096 /0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung WA 2

1098 /0 Stadt Staf3furt offentliche Nutzung offentliche Griinflache

1100/0 (tw)* Stadt Stal¥furt offentliche Nutzung offentliche Griinflache

1104/0 (tw)* Stadt Staffurt offentliche Nutzung offentliche Griinflache

1106/0 (tw)* Stadt Staffurt Bauflachen offentliche Griinflache

1107/0 (tw)* Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1108/0(tw.)* Stadt Staf3furt Bauflache offentliche Griinflache

1111/0 (tw)* Stadt Stal3furt offentliche Nutzung offentliche Griinflache

1112/0 Stadt Staffurt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1113/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grunflache

1114/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grunflache /
Stralenverkehrsflache

1115/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung (LSW) StraBenverkehrsflache

1116 /0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1117 /0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1118/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grunflache

1119/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1120/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1121/0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1122/0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1123/0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grinflache

1124 /0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Grinflache

1125/0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1126 /0 privat offentliche Nutzung (LSW) offentliche Griinflache

1212/0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1213/0 Stadt Stafurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1216 /0 Stadt Staf3furt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1234 /0 (tw.)* | privat offentliche Nutzung (LSW) private Griinflache

1235/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1236 /0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1237 /0 (tw.)* | privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO
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Flurstiick Eigentimer Nutzungsart It. wirksamen Be- | Darstellung im Bebau-
bauungsplan ungsplan 47/16

1238 /0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1239/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | SO

1240/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung, Bauflachen SO / private Griinflache

1241/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung, Bauflachen SO / off. / priv. Grinflache

1242 /0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1243 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1244 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen private Grinflache

1245/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1246 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1247 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1248 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1249/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | SO

1250/0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1251/0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1252 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1253 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1254 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen | SO

1255/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung, Bauflachen private Grinflache

1256 /0 privat offentliche Nutzung, Bauflachen offentliche Griinflache

1257 /0 Stadt Stalfurt offentliche Nutzung, Bauflachen SO

1258 /0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung, Bauflachen | &ffentl. / priv. Grunflache

1259/0 Stadt Staf¥furt offentliche Nutzung, Bauflachen | 6ffentl. / priv. Grunflache

1260/0 Stadt Stal3furt offentliche Nutzung, Bauflachen private Griinflache

1261/0 Stadt StaRfurt offentliche Nutzung, Bauflachen offentl. / priv. Grinflache

1262/0 (tw)* Stadt Staf¥furt Bauflachen offentl. / priv. Grinflache

1263 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen offentliche Grinflache

1264 /0 (tw.)* | Stadt StaRfurt Bauflachen offentl. / priv. Grinflache

1265/ 0 (tw.)* | Stadt Stalfurt Bauflachen offentliche Griinflache

127710 Stadt Stalfurt Bauflachen StralBenverkehrsflache /
Verkehrsberuhigter Bereich

1278 /0 Stadt Staf¥furt Bauflachen WA 2

1279/0 Stadt Stal¥furt Bauflachen Stralenverkehrsflache

1280/0 Stadt Stalfurt Bauflachen StralBenverkehrsflache /
Verkehrsberuhigter Bereich

1281/0 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung WA 2

1282/0 Stadt Staf¥furt Offentliche Nutzung offentliche Grinflache

1283 /0 Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung WA 2 / Straltenverkehrsfla-
che / 6ffentliche Grinflache

1284/0 (tw)* Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung offentliche Griinflache

Gemarkung Atzendorf, Flur 15

170/0

Stadt Stalfurt

offentliche Nutzung

StralRenverk.- / Griinflache
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Tab. 2.:  Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3a aulRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 47/16
Flurstick Eigentimer Nutzungsart It. wirksa- Darstellung im Bebauungsplan

men Bebauungsplan

47/16 ,Wohngebiet am Park*

Gemarkung Atze

ndorf, Flur 12

548 privat Bauflachen Aufhebungsflache
661bis 667 privat Bauflachen Aufhebungsflache
671 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1040 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1052 bis 1065 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1073 bis 1077 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1085 bis 1086 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1099 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1102 bis 1103 Stadt Staf¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1105 Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1109 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1110 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1127 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1128 bis 1134 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1135 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1136 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1137 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1138 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1139 bis 1140 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1141 bis 1147 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1148 bis 1149 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1150 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1151 bis 1152 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1153 bis 1154 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1155 bis 1156 Stadt Staf¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1157 bis 1160 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1161 bis 1162 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1163 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1164 Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1165 privat Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1166 bis 1168 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1169 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1170 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1171 bis 1172 privat Bauflachen Aufhebungsflache
1173 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1174 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1175 bis 1176 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1177 bis 1178 Stadt Staf¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
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Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park® - mit 6rtlichen Bauvorschriften -

Stadt StaRfurt, OT Atzendorf

Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte, Auswirkungen

Satzung, Februar 2018

Flurstiick Eigentiimer Nutzungsart It. wirksa- Darstellung im Bebauungsplan
men Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park*
1179 bis 1180 LSA Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1181 Stadt Stal3furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1182 bis 1189 Stadt Stal¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1190 bis 1191 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1192 bis 1198 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1199 bis 1204 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1205 bis 1206 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1207 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1208 bis 1211 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1214 bis 1215 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1217 bis 1224 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1225 Stadt Stal3furt Bauflachen Aufhebungsflache
1226 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1227 Stadt Staffurt Bauflachen Aufhebungsflache
1228 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1229 Stadt Staf¥furt Bauflachen Aufhebungsflache
1230 LSA Bauflachen Aufhebungsflache
1231 bis 1233 Stadt Stal¥furt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
1266 Stadt Staffurt Offentliche Nutzung Aufhebungsflache
24.2 Bodenordnungsverfahren

Das Plangebiet befindet sich im anhangigen Bodenordnungsverfahren Nr. 0305 SBK 08/10 ,Atzen-
dorf, Feldlage".1 Nahere Angaben dazu sind nicht bekannt. Das zustandige Amt fir Landwirtschaft,

Flurneuordnung und Forsten Mitte gab diesbezlglich keine Hinweise.?

! Stellungnahme des Salzlandkreises vom 29.03.2017 zum Vorentwurf.
2 Stellungnahme Amt fir Landwirtschaft und Flurneuordnung Mitte vom 07.03.2017 zum Vorentwurf.
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3 Planungsvorgaben und Schutzausweisungen
3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplanungen sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen, wah-
rend die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung als Abwagungstatbestande dem
Berucksichtigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB unterliegen.

Folgende Unterlagen sind als Vorgaben und Zielstellungen der Raumordnung, Landes- und Regional-
planung in der vorliegenden Planung zu bertcksichtigen:

3.1.1 Landesentwicklungsplan

Es gelten die Zielstellungen des Landesentwicklungsplanes fir das Land Sachsen — Anhalt 2010 (LEP
LSA 2010), beschlossen am 16.02.2011, bekannt gemacht am 11.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S.
161) und in Kraft seit 12.03.2011.

Folgende Inhalte bzw. Ziele und Grundsatze sind fir die vorliegende Planung relevant:

- Im zentral6rtlichen System ist die Stadt Stalfurt als Mittelzentrum eingestuft worden

- die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre (iberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir ih-
ren Verflechtungsbereich erfiillen kénnen. (LEP LSA 2010, Zf. 2.1, Z 25)

- In den Ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten
(LEP 2010, Ziff. 2.1, Z 26).

Der Ortsteil Atzendorf Gbernimmt keine zentral6rtliche Funktion. Der Ortsteil Atzendorf ist nicht Be-
standteil des Mittelzentrums Stal¥furt. Die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Atzendorf als ,,tb-
riger Ort" ist demnach nur auf seine Eigenentwicklung auszurichten.

Die Zielstellungen des Landsentwicklungsplans werden raumordnerisch in einem Regionalen Entwick-
lungsplan gem. § 7 LPIG prazisiert. Der Regionale Entwicklungsplan beriicksichtigt die Ziele des
Ubergeordneten Landesentwicklungsplans und stellt fiir die vorliegende Planung den gréten Konkre-
tisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar.

Landesplanerische Stellungnahme

Gemal § 2 Abs. 2 Landesentwicklungsgesetz obliegt dem Ministerium fir Landesentwicklung und
Verkehr Sachsen — Anhalt (MLV LSA) als obestre Landesplanungsbehdrde die Abgabe einer landes-
planerischen Stellungnahme fur raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen.

Das MLV LSA hat sich mit Stellungnahme vom 23.03.2017 zum Vorentwurf des Bebauungsplans ge-
aulert. Dabei wurde grundsatzlich festgestellt, dass der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 47/16
~Wohngebiet Am Park® OT Atzendorf der Stadt Stalfurt raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspru-
chend und raumbeeinflussend ist.

Die Stadt Staf3furt wurde im Zentrale-Orte-System gem. LEP 2010, Z 37, als Mittelzentrum festgelegt.
Fir den Ortsteil Atzendorf erfolgte weder im LEP 2010 noch im REP MD die Festlegung einer zentral-
Ortlichen Funktion.

Die Ausweisung der gewerblichen Bauflache, der Misch- sowie Sonderbauflache erzeugen aus raum-
ordnerischer Sicht keine Konflikte. Lediglich fir die Ausweisung des Wohngebiets soll die Eigenent-
wicklung far den Ortsteil Atzendorf dargstellt wurden.

Die angestrebte Aufthebung der Bebauungsplane 03 und Nr. 3a wird begrift.

Die Hinweise wurden in der Ausarbeitung des Entwurfs berlicksichtigt, sodass mit Schreiben des MIV
vom 06.02.2018 folgende landesplanerische Feststellung getroffen wurde:

Der Bebauungsplan Nr. 47/16 ,Wohngebiet Am Park" der Stadt StalRfurt ist mit den Erforder-
nissen der Raumordnung vereinbar.
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3.1.2 Regionalplanung

Die Regionalen Entwicklungsplane werden von den Regionalen Planungsgemeinschaften fir deren
Zustandigkeitsbereich aufgestellt. Regionale Entwicklungsplane, die vor dem LEP 2010 in Kraft getre-
ten sind, gelten gem. § 2 der Verordnung Utber den LEP 2010 fiir die Planungsregion fort, soweit sie
den festgelegten Zielen der Raumordnung des LEP 2010 nicht widersprechen.

Fir die Stadt Stalfurt gilt der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Harz (2010).3 Diese
landesplanerische Festsetzung als Mittelzentrum hat der geltende REP Harz ibernommen (Pkt. 4.3;
Z 7 Nr. 5) Ubernommen.

Das Plangebiet im Ortsteil Atzendorf, Stadt Stal¥furt, liegt jedoch in der Planungsregion der Regiona-
len Planungsgemeinschaft Magdeburg (RPM), die gemall § 2 Abs. 4 LEntwG LSA die Belange der
Regionalplanung vertritt. Das ist darin begrindet, dass die Einheitsgemeinde Foérderstedt, zu welcher
Atzendorf ehemals gehorte, am 1. Januar 2009 ihre Eigenstandigkeit verlor, wodurch Atzendorf durch
Eingemeindung der Stadt Stal3furt zugeordnet wurde. Der Ortsteil Atzendorf liegt aber nach wie vor im
Zustandigkeitsbereich der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg. Aus diesem Grund gelten
hier die Festsetzungen des REP MD, die nachfolgend betrachtet werden.

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD 2006)

Anzuwenden in der vorliegenden Planung ist hier folglich der Regionale Entwicklungsplan fur die Pla-
nungsregion Magdeburg (REP MD) mit Genehmigung vom 29.05.2006, verdffentlicht und damit
rechtskraftig im Stadtgebiet Magdeburg am 19.06.2006 und im Landkreis Schénebeck am 18.06.2006.

‘,I Im wirksamen REP MD (2006) sind fur die
J Ortslage Atzendorf keine flachigen Darstellun-
| gen ausgewiesen.
' 1k . g |
- al % Durch das Plangebiet fihrt tGber die StralRe

« tx;

,vor dem StaRfurter Tor* und weiterfihrend
Uber den ,Ginsterweg“ sowie ,Carstedweg"
ein bedeutsamer Rad-, Wander-, Reitweg
(grine Linie).

"‘?_.

Direkt Ostlich des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans 47/16 ist die Magdeburg-
Leipziger- Chaussee (L 50) als Hauptver-
kehrsstrale mit Landesbedeutung dargestellt
(rote Linie).

7 il |
Asthaeng |

1t
] i L -~

Abb. 1: REP MD 2006, Ausschnittsbereich Atzendorf

Die angrenzenden Flachen im Siden und Os-
ten sind als Vorranggebiete fir Landwirtschaft
ausgewiesen.

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg
(REP MD, Neuaufstellung, 1. Entwurf 2016)

Mit Beschluss vom 03.03.2010 wurde das Verfahren zur Neuaufstellung des REP MD eingeleitet. Der
1. Entwurf wurde durch Beschluss der Regionalversammlung am 02.06.2016 zur Tragerbeteiligung /
offentlichen Auslegung bestimmt. Mit Beginn der offentlichen Beteiligung gelten damit fur das
Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die
als sonstige Erfordernisse gem. § 3 Abs. 4 und 8 4 Abs. 1, 2 Raumordnungsgesetz (ROG) in
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen offentlicher
Stellen tUber die Zuléssigkeit raumbedeutsamer Planungen und MafRnahmen zu bericksichti-
gen sind.

3 Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Harz (REP Harz) genehmigt am 21.04.2009, verdffentlich und damit
rechtskréaftig am 23.05.2009, zuletzt geandert durch die 2. Anderung vom 29.05.2010
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Die Festsetzungen im 1. Entwurf des REP MD (2016) sind folglich als in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung in der vorliegenden Bauleitplanung zu bericksichtigen. In der nachfolgenden Abbil-
dung sind die Darstellungen des fiir den Planbereich erkennbar.

E | Die ,Festlegungen des 1. Entwurfs des neuen,
L sich in Aufstellung befindlichen Regionalen
Entwicklungsplans fir die Planungsregion
Magdeburg (2016) weichen fir den Bereich
Atzendorf nicht wesentlich vom geltenden
REP MD ab.

Lediglich der Verlauf des ,Uberregional be-
deutsamen Radwander- und Wanderwegs®
(braune Linie) hat sich innerhalb des Ortsteils
Atzendorf verschoben und berihrt damit nicht
mehr den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am
Park®.

l:.:::"l Zusatzlich zur L 50 ostlich des Geltungsbe-
: reichs des Bebauungsplans 47/16 wurde auch

Abb. 2: REP MD, 1. Entwurf (02.06.2016) die L 70 als Hauptverkehrsstralte mit Landes-

Ausschnittsbereich Atzendorf bedeutung dargestellt (rote Linie).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16 47/16 ,Wohngebiet am Park“ befindet sich nicht
in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet oder angrenzend an solche.

Atzendorf gehort als Ortsteil zur Stadt Stal3furt, welche gemaR dem Z 22 Kap. 4.1 REP MD, 1. Entwurf
als Mittelzentrum festgesetzt ist. Gemal § 5 Abs. 2 LEntwG LSA* ist ein zentraler Ort ein im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschliellich seiner Erwei-
terungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Dementsprechend ist der Ortsteil
Atzendorf nicht Bestandteil des zentralen Ortes wodurch die staddtebauliche Entwicklung auf die Ei-
genentwicklung auszurichten ist.

Auch wenn eine Gemeinde keine zentraldrtliche Funktion wahrnimmt, ist fir eine eigenverantwortliche
Aufgabenwahrnehmung im Rahmen der Eigenentwicklung zu ermdglichen, die gewachsenen Sied-
lungsstrukturen zu erhalten und angemessen, d.h. bezogen auf die o6rtlichen Bedurfnisse (hier des
OT Atzendorf) unter Berlicksichtigung der demographischen Entwicklung, zu entwickeln.

Laut Angaben des Stala ist fir die Stadt Stalfurt ein stetiger Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen.
Zukulnftig soll die Einwohnerzahl laut der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose bis 2030 weiter
sinken (zu erwartender Bevélkerungsriickgang von 16,8 Prozent in der Stadt Stal3furt).

Regionalplanerische Stellungnahme

Die regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hat sich mit Stellungnahme vom 24.03.2017 zum
Vorentwurf der vorliegenden Bauleitplanung gedulert.

Da der Ortsteil Atzendorf keine zentraldrtliche Funktion hat, gemaf Z 15 Kap. 4.1 REP MD, 1. Entwurf
die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Dafir sind laut Kap. 4 Z 11
REP MD, 1. Entwurf Wohnbauflachen fur die ortsansassige Bevdlkerung mit entsprechendem Nach-
weis auszuweisen. Bei der Nachweisfuhrung ist generell eine Flachenbilanz, die eine Analyse der un-
ausgelasteten, unversiegelten und brachliegenden Flachen beinhaltet, erforderlich. Die Ausfiihrungen
wurden in der Entwurfsfassung erganzt (s.o.). Als positiv wird die Authebung der Bebauungsplane, die
vor mehr als 10 Jahren Rechtskraft erlangten und nicht realisiert worden sind, bewertet.

Nachdem die Hinweise zum Vorentwurf in die Begriindung eingearbeitet worden sind, sind nach Auf-
fassung der Regionalen Planungsgemeinschaft die sonstigen Erfordernisse der Raumordnun
des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplanes mit dem Vorhaben vereinbar.

4 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 (GVBI. LSA 2015, 170)
° Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg, Stellungnahme vom 02.02.2018.
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3.1.3 Eigenentwicklung im Ortsteil Atzendorf

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren werden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 47/16 die
alten rechtskraftigen Bebauungsplane 03 und Nr. 3a aufgehoben und nur in den bereits erschlosse-
nen und bebauten Teilen im Sinne der stadtebaulichen Ordnung neu Uberplant..

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a (1992) wurden allgemeine Wohngebiete mit einer
Gesamtflache von ca. 83.000 m*® ausgewiesen. Der sudliche Bereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 3a wurde seit Inkrafttreten seitens der Gemeinde nicht erschlossen. Eine Realisierung bzw.
Planverwirklichung ist unter den heutigen Gegebenheiten nicht mehr zu erwarten. Diese GroRenord-
nung ist mit dem Gebot der Beschrankung auf die Eigenentwicklung des OT Atzendorf nicht vereinbar.
Nordlich und sudlich des ausgebauten Ginsterwegs (friher Kastanienallee) hat jedoch mit der partiel-
len Wohnbebauung in Form von Einfamilienhausern ein in sich geschlossenes kleines Wohngebiet
entwickelt, das hinsichtlich seiner Struktur und der ErschlieRungssituation eine sinnvolle Siedlungsar-
rondierung durch die weitere Bebauung noch freier Parzellen (Baullicken) zulasst.

Seit 1992 haben sich die stadtebaulichen Ziele der Stadt StaRfurt, vor allem im Hinblick auf die demo-
graphische Entwicklung, geandert.

Gemaly der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose von 2014 bis 2030 des Statistischen Lan-
desamtes Sachsen-Anhalt sinkt die Bevolkerung der Stadt StaRfurt bis 2030 weiter um 16,8 % (-4.511
Einwohner). Aufgrund dieser zu erwartenden demographischen Entwicklung sowie im Hinblick auf die
wohnungswirtschaftliche Entwicklung der Kernstadt mit einem Uberangebot an Bauparzellen ist die
Dimensionierung der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3a festgesetzten Wohnbebauung im
Ortsteil Atzendorf weder angemessen noch nachhaltig und nicht zukunftsfahig.

Dementsprechend wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet Am Park® in
Verbindung mit der Uberplanung und Aufhebung der rechtkraftigen Bebauungsplane 03 und 3a die
festgesetzte Wohnbauflache von ca. 83.000 m?, fiir die aktuell Baurecht besteht, auf ca. 23.600 m? re-
duziert. Das entspricht einer Flachenreduzierung um 72 %.

Dadurch wird auch die Anzahl der Wohnparzellen von ca. 140 gemal rechtskraftigem Bebauungsplan
Nr. 3a auf ca. 25 Wohnparzellen im Bebauungsplan 47/16 verringert. Das entspricht einer Reduzie-
rung der Anzahl der Wohnparzellen um 82%. Gleichzeitig werden Grundsticksgréf3en an die Entwick-
lung einer stetigen Wohnflachenerhéhung pro Einwohner angepasst (sh. Landesamt fur Statistik, Indi-
kator KO39 — Wohnflache je Einwohner, Salzlandkreis) und somit zeitgemale Wohnverhaltnisse fir
die ortliche Bevdlkerung gewahrleistet.

Von einer vollstandigen Ricknahme der Wohngebietsflachen soll aus folgenden Griinden abgesehen
werden:

- die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und 2 im Bebauungsplan 47/16 sind vollstdndig erschlossen

- Die bereits getatigten Investitionen (6ffentliche ErschlieBungsmafnahmen, private Grundsticks-
kaufe sowie Investitionen) sollen gesichert und effektiv genutzt werden.

- mehrere Wohngrundstiicke sind bereits bebaut, weitere verkauft oder fur Kaufinteressenten vor-
gemerkt; folglich besteht ein Interesse an den Grundsticken fur den individuellen Eigenheimbau

- die Herstellung der gebotenen stadtebauliche Ordnung im Plangebiet kann nur mit einem Bebau-
ungsplan gewahrleistet werden (Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Struktur, schlieflen
der noch vorhandenen Bauliicken, Arrondierung und Definition des Ortsrandes

Eine Gesamtaufhebung des BP Nr. 3a ohne Neulberplanung durch den Bebauungsplan 47/16 hatte
zur Folge, dass u.a. auch eine ungesteuerte bauliche Entwicklung des Bereiches ndrdlich und sidlich
des Ginsterwegs auf Grund der vorhandenen ErschlieBung und bereits vorhandenen Bebauung még-
lich wird.. Der Uberwiegende Teil wéare dann dem unbeplanten Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB zuzu-
ordnen und die unbebauten Grundstiicke regelmaRig als Baullicken zu beurteilen. Fur das Mal} der
baulichen Nutzung gabe es kein stadtebauliches Steuerungsinstrument.

Zusammenfassend werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans 47/16 in Verbindung
mit der Aufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane 03 und Nr. 3a keine neuen Wohnbau-
flachen ausgewiesen, sondern bestehende Baurechte in nicht unerheblicher Gréf3enordnung
zurickgenommen (Reduzierung der Wohnbauflache um ca. 72 %; Reduzierung der Anzahl der
Wohnparzellen um ca. 82 %).
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Die Festsetzung von Wohnbauflachen im Bebauungsplan 47/16 beschrankt sich auf bereits erschlos-
sene und bebaute Bereiche und sichert die stadtebauliche Ordnung fir die in jedem Fall zulassige LU-
ckenbebauung in diesem Bereich.

Damit tragt die Stadt Stal3furt der Anpassung der Bauflachen im Sinne der zulassigen Eigenentwick-
lung des OT Atzendorf in hohem MalRe Rechnung, indem gewachsene Strukturen erhalten werden
und eine angemessene Entwicklung erméglicht wird.

Es fehlen folgende Aussagen:

- Bedarfsnachweis Eigenbedarf

- Analyse der unausgelasteten u. brachliegenden Flachen (Bevoélkerungsentwicklung, bestehenden
Leerstéanden, Baullicken, inner-6rtlichen Baupotentialen)

- Haushaltstruktur
- Grundstiicksgrofen

3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen

3.21 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch unter-
scheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungsplan (ver-
bindlicher Bauleitplan).

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Der ehemals eigensténdige Ort Atzendorf verfugt Uber einen Teil-Flachennutzungsplan (sh. Abb. 3),
der im Jahr 1991 genehmigt und mit Bekanntmachung am 30.03.1995 wirksam geworden ist .

[ «
[ o‘ltlll

i
|

Abb. 3:  Auszug Teilflachennutzungsplan Atzendorf (1995)

Westlich entlang der Magdeburg-Leipziger Chaussee (L 50) sind gewerbliche und Mischbauflachen
dargestellt. Wiederum westlich dieser Bauflachen ist ein Larmschutzwall als Abschirmung zum an-
grenzenden und groRflachig dimensionierten allgemeinen Wohngebiet zwischen dem Gutspark, dem
Ginsterweg, dem Gléther Weg und dem Larmschutzwall ausgewiesen.
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Der sich im Aufhebungsbereich befindliche siidwestliche Bereich des Bebauungsplans 3a (1992) auf
dem ein grofes Regenriickhalte- und Léschwasserbecken sowie eine Aufforstung angelegt wurde, ist
im Flachennutzungsplan als 6ffentliche Flache fir Freizeit, Sport und Erholung ausgewiesen.

Sowohl der rechtskraftige Bebauungsplans 03 sowie der Bebauungsplan Nr. 3a sind aus den Darstel-
lungen des Teilflachennutzungsplans entwickelt. Sowohl die ErschlieBung als auch die Bebauung der
Misch- und Gewerbegebietsflachen und des noérdlichen Teils der allgemeinen Wohngebietsflachen
sowie die Herstellung des Larmschutzwalls wurden bereits vollzogen.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3a wéare kinftig eine Anpassung durch die Reduzie-
rung der Wohnbauflache zu Gunsten von Landwirtschaftsflachen im Teilflachennutzungsplan geboten.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 47/16 festzusetzenden Baugebiete (Allgemeine Wohn-
gebiete, Mischgebiet und Gewerbegebiet) kdnnen somit vollstandig aus dem Teilflachennutzungsplan
Atzendorf entwickelt werden. Aufgrund der Kleinflachigkeit des geplanten Sondergebiets, das sich
innnerhalb der WA-Flache des Teil-Flachennutzungsplans befindet, ist eine Darstellung und somit An-
derung des Teilflachennutzungsplans nicht erforderlich.

Anwendbarkeit des Teilflachennutzungsplans Atzendorf

Sowohl in Bezug auf die Darstellungen des Teilflachennutzungsplans auch auf das Aufstellungsver-
fahren gibt es Unklarheiten und somit differierende Auffassungen der Stadt Staffurt als planende
Gemeinde und des Salzlandkreises als Genehmigungsbehdrde.

Der Teilflachennutzungsplan erfasst nicht die gesamte Gemarkung, sondern nur die bebaute Ortslage.
Gleichfalls liegen bei der Gemeinde und beim Salzlandkreis unterschiedliche Fassungen vor, sodass
der Salzlandkreis das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht als erfillt ansieht; nach den
Unterlagen der Gemeinde ist das jedoch der Fall.

In der Begriindung zum Bebauungsplan 3A (1992) wird folgende Aussage getroffen:
.Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Atzendorf ist der Planbereich als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.”

Die Aufstellung eines gesamtrdumlichen Flachennutzungsplans fir die Stadt Stal3furt mit allen Ortstei-
len ist mittelfristig nicht absehbar.
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3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am Park® tUberdeckt und berihrt die
Geltungsbereiche anderer Bebauungsplane.

Bebauungsplan Nr. 03 (1992)

Im dstlichen Plangebiet erstreckt sich der Bebauungsplan 03 (1992) stidwestlich der L 50 zwischen
der Hauptstralte und dem Gléther Weg. In diesem Bebauungsplan ist der nérdliche Teil unmittelbar an
der Kreuzung als Grinflache dargestellt. Daran schlief3t sich sudlich ein Mischgebiet an. Weiterfih-
rend setzt der Bebauungsplan 03 im Sudosten Gewerbegebietsflachen und Parkplatze fest. Entlang
der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein Larmschutzwall ausgewiesen. Die ErschlieRung erfolgt
Uber die Anbindung an die L 50 und die gebietsinnere ,Planstrale E“, die 6stlich entlang des Larm-
schutzwalls verlauft. Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung oder zur Bauweise werden nicht
getroffen. Die Planinhalte sind in den vergangenen Jahren entsprechend umgesetzt worden.

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplans Nr. 03 wird durch den Bebauungsplan
47/16 vollstandig tberplant. Es werden keine abweichenden Festsetzungen bezlglich der Art der Nut-
zung vorgenommen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 47/16 zum Mal} der baulichen
Nutzung werden die Planinhalte qualifiziert.

Bebauungsplan Nr. 3a

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 47/16 Uberplant in seinem westlichen Bereich Teile des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3a ,Wohnanlage am Park® (1992). Dieser weist grof3flachig
allgemeine Wohngebiete mit den erforderlichen Erschlieffungsstralen und &ffentlichen Grunflachen
integriert wurden. Von den geplanten Stral’en wurde lediglich die Kastanienallee, heute ,Ginsterweg®,
realisiert. Im Suden, unmittelbar am ,Gl6ther Weg*, wurden Mischgebiete festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3a wurden nur im Bereich des Ginsterwegs realisiert, und
auch hier sind die ausgewiesenen Bauflachen noch immer nicht ausgeschopft. Im Gbrigen Teil ist eine
bauliche Umsetzung weder erfolgt noch absehbar, sodass im Zuge der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans Nr. 47/16 und der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3a diese Bereiche dem bau-
rechtlichen AuRenbereich zufallen.

Das nérdlich und sudlich des Ginsterwegs geplante Wohngebiet wird durch die vorliegende Bauleit-
planung neu geordnet und zukunftsfahig an die Nachfrage angepasst.

Uberplanung der Bebauungspldne Nr. 03 und Nr. 3a

Obwohl beide 0.g. Bebauungsplane fast zeitgleich aufgestellt worden sind, gibt es Uberlagerungen
der Geltungsbereiche, sodass nicht klar erkennbar ist, welche Festsetzung gilt. Insofern ist die Uber-
planung mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 47/16, zusatzlich zum Erfordernis der An-
passung der Planinhalte an die aktuellen stadtebaulichen und raumordnerischen Zielstellungen, auch
aus Grinden der Klarstellung der Festsetzungen geboten.

Teile des Bebauungsplans Nr. 3a, deren Umsetzung weder absehbar ist noch den aktuellen Zielstel-
lungen der Stadt entspricht, werden aufgehoben.

3.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen
3.31 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan als Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist das Planungs-
und Handlungsinstrument fiir die Nutzung und den Schutz von Natur und Landschaft auf kommunaler
Ebene. Im Landschaftsplan werden die Vorgaben des Landschaftsprogramms und / oder der Land-
schaftsrahmenplane fir die Kommune auf der vorbereitenden Planungsebene konkretisiert. Er hat die
Aufgabe, Erfordernisse und MalRhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege darzustellen
und zu begrinden und ist Arbeitsmittel bei der Festlegung Uber die Art und Weise bestehender und
geplanter Nutzungen von Natur und Landschaft i.S. einer langfristigen Sicherung.

Der Ortsteil Atzendorf ist im Landschaftsplan der Gemeinde Forderstedt (2006) mit erfasst.
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3.3.2 Weitere Fachplanungen und sonstige Planungen

Weitere fiir die Aufstellung des Bebauungsplans relevante Fachplanungen und sonstige Planungen
sind derzeit nicht bekannt.

3.4 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

341 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Schutzausweisungen gem. Denkmalschutzgesetz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Bau- bzw. Kunstdenkmale.
Archaologische Flachendenkmale sind im Gebiet derzeit nicht bekannt.

Schutzausweisungen gem. Wassergesetz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Die Flachen sind weder durch ausgewiesene Uberschwemmungs-/ Hochwasserschutzgebiete
(HQ 100) noch von einem Hochwasserrisikogebiet betroffen.

Schutzgebietsausweisungen gem. Naturschutzgesetz

Schutzgebietsausweisungen gemal Bundesnaturschutzgesetz bzw. Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt sind vom Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht betroffen.
Gehdlzschutz

Der Schutz der Geholze im beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie im baurechtlichen Innenbe-
reich gem. § 34 BauGB ergibt sich aus der ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Stal-
furt (Baumschutzsatzung)®. (sh. Kap. 8.5)

Schutzausweisungen gem. Waldgesetz

Flachen, die dem Waldgesetz des Landes Sachsen-Anhalt unterliegen, sind nicht betroffen.

3.4.2 Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Verkehr

e Strallenverkehr

Der Geltungsbereich grenzt z.T. an freier Strecke an die Landesstralle L 50 (Magdeburg-Leipziger
Chaussee). Insofern gelten hier die Anbaubeschrankungen gem. § 24 (1, 2) StrG LSA. (sh. Kap. 9.3)

e Schienenverkehr: keine Betroffenheit
e Flugverkehr: keine Betroffenheit

Richtfunkstrecken

Zu berticksichtigende Richtfunkstrecken sind derzeit nicht bekannt.

Bergrecht

Gem. Stellungnahme des Landesamts fur Geologie und Bergwesen LSA mit Schreiben vom
16.03.2017 werden keine bergbauliche Arbeiten oder Planungen die dem Bundesbergbaugesetz un-
terliegen bertihrt. Auch aus geologischer Sicht gibt es keine Bedenken.

Hochwasser

Gemaly Hochwassergefahrenkarte des Landesbetriebs fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft
des Landes Sachsen-Anhalt befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans in keinem Hoch-
wasserrisikogebiet gem. § 73 Abs. 3 WHG.
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4 Stadtebauliches Konzept und bauliche Nutzungen

4.1 Stadtebauliches Konzept

41.1 Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 3a aul3erhalb des Geltungsbereichs

des Bebauungsplans Nr. 47/16

Mit dem Bebauungsplan Nr. 3a wurden 1992 grof’e Wohngebiete festgesetzt. In den vergangenen
fast 25 Jahren hat sich gezeigt, dass Wohnbauflachen in diesem Umfang in Atzendorf nicht nachge-
fragt wurden. Auch im Bereich des Ginsterwegs konnten die bereits parzellierten und voll erschlosse-
nen Grundstiicke nur teilweise vermarktet werden. Mit dem Bebauungsplan 47/16 soll die Anpassung
der Planungsziele derart vorgenommen werden, dass die Bebauung am Ginsterweg unter Berticksich-
tigung des Bestands neu geordnet wird. Dazu wird der Bebauungsplan Nr. 3a mit Inkraftsetzung des
vorliegenden Bebauungsplans 47/16 vollstandig aufgehoben. Die Flachen im Sidosten, welche nicht
durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 47/16 Uberplant werden, bleiben in ihrer aktuel-
len Nutzung (Landwirtschaft, Regenrlckhaltebecken) bestehen. (sh. Kap. 3.2.2)

4.1.2 Ersetzen des Bebauungsplans Nr. 3 sowie von Teilbereichen des Bebau-
ungsplans Nr. 3a durch Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16

Um die Vermarktbarkeit der noch freien Grundstiicke am Ginsterweg zu verbessern und der Nachfra-
ge nach verschieden grolen Grundstlicken nachzukommen, soll von der bereits erfolgten Parzellie-
rung der Wohnbauflachen abgewichen werden. In der jiingsten Vergangenheit wurden auch verstarkt
gréRere Grundsticke (ca. 1.000 m?) mit entsprechend groRer Garten- und Freiflache oder auch Bun-
galowbebauung im Sinne eines hdéheren Wohnkomforts nachgefragt, aber auch kleinere Grundstticke
(ca. 500 m?) sind weiterhin mdglich. Mit Festsetzung der offenen Bauweise sind sowohl Einzelhduser,
Doppelhduser als auch Reihenhauser mit einer maximalen Lange der Geb&ude von 50 m mdglich.

Die vom Ginsterweg in Richtung Norden (WA 1) ausgehenden Stichstrallen zur ErschlieBung der
rickwartigen Grundstlcke verlieren bei Zusammenlegung von Grundstiicken und Festsetzung von
Grunflachen in den Randbereichen ihre Funktion, sodass diese nicht mehr oder nur noch auf den tat-
sachlichen Bedarf beschrankt festgesetzt werden.

Sudlich des Ginsterwegs wird das WA 2 festgesetzt. Die Festsetzung von Wohnbauflachen erfolgt hier
in Abhangigkeit von der ErschlieBung mit bestehenden Anlagen (Uber den Ginsterweg und eine be-
reits teilweise hergestellte und kiinftig 6ffentlich zu widmende Stichstralle).

Der sldliche Rand des WA 2 bildet den Ortsrand und damit den Ubergang zur freien Landschaft.
Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird so weit wie moglich gesteuert, dass die Gebaude nahe
den Erschlielungsstraen errichtet werden und sich die Garten in Richtung Suden erstrecken. Die
sudlich angrenzende Ausgleichspflanzung sichert hier bereits die Ortsrandeingriinung.

Im Sldosten des Plangebiets befindet sich westlich des Larmschutzwalls der ,Hof der Klugen Tiere®
welche fir Veranstaltungen und zur Freizeitgestaltung genutzt wird. Diese Freizeiteinrichtung soll an
dieser Stelle baurechtlich gesichert werden. Dabei sollen geringfligige Erweiterungsmdglichkeiten die
Funktionsfahigkeit und bei Bedarf eine malvolle Entwicklung der Freizeiteinrichtung gewahrleisten.

Der Larmschutzwall, der die Nutzungen mit unterschiedlichem Schutzanspruch voneinander abgrenzt,
bleibt weiterhin Bestandteil des Bebauungskonzepts. Ostlich des Larmschutzwalls werden, den Fest-
setzungen des Bebauungsplans 03 und auch der tatsachlichen Nutzung entsprechend, Mischgebiets-
und Gewerbegebietsflache ausgewiesen. Wahrend die Erschlieung des Parkplatzes, des sudlichen
Teils des Mischgebiets und des Gewerbegebiets Uber die L 50 (Tankstellenzufahrt) gesichert ist, wird
der noérdliche Teil des Mischgebiets tiber den Ginsterweg und den Carstedweg erschlossen.

Sowohl im Mischgebiet als auch im Gewerbegebiet soll der Bestand gesichert und bauliche Erweite-
rungen ermdglicht werden. Um ungewollten stadtebaulichen Entwicklungen mit relevanten Auswirkun-
gen auf die Nachbarschaft (z.B. Einzelhandel) zu erméglichen, werden diesbezlglich einschrankende
Festsetzungen getroffen.
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 47/16 werden Baugebiete mit unterschiedlichem Charakter und Schutz-
anspruch hinsichtlich Larmwirkungen ausgewiesen. Dabei werden dem ruhigen, ungestérten Wohnen
dienende Bereiche durch einen Larmschutzwall von den benachbarten Misch- und Gewerbegebiets-
flachen und der Magdeburg-Leipziger-Chaussee (L 50) voneinander abgeschirmt. Diesem Grundsatz
tragt auch die Trennung der verkehrlichen Anbindung Rechnung: Wahrend die Wohngebietsflachen
Uber den Ginsterweg, der an die HauptstraRe anbindet, erschlossen werden, erfolgt die Erschliefung
der Misch- und Gewerbegebietsflachen Uber die Tankstellenzufahrt mit Anbindung an die L 50.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachenausweisungen wurden unter Berilcksichtigung der Nutzungsziele im Geltungsbereich
hinsichtlich Art und Maf} der baulichen Nutzungen geplant.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 ,Wohngebiet am Park” sollen folgende Baugebiete
nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt werden.

4.2.1 Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 werden ndrdlich und sudlich des Ginsterwegs die all-
gemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzt.
Die allgemeinen Wohngebiete dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngeb&ude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden-, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke

Im allgemeinen Wohngebiet werden weiterhin gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen flir Verwaltungen

Aufgrund der Lage des Plangebiets und der gewilinschten Entwicklung eines mdglichst ungestorten
Wohnstandorts wird die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung , Tankstel-
len“ gem. § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Es besteht diesbezlg-
lich kein Bedarf, da sich in direkter Nahe (ca. 100 m) an der ,Magdeburg-Leipziger-Chaussee® eine
Tankstelle befindet. Dartber hinaus ist die ErschlieBungssituation nicht geeignet und der mit dem Be-
trieb einer Tankstelle verbundene Ziel- und Quellverkehr wirde unerwinschte Immissionen in das
Wohngebiet fuhren. Weiterhin wird die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 ausnahmsweise zulassige Nutzung ,Gar-
tenbaubetriebe“ gem. § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die beste-
henden sowie geplanten Grundstiickszuschnitte sowie die ErschlieBungssituation entsprechen nicht
im vollen Umfang den Anforderungen an einen Gartenbaubetrieb.

Innerhalb des WA 1 befindet sich auf dem Flurstiick 1003 ein gewerblich genutztes Gelande. Die Er-
schlieBung erfolgt Uber den noérdlichen Abschnitt des Ginsterwegs, sodass die Wohngebietsflachen
vom Andienungsverkehr nicht betroffen sind.

4.2.2 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs wird ein Mischgebiet im Nordosten zwischen dem
.Carstedweg“ bzw. dem Larmschutzwall und der L 50 festgesetzt. Aufgrund der bestehenden und po-
tenziellen Nutzungen (Wohnen und Gewerbe / Gastronomie) ist die Festsetzung eines Mischgebiets
zur Gewabhrleistung einer lebendigen und urbanen Nutzungsmischung geeignet.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.
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Gem. § 6 Abs. 2 BauNVO werden folgende Nutzungen allgemein zugelassen:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Blrogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank-, Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen flir Verwaltung, fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

In Mischgebieten ware demnach auch Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis 800 m?, die
nicht dem grof¥flachigen Einzelhandel zuzuordnen sind, allgemein zulassig.

Da in Atzendorf derzeit kein Einzelhandelsstandort zur Nahversorgung der hier lebenden Bevdlkerung
besteht, sollen Einzelhandelsbetriebe nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Damit aber keine
unerwunschten schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche entstehen, werden hin-
sichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandel einschrankende Festsetzungen getroffen.

Fir die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe wird die zulassige Verkaufs-
flache auf maximal 400 m? beschrankt. Das ist als Rahmenfestsetzung zu verstehen, konkrete Pla-
nungsabsichten eines Einzelhandlers sind nicht bekannt.

Gem. § 6 Abs. 2 BauNVO werden die allgemein zuldssigen Nutzungen Tankstellen, Gartenbaubetrie-
be und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO
nicht zugelassen, da diese nicht der stadtebaulichen Zielstellung entsprechen. Es besteht weder ein
entsprechender Bedarf noch sind die Flachengréen und die ErschlieBungssituation dafiir geeignet.

Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Vergnugungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 auBBerhalb der in § 6 Abs 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets* wird gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Aufgrund der benachbarten Wohnbebauung sollen Vergniigungsstatten wegen des damit verbunde-
nen Stoérpotenzials (Ziel- und Quellverkehr, Leuchtreklame) nicht zugelassen werden. Die Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten entspricht nicht dem Charakter des landlich gepragten Ortsteils Atzendorf
und damit auch nicht der stadtebaulichen Zielstellung.

4.2.3 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Wie bereits im Bebauungsplan 03 erfolgt, wird im stidéstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
zwischen der L 50 und dem Larmschutzwall ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben.

Gem. § 8 Abs. 2 BauNVO werden die folgenden Nutzungen allgemein zugelassen:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und offentliche Betriebe
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
- Tankstellen

Die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssige Nutzung ,Anlagen fiur sportliche Zwecke* wird
gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO nicht zugelassen.

Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Vergnigungsstatten® wird
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Es besteht fir die 0.g. ausgeschlossenen Nutzungen kein Bedarf. Die Gewerbegebietsflachen sind mit
der Errichtung der Tankstelle und der StraRenmeisterei fast vollstandig bebaut. Die Flachen sollen der
gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben.

Auch in Gewerbegebieten konnten Einzelhandelsbetriebe, die nicht dem groflflachigen Einzelhandel
zuzuordnen sind, errichtet werden (§ 8. Abs. 2 Nr. 1 BauNVO). Die Mdglichkeit der Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von bis zu 400 m? wird bereits fiir das Mischgebiet
zugelassen (sh. Kap. 4.2.2). Innerhalb des Gewerbegebiets sollen gem. § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO Einzelhandelsbetriebe nicht zugelassen werden.
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Ausnahmsweise sollen aber Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben zulassig sein, wenn
- die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und

- der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet ist, wobei die Verkaufsflache 200 m? nicht
Ubersteigen darf.

Ausnahmsweise zulassig ist auch der Handel mit Autoteilen sowie Tankstellenshops, da diese kein
Vollsortiment anbieten und die Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet nicht maRgeblich beeinflussen
kénnen.

Diese Festsetzungen sind in Bezug auf das Geschaftskonzept von Tankstellen, wie sie bereits im Ge-
biet vorhanden ist, sowie auf potenzielle gewerbliche Ansiedlungen mit Werksverkauf, geboten.

424 Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Gem. § 11 Abs. 1 BauNVO sind sonstige Sondergebiete solche Gebiete, die sich von den Baugebie-
ten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Fir sonstige Sondergebiete sind gem. § 11 Abs. 2 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung darzustellen und festzusetzen.

Auf der Flache, welche als sonstiges Sondergebiet festgesetzt wird, befindet sich der ,Hof der Klugen
Tiere®. Diese Freizeiteinrichtung, die vor allem fir Kinder Beschaftigungsmdglichkeiten und Veranstal-
tungen wie Streichelzoo, Tier-Shows Ponyreiten anbietet, wird im vorliegenden Bebauungsplan auf
Grundlage des § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Tier-Erlebnishof
mit Schwerpunkt Haustiere” festgesetzt.

Das Wohnen ist gem. BauNVO nur in den gem. §§ 2 bis 7 BauNVO definierten Baugebieten zulassig.
In Sondergebieten gem. § 11 BauNVO kann die Wohnnutzung in bestimmten Grenzen ausschlieRlich
in Bezug auf die im Sondergebiet vorgesehene Nutzung zugelassen werden (betriebsbezogenes
Wohnen). Daher sind Wohnungen ausschlielich fir den Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

Im Sondergebiet , Tier-Erlebnishof mit Schwerpunkt Haustiere” werden gem. § 11 Abs. 2 BauNVO fol-

gende der Eigenart des Gebiets entsprechende Nutzungen zugelassen:

- je eine Wohnung fur den Betriebsinhaber und den Betriebsleiter, die dem Betrieb im Sondergebiet
zugeordnet und der betrieblichen Nutzung untergeordnet sind

- Fur den Betrieb eines Erlebnishofes notwendige Freizeiteinrichtungen und Anlagen (z.B. Streichel-
gehege, Reitparcour, Spielanlagen, Sitzgruppen)

- Cafeteria

- Anlagen flr die Tierhaltung (z.B. Stalle, Unterstande)

- Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

- PKW- Stellplatze fur Betriebsinhaber und Gaste des Betriebs gem. § 12 BauNVO sowie fir die
Bewirtschaftung der Freizeiteinrichtung

Die zulassigen Nutzungen entsprechen der bestehenden Situation und sichern die Funktionsfahigkeit
des Freizeitbetriebs ,Hof der Klugen Tiere“. Neben verschiedenen Freizeitanlagen und Einrichtungen,
welche mallgeblich die Angebotsvielfalt und die Qualitat des Erlebnishofes beeinflussen, sind Anlagen
fur die Tierhaltung im Sondergebiet flr den Betrieb besonders wichtig. Aufgrund des Charakters der
Anlage ist es erforderlich und sinnvoll, dass sich hier auch die Wohnung des Betriebsinhabers bzw.
des Betriebsleiters befindet und genutzt werden kann.

Aufgrund des saisonalen und zeitweisen Besucheranstroms (Ferien, Wochenenden) kam es in der
Vergangenheit zu Spitzenzeiten zu Problemen mit der Stellplatzsituation. Die Gaste parkten ungeord-
net beidseitig entlang des Gléther Wegs, sodass es zu Behinderungen und Beeintrachtigungen kam.
Daher wurde die Sondergebietsflache so dimensioniert, dass im Siidosten der Flache eine Stellplatz
fur die KFZ der Besucher angelegt werden kann. Auch das Langsparken entlang des Glother Wegs
soll weiterhin méglich sein, da das Flurstlick ausreichend breit ist, allerdings nur auf der Nordseite.

Mit der Zulassigkeit von Stellplatzen fir den Betriebsinhaber und die Gaste soll die Parksituation bei
héherem Besucheraufkommen verbessert und geordnet werden.

Durch das festgesetzte Sondergebiet soll der Betrieb des bestehenden ,Hof der Klugen Tiere* bau-
rechtlich gesichert werden.
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4.3 Mafd der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung des Males der baulichen Nutzung soll eine angemessene Bebauungsdichte und
das Verhaltnis zwischen den baulichen Anlagen untereinander sowie die angemessene Einpassung
der baulichen Anlagen in das Umfeld erzielt werden.

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO werden im Bebauungsplan 47/16
»~Wohngebiet am Park* folgende Festsetzungen getroffen:

421 Grundflachenzahl

In § 17 BauNVO werden die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung fir die jeweiligen Bau-
gebiete geregelt. Fur den vorliegenden Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park® werden als Maf}
der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO die folgenden Grundflachenzahlen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 nérdlich und WA 2 sidlich des Ginsterwegs wird das zulassi-
ge Héchstmald der Grundflachenzahl gem. § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl von 0,4 gewahrleistet eine angemessene Bebaubarkeit der Grundstucke.
Daruber hinaus ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO im allgemei-
nen Wohngebiet bis maximal 50 vom Hundert (v.H.) mdglich.

In Verbindung mit der beabsichtigten Zusammenlegung und damit VergréRerung der Parzellen kann
hier zukunfts- und vermarktungsfahiges Angebot an Wohnbauflache zur Verfiigung gestellt werden.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Fir das Mischgebiet (MI) wird eine Grundflachenzahl von 0,6 gem. § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist auch in diesem Baugebiet
bis maximal 50 v.H. méglich.

Damit wird die maximal zuldssige Uberbaubare Grundflache im Mischgebiet zugelassen und ausrei-
chend Uberbaubare Flache fir mafvolle Erweiterungen und kinftige Entwicklungen auf Flachen mit
direkter Anbindung an die L 50 zur Verfliigung gestellt.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Fir das Gewerbegebiet (GE) wird mit 0,8 die maximale Obergrenze der Grundflachenzahl gem. § 17
Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl gewahrleistet eine angemessene und zukunftsfahige tGberbaubare
Flache im Gewerbegebiet.

Sonstiges Sondergebiet ,Erlebnishof* (§ 11 BauNVO)

Fir das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Haustier-Erlebnishof* wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 festgesetzt.

Durch die gewahlte Grundflachenzahl i.V.m.. § 19 Abs. 4 BauNVO steht in diesem Baugebiet ausrei-
chend Flache zur Verfigung, um die Funktionen des Erlebnishofes zu erfiillen. Neben dem Hauptge-
baude kann ein angemessenes Mall an Nebenanlagen (z.B. Stallungen, Gerateschuppen) und ver-
schiedenen Anlagen, welche zum Betrieb des Haustier-Erlebnishofes notwendig sind, realisiert wer-
den.

Gleichzeitig kann ein Besucher-Parkplatz in angemessener Dimensionierung angelegt werden.
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4.2.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Geschossigkeit bestimmt sich nach § 20 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 6 BauO LSA. Mit der Festset-
zung von Geschossigkeiten kdnnen Gebaudehohen nicht immer verbindlich bestimmt werden.

Um eine angemessene und vertragliche Eingliederung der Bebauung im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans hinsichtlich der Gebaudehdhen zu sichern, kénnen alternativ die Héhen baulicher Anla-
gen gem. §9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO (Uber einer definierten Bezugshéhe in m Uber
DHHN 92 (NHN) festgesetzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird zur Bestimmung der zuladssigen Héhe baulicher Anlagen eine
definierte Hohe je Baugebiet festgesetzt, auf die Festsetzung von Geschossigkeiten wird verzichtet.

Aufgrund der GroRe des Plangebiets und der demnach unterschiedlichen mittleren Gelandehdhen in-
nerhalb der Baugebiete ist es nicht sinnvoll, eine einheitliche Bezugshdhe im Geltungsbereich zu
bestimmen. Daher werden fiir die Baugebiete je nach Hohenlage unterschiedliche Bezugshohen fest-
gelegt auf die sich die maximalen Gebaudehéhen beziehen:

Art der Baulichen Nutzung Bezugshohe in m Uber NHN Maximale Gebaudehdhe uber
der Bezugsh6he in m

WA 1 86 8

WA 2 85 8

Ml 87 10

GE 90 10

SO ,Haustier-Erlebnishof* 89 8

Durch die Festsetzung der Gebaudehdhen von maximal 8 m Uber der jeweiligen mittleren Bezugsho-
he im Baugebiet kann in den Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie im Sondergebiet ,Haustier-
Erlebnishof* eine 2-geschossige Bebauung realisiert werden.

Fir das Mischgebiet sowie fir das Gewerbegebiet wird eine maximale Gebaudehéhe von 10 m tber
der Bezugshohe festgesetzt. Die bestehenden Gebaude erreichen die maximale Gebaudehdhe nicht.
Aufgrund der Lage am Ortschaftsrand von Atzendorf zur freien Landschaft ist die maximale Gebdude-
héhe festgesetzt. Gleichzeitig sollen die Bauwerke die Hohe des Larmschutzwalls vor allem im Ge-
werbegebiet nicht zu stark Uberschreiten um visuellen stérenden Effekten und potenzielle Immissio-
nen entgegenzuwirken.

4.2.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen bestimmt sich nach §§ 12 und 14
BauNVO sowie der BauO LSA.

Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sollen zu den Verkehrsflachen
einen Mindestabstand von 3 m aufweisen. (Textfestsetzung 2.1) So wird nicht nur die optische Einen-
gung der Verkehrswege unterbunden, sondern auch das gefahrlose Ein- und Ausparken durch ausrei-
chende Platzverhaltnisse ermdglicht.

4.2.4 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Unterschiedliche Nutzungen oder ein unterschiedliches Mafl} der baulichen Nutzung innerhalb eines
Baugebietes werden mit dem Planzeichen 15.14 gem. PlanzV voneinander abgegrenzt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen erforderlich, da
sich die einzelnen Gebiete hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung nicht unterscheiden oder
durch Strafen und Grinflachen voneinander getrennt sind.

Die Abgrenzung zwischen der privaten und 6ffentlichen Grunflache am Fulle des Larmschutzwalls,
ndrdlich und &stlich des festgesetzten Sondergebiets verdeutlicht die Signatur fur den Larmschutzwall.
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4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
4.3.1 Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien gem. § 23 BauNVO be-
stimmt. Sie sichern eine gezielte rdumliche Struktur und gewahren zu den angrenzenden Nutzungen
(Verkehrs-, Bau-, Griuinflachen) einen genau definierten oder einen Mindestabstand.

Im Plangebiet wurden Baugrenzen festgesetzt. Fiur die Festsetzung von Baulinien besteht kein stad-
tebauliches Erfordernis.

Allgemeines Wohngebiet

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sowie WA 2 werden Baugrenzen festgesetzt. Durch die Bau-
grenzen wird ein Mindestabstand von 3 m zu samtlichen Verkehrsflachen gewahrleistet. Gleichzeitig
werden ausreichende Abstande zu den baulichen Anlagen der Nachbargrundstiicke gewahrleistet.

Im allgemeinen Wohngebiet sichern die Baugrenzen, dass alle Hauptgebdude nahe der Erschlie-
Bungsstrallen errichtet werden. Dadurch entstehen grofere Garten in Richtung Studen, wodurch ein
Ubergang zur freien Landschaft und den Landwirtschaftsflachen gewahrleistet wird.

Mischgebiet

Im Mischgebiet wurden Baugrenzen unter maf3geblicher Beriicksichtigung der Bestandsbebauung und
des Verlaufs von Ver- und Entsorgungsleitungen festgesetzt. Die Baugrenze im nérdlichen Teil des
Mischgebiets dient vorwiegend der Bestandssicherung, lasst aber gleichzeitig geringfligige Erweite-
rungen zu.

Die Baugrenzen im stdlichen Mischgebiet werden Uber die bestehende Nutzung hinaus grof3ziigiger
gestaltet, um Erweiterungsoptionen im Baugebiet zu gewahrleisten.

Die zur L 50 gerichtete Ostliche Baugrenze orientiert sich an der Grenze der vorhandenen Bebauung
und weist einen Abstand von mind. 15 m von der befestigten Fahrbahn der L 50 auf. Der Abschnitt der
L 50 befindet sich hier innerorts, sodass Anbauverbote nach dem FStrG nicht relevant sind.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet werden Baugrenzen festgelegt, die den gréRtmdglichen Entwicklungsspielraum
gewahrleisten sollen. Dabei wurde die Anbauverbotszone von 20 m zur befestigten Fahrbahn der L 50
gem. § 9 (1, 2) FStrG (nachrichtliche Eintragung im Planteil A) berlcksichtigt.

Die vorhandenen Gebaude (Tankstelle, Stralenmeisterei) Uberschreiten die Anbauverbotszone in
zwei Bereichen. Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen der Baugenehmigung Sondererlaubnisse
erteilt wurden.

Sonstiges Sondergebiet

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Haustier-Erlebnishof‘ werden ebenfalls Bau-
grenzen festgesetzt. Diese umfassen die bestehenden Gebaude mit malvollen Entwicklungsmdglich-
keiten in Richtung Norden. Damit soll die baurechtliche Sicherung bestehender Gebaude und die Vor-
raussetzung flr mafivolle bauliche Erweiterungen durch Nebengebaude (Stélle, Unterstande 0.a.)
gewabhrleistet werden.

4.3.2 Bauweise

Die Bauweise gem. § 22 BauNVO wurde flr das allgemeine Wohngebiet und das sonstige Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Haustier-Erlebnishof* als offene Bauweise definiert. Das Gebot der
aufgelockerten Bebauung in offener Bauweise i.V.m. den festgesetzten Grundflachenzahlen und der
Hohenbeschrankung ergibt sich aus der Funktion und Lage dieser Baugebiete am Ortsrand von At-
zendorf. Durch eine offene Bauweise soll ein aufgelockerter Ubergang zur freien Landschaft gewahr-
leistet werden.

Aufgrund der Lage und Funktion des Gewerbegebiets und des Mischgebiets an der L 50 ist keine
Festsetzung der Bauweise notwendig. Hier soll fir potenzielle Ansiedlungen hinsichtlich der Bauweise
grélRtmdgliche Flexibilitdt gewahrleistet werden. Die vorhandenen Gebdude der Strallenmeisterei wei-
sen bereits eine Lange von > 50 m auf und entsprechen so schon heute nicht der offenen Bauweise.
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4.5 Ortliche Bauvorschriften
45.1 Rechtsgrundlagen

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA® werden fiir das Plangebiet bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen in Form von drtlichen Bauvorschriften getroffen. Die Gemeinden kon-
nen nach § 85 BauO LSA drtliche Bauvorschriften erlassen, wenn dies fur die Weiterentwicklung einer
schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage erforderlich ist. Unter anderem kénnen be-
sondere Anforderungen an die aullere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen zur Erhaltung
und Gestaltung von Ortsbildern getroffen werden. Ortliche Bauvorschriften sind entsprechend zu be-
grinden.

Ortliche Bauvorschriften werden von der Gemeinde in ihrem Zustandigkeitsbereich als Satzung erlas-
sen. Sie kénnen aber auch durch Bebauungsplane nach den Vorschriften des Baugesetzbuches er-
lassen werden.

45.2 Begrindung der ortlichen Bauvorschriften fir den Bebauungsplan

Im Bebauungsplan 47/16 werden o6rtliche Bauvorschriften festgesetzt.

Es gilt den landlichen Charakter von Atzendorf zu wahren und entsprechend der Lage des Bebau-
ungsplangebiets am Ortsrand einen angemessenen Ubergang zur freien Landschaft zu gewéhrleisten.
Das Ortsbild von Atzendorf, sowie die bestehenden und geplanten Nutzungen, sollen in ihrer Funktion
nicht mal3geblich beeintrachtigt werden.

Schadliche Auswirkungen auf Atzendorf und die direkt angrenzenden Flachen, sowie auf die Nutzung
im Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung sollen verhindert werden.

45.3 Regelungsinhalt der 6rtlichen Bauvorschriften fir den Bebauungsplan

Die ortlichen Bauvorschriften werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA geregelt und sind
im vorliegenden Bebauungsplan im Planteil unter Il dargestellt.

Der raumliche Geltungsbereich ist das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park®.
Die ortliche Bauvorschrift regelt die Zulassigkeit von Werbeanlagen.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind zulassig:
— Werbeanlagen am Ort der Leistung
— Firmenlogos, -signaturen an der Fassade des Hauptgebaudes und mit einer Gréf3e von max. 4 m?

— Firmenwegweiser mit einer maximalen Grofte von 1 m? an der jeweiligen Grundstiickszufahrt oder
Gemeinschaftspylonen

— Pylone mit einer maximalen Héhe von 10 m
— Fahnen mit einer Masth6he von max. 8 m

Werbeanlagen werden ausschlieRlich am Standort der Leistung zugelassen, um die Anzahl der Wer-
beanlagen auf die ansassigen Unternehmen zu beschranken.

Die Firmenlogos, -signaturen sind an der Fassade des Hauptgebaudes zulassig. Damit wird der Sitz
des jeweiligen Unternehmens dargestellt und gleichzeitig ein Uberproportionales Marketing im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplangebiets durch das Anbringen von zahlreichen Logos bzw. Signaturen
verhindert.

Um das Erscheinungsbild der Flachen im Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung nicht ne-
gativ zu beeinflussen, werden Firmenlogos und -signaturen mit einer Gré3e von maximal 4 m? zuge-
lassen.

6 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2013
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Firmenwegweiser an den Zufahrten zum jeweiligen Grundstiick oder Gemeinschaftspylonen werden
zu Werbezwecken mit einer GréRe von 1 m? zugelassen. Durch die Grofienbeschrankung soll ein an-
gemessenes Mall von Wegweisern das stadtische Bild nicht beeinflussen und potentielle Konkurrenz
um die Sichtbarkeit (bzw. das Marketing durch Aufmerksamkeit) des jeweiligen Unternehmens ausge-
schlossen werden.

Fir Pylone wird aufgrund der Héhe der umliegenden Gebaude eine maximale Héhe von 10 m festge-
setzt. Die ausgewahlte HOhe entspricht der maximalen Héhe im Misch- und Gewerbegebiet sowie ca.
des Larmschutzwalls und verhindert somit ungewollte Sichtbarkeiten. Der Ubergang zu freien Land-
schaft soll durch die festgesetzt Pylonenhdhe gewahrt bleiben.

Fahnen sind im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans 47/16 mit einer Masthéhe von
max. 8 m zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind ausschliel3lich genehmigungsfreie Werbeanlagen gem.
§ 60 Abs. 1 Nr. 12 BauO LSA in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013 zulassig. (Text-
festsetzung 2.3)

Die Beschrankungen fir Werbeanlagen, den Einsatz von Lichttechnik fir Werbeelemente und deren
Wirkungsweise, Skybeamer oder Laserwerbung sowie Akustikwerbung resultieren aus dem Schutz-
anspruch der umliegenden Nutzungen und dem Ortsbild von Atzendorf.

Dementsprechend sind im Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung nicht zulassig:
—  Akustikwerbung

— Wechselndes oder bewegtes Licht

— Skybeamer oder Laserwerbung

— GroRBwerbetafeln (Euro-Produktwerbetafeln)

Damit die vorhandene und geplante Wohnqualitat im Plangebiet nicht beeintrachtigt wird, sollen weder
Akustikwerbung noch Werbeanlagen mit auffallendem wechselndem oder bewegtem Licht zum Ein-
satz kommen. Auch Skybeamer oder Laserwerbung mit einer enormen Fernwirkung werden ausge-
schlossen, um dem Ortsbild der ruhigen Ortschaft Atzendorf in landwirtschaftlich gepragter Lage
Rechnung zu tragen.

GroRwerbetafeln, welche von weiter Entfernung ersichtlich sind, werden ebenfalls ausgeschlossen um
den Charakter von Atzendorf zu wahren.
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5 Erschliel3ung

51 VerkehrserschlieBung

5.1.1 AuRere VerkehrserschlieRung

Uberregional ist das Plangebiet durch seine unmittelbare Lage an der Landesstrale L 50 (Magde-
burg—Leipziger-Chaussee) und der Landesstral3e L 70 (HauptstralRe Atzendorf) erschlossen.

ErschlieRung uber die L 50 (Magdeburg-Leipziger Chaussee)

Der vom hier vorliegenden Bebauungsplan betroffene Bereich der L 50 liegt aus straflenrechtlicher
Sicht z.T. auRerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrt (an freier Strecke) von Netzknoten 4135032, ca. von Station 2.461 bis 3.095.

Die L 50 OD Stadt Stalfurt - Atzendorf beginnt bei Station 2.717.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen im Abschnitt der L 50 ca. von Station 2.461 bis Station 2.717)
gelten die anbaurechtlichen Bedingungen gem. § 24 (1,2) StrG LSA).

Der dstliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 (derzeit Bebauungsplan Nr. 3) ist Uber die
so genannten ,Tankstellenzufahrt* erschlossen. Der Einmindungsbereich ist durch die Herstellung ei-
ner Linksabbiegespur im Zuge der L 50 ordnungsgemal ausgebildet.

In diesem Bereich bindet weiter sudlich der auch Gléther Weg an die L 50 an. Er verlauft nicht auf
dem ehemals dafiir gebildeten Flurstiick 901, sondern fluhrt ca. 40 m sudlich davon auf die L 50. Eine
Abbiegespur ist hier nicht vorhanden.

Der Gloéther Weg offentlich gewidmet, stellt keine geeignete 6ffentliche ErschlieBung fiir das Plange-
biet dar. Er ist als landwirtschaftlicher Weg ausgebaut und beschildert und im Einmindungsbereich
auf die L 50 sind die Fahrbeziehungen eingeschrankt (rechts raus / rechts rein). Dieser Wirtschafts-
weg dient der Erreichbarkeit der anliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, aber auch als Zu-
wegung zu dem hier befindlichen Freizeitbetrieb (,Hof der klugen Tiere®) und wird daher als Erschlie-
Rungsweg dargestellt. Linksabbieger, die zum ,Hof der klugen Tiere* wollen, folgen der Ausschilde-
rung Uber die Hauptstrale (L 70) nach Atzendorf hinein und weiter tUber den Ginsterweg und Vor dem
Stal¥furter Tor zum Gléther Weg.

ErschlielRung Uber die L 70 (Hauptstralle Atzendorf)

Die aulere verkehrliche Erschliefung des westlichen Plangebiets (Bebauungsplan 3a), welches durch
Wohnbebauung gepragt ist, erfolgt von der Hauptstraf3e (L 70) aus tber den Ginsterweg.

Der betroffene Bereich der L 70 liegt aus stralenrechtlicher Sicht innerhalb der zur ErschlieRung der
anliegenden Grundstlicke bestimmter Teile der Ortsdurchfahrt Stadt Stal3furt - Atzendorf von Netzkno-
ten 4035033, von Station 0.000 bis 0.280. Anbaubeschrankungen gem. StrG LSA greifen hier nicht,
jedoch hat die zustandige Landesstralienbaubehérde, Regionalbereich West, ihre Zustimmung zu
dieser Erschliefung an Nebenbestimmungen geknipft. (s.u.)

Carstedweg

Unmittelbar im Kreuzungsbereich der L 50 und L 70 schlief3t ein weiterer Weg (Carstedweg) an, Gber
den zur Zeit die anliegenden Grundstiicke im norddstlichen Geltungsbereich angebunden sind. Auf-
grund der direkten Lage an der Rechtsabbiegerspur der Kreuzung ist hier sowohl ausfahrend als auch
einfahrend nur das Rechtsabbiegen mdglich. Aus diesem Grund ist diese Zufahrt fur eine 6ffentliche
Erschlieffung nicht geeignet.

Nachfolgend wird die Verkehrsanbindung und ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereichs naher
beschrieben. Da mit dem hier aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 47/16 die Bebauungsplane Nr. 3
“Sud-westlich der L 50“ und Nr. 3a “Wohnanlage am Park® Uberplant werden, denen jeweils ein eige-
nes funktionsfahiges ErschlieBungskonzept zugrunde gelegt wurde, soll die Erschlielung in den fol-
genden Kapiteln auch zunachst entsprechend getrennt betrachtet werden.
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5.1.2 Innere VerkehrserschlieBung im Bereich Bebauungsplan 03

Der 6stliche Teil des Plangebiets, der Giber die L 50 erschlossen wird, umfasst den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 3 und den siiddstlichen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 3a.

Im Bebauungsplan Nr. 3 ist vorgesehen, das Plangebiet Uber eine Zufahrt mit Abbiegespuren von der
L 50 aus anzuschlieRen und die innere Erschlieung bis zum Larmschutzwall zu fiihren. Ostlich paral-
lel zum Fufl des Larmschutzwalls verlaufend, soll eine durchgangige Stralte die riickwartige Erschlie-
Rung der sudlichen Gewerbegebietsgrundsticke und der ndrdlich gelegenen Mischgebietsflachen si-
chern. Die innere Verkehrserschliefung wurde hier wie geplant von der L 50 aus Uber die Zufahrt an
der Tankstelle (Flurstlick 772) bis zum Larmschutzwall gebaut und verlduft weiterfihrend auf dem
Flurstiick 669 in Richtung Siiden bis zur Stralenmeisterei. Uber diese Zufahrt werden sowohl die
Tankstelle, die StralBenmeisterei und der noérdlich gelegene Parkplatz (Flurstiicke 770, 771) ord-
nungsgemal erschlossen.

Obwohl entlang des Larmschutzwalls in Richtung Norden das Flurstliick 669 gebildet wurde befindet
sich hier kein befahrbarer Weg zur ErschlieBung der nordlich gelegenen Grundstlicke. Daher verlauft
die verkehrliche Andienung der Flurstiicke 766 bis 769 und 902 derzeit ungeordnet wie folgt:

Der Imbiss und die Beherbergungsstatte auf den Flurstiicken 769 und 902 werden derzeit Gber die Zu-
fahrt zur Tankstelle und weiterfihrend Uber den vorhandenen Parkplatz angefahren. Diese Nutzungen
sind somit nur Uber Grundstticke Dritter (Flurstlicke 770 und 771) zu erreichen. Inwieweit hier Dienst-
barkeiten oder Baulasten bestehen, ist derzeit nicht bekannt.

Um die gesicherte ErschlieBung fir diese bestehenden Fahrbeziehungen zu gewahrleisten, ist ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tiber den vorhandenen Parkplatz festzusetzen. (sh. Kap. 5.4)

Im Bebauungsplan Nr. 3 war fiir die Erschlielung der im Norden geplanten Grinflachen und Misch-
gebietsflachen (jetzt Flurstlicke 766, 767, 768 und 902) der von der Hauptstrale (L 70) im Kreu-
zungsbereich mit der L 50 ausgehende ,Carstedweg“ vorgesehen. In den spateren Kreuzungsausbau
L 50 /L 70 wurde dieser Weg aber nicht als ErschlieRungsstralie einbezogen.

Der Carstedweg bindet auf die Rechtsabbiegerspur der L 70 auf die L 50 ein und tragt allenfalls den
Charakter einer Grundstickszufahrt, die gefahrlos nur zum Rechtsab- und —einbiegen genutzt werden
kann. Fur Linksabbieger bleibt nur die Mdglichkeit, entweder Uber die Flursticke 902, 769, 770 und
771 zur Tankstellen-Zufahrt auf die L 50 zu gelangen oder die nicht vollstandig ausgebaute Verbin-
dung vom Carstedweg Uber den Ginsterweg auf die HauptstraRe (L 70) zu fahren.

Im Sinne einer gesicherten VerkehrserschlieBung ist hier eine Neuordnung mit der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans dringend geboten. Das wird noch dadurch bestarkt, dass derzeit wie
oben beschrieben nicht nur die Flurstiicke 766, 767, 768 und 902 angebunden sind, sondern zusatz-
lich noch die mit Wohnhausern bebauten Grundstiicke 665, 666, 667 und 670, die sich im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 3a befinden, der allerdings mit dem geplanten Ginsterweg eigentlich
eine andere ErschlieBungsldsung an dieser Stelle vorsieht.

Die letztgenannten Flurstlicke wurden nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 auf-
genommen.

Der sildliche Plangebietsteil, der dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a zuzuordnen ist,
muss hier mit aufgefihrt werden, da der Freizeitbetrieb (,Hof der klugen Tiere®) Gber die Anbindung
des ,Glother Weg“ an die L 50 erschlossen ist.

Aufgrund des nicht unerheblichen Publikumsverkehrs der genannten Einrichtung bestehen auf dem
auf ca. 3 m breiten befestigten Weg Konflikte mit anderen Nutzern hinsichtlich des Begegnungsver-
kehrs und im Hinblick auf ungeordnetes Parken in den Seitenbereichen. Auch hier ist eine geordnete
ErschlieRung, den flieRenden und den ruhenden Verkehr betreffend, geboten.
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5.1.3 Innere VerkehrserschlieBung im Bereich Bebauungsplan Nr. 3a

Im Bebauungsplan Nr. 3a wurden fiir das angestrebte groRe ,Wohngebiet am Park“ mehrere Ver-
kehrswege geplant, die alle tber den Ginsterweg im Westen und den Gléther Weg im Sitiden ange-
schlossen werden sollten.

Der Ginsterweg ist bis zum Ubergang zur StraRe ,Vor dem StaRfurter Tor* ausgebaut. In Richtung
Suden verlauft die geschotterte Wegeverbindung ,Vor dem Stalfurter Tor” bis zum Glother Weg, der
wie oben beschrieben auf 3 m Breite als landwirtschaftlicher Weg hergestellt wurde und nicht den
Charakter einer ErschlieRungsstrafie tragt.

Einzig der nach Osten abzweigende Ginsterweg als noérdlichste innere ErschlielBungsstralie des ge-
planten Wohnquartiers wurde angelegt und erschlie3t die dort anliegenden bebauten und unbebauten
Wohngrundstiicke. Von dieser Stral3e flhren einzelne Stichstrallen, wie im Bebauungsplan Nr. 3a ge-
plant, nach Norden und Sitiden, um hinterliegende Baugrundstlicke zu erschlieRen. Diese Stichstra-
Ren wurden zwar hergestellt, enden jedoch jeweils in einer nicht normgerechten Wendeanlage.

Der Ginsterweg ist bis auf Hohe des Flurstlicks 1067 ausgebaut. Ab hier fihrt dieser als unbefestigte
Schotterstralte weiter in Richtung Nordosten und bildet so die Verbindung zum Carstedweg und weite-
ren unbefestigten Wegen.

Die im Bebauungsplan Nr. 3a sudlich des Ginsterwegs geplanten Stralen ,Schafergasse” und ,Flie-
dergasse” sind nicht realisiert worden und sollen auch zuklnftig nicht als Verkehrsweg ausgebaut
werden. Um die verkehrliche Erschlielung des bebauten Wohngrundstiicks Flurstiick 1036 ohne den
Ausbau des Fliederwegs zu erméglichen wurde eine Zuwegung vom Ginsterweg aus hergestellt.
Innerhalb des ausgebauten Ginsterwegs mit Stichstralen, der ehemals geplanten Schafergasse und
Fliedergasse sowie des Carstedwegs und der unbefestigten Stralen im Nordosten sind mehrere Er-
schlieBungsleitungen verlegt, sodass diese Trassen, wenn sie nicht als Verkehrswege festgesetzt
werden, zumindest als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festzusetzen sind. (sh. Kap. 5.2)

5.1.4 ErschlieBungskonzept Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park“

Die ErschlieBung des gesamten Plangebiets erfolgt derzeit auf den bestehenden und zuvor in den
Kapiteln 5.1.1, 5.1.2 und 5.1.3 dargestellten Verkehrwegen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sol-
len die Verkehrsverbindungen mit folgenden Schwerpunkten geordnet werden.

e Sicherung der geordneten verkehrlichen Erschlieung der nordéstlichen Grundstiicke im Bereich
Carstedweg

e Klarstellung der ErschlieRung des Bereichs Imbiss / Beherbergungsbetrieb (Flurstiicke 902, 769)
e ErschlieRungslésung fur die hinterliegenden Wohngrundstiicke Ginsterweg
e Ordnung der verkehrlichen ErschlieBung am Gléther Weg (flieRender und ruhender Verkehr)

Als konzeptionelle Herangehensweise wurden verschiedene Varianten gepriift.

Variante 1

Eine durchgangige Verkehrsfihrung fir PKW zwischen Ginsterweg und dem Misch- und Gewerbege-
biet im Osten des Plangebiets ist nicht gewollt, um das Wohngebiet nicht durch unzulassige Durch-
gangsverkehre und die damit verbundenen Gefahren und Emissionen zu belasten.

In diesem Fall endet die Festsetzung der Verkehrsflachen des Ginsterwegs an der Ostlichen Grenze
des Flurstiicks 1012 in einer Wendeanlage. So kénnen die noch unbebauten Grundstlicke bis zu den
Flursticken 1011 und 1069 erschlossen werden, die Verbindung zum Carstedweg wird aber, zumin-
dest fur KFZ, unterbrochen. Das entspricht nicht mehr dem ErschlieBungskonzept des Bebauungs-
plans 3a, das die Anbindung hier vorsieht.

Wie zuvor unter 5.1.1 erwahnt, ist die Erschliefung Uber den Carstedweg. verkehrstechnisch nicht
ordnungsgemal gewahrleistet. Um hier eine gesicherte ErschlieBung herzustellen muss die verkehrli-
che Erschlieflung der Anlieger Carstedweg bei dieser Variante iber eine andere Verkehrsfiihrung er-
folgen. Die einzige Mdglichkeit ware dann die Anbindung an die Zufahrt zur Tankstelle zur L 50. Hier-
fur gibt es wiederum zwei Varianten:
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- Der Verkehr wird Uber die Flurstiicke 768, 902, 770 und 771 an die Zufahrt zur L 50 gefiihrt. Die
Verbindung, die der derzeitigen tatsachlichen Nutzung entspricht, fiihrt iber Grundstlicke Dritter
und ist damit rechtlich zu sichern. Zustandigkeiten und Kosten fir Ausbau und Unterhaltung waren
zu klaren. Abgesehen davon entsprechen die Platzverhaltnisse und die S-Kurven-Situation bei der
Umfahrung des Gebaudes nicht den technischen Erfordernissen. (Variante 1)

- Die im Bebauungsplan Nr. 03 vorgesehene Planstrafl3e Ostlich entlang des Larmschutzwalls wird
bis zur Anbindung an Tankstellenzufahrt entsprechend ausgebaut. (Variante 1 a, s.u.)

Variante 1a

Das Wegeflurstiick 668 wurde bis zur Tankstellenzufahrt bzw. Zufahrt zur StraRenmeisterei (Flurstiick
669) gebildet. Hier verlaufen Ver- und Entsorgungsleitungen, die der MedienerschlieBung der Tank-
stelle und der StralRenmeisterei dienen. Ein Ausbau als Verkehrsflache erfolgte bisher nicht.

Mit der baulichen Herstellung einer Verbindungsstralle auf dem Flurstiick 688 zwischen dem
Carstedweg und der vorhandenen Tankstellenzufahrt wirde die ehemalige Planstrale am Larm-
schutzwall (Bebauungsplan Nr. 03) die ErschlieBung der norddstlichen Grundstiicke sicher stellen.

Mit der Variante 1a kann die ordnungsgemafe ErschlieBung der norddstlichen Grundstiicke am
Carstedweg gesichert werden, ohne einen Durchgangsverkehr iber den Ginsterweg zu ermoglichen.
Gleichzeitig werden die ehemals geplanten Strukturen aufgegriffen und das bisher lediglich als Ver-
sorgungstrasse genutzte Flurstlick seiner urspriinglichen Funktion zugewiesen.

Der gesamte Abschnitt einschlieRlich Teilen des Carstweges ware in diesem Fall komplett neu zu er-
richten. Die Kosten hatte die Stadt Stallfurt zu tragen.

Variante 2

In Variante 2 erfolgt die verkehrstechnische Erschliefung des gesamten nérdlichen Plangebiets, wie
im Bebauungsplan Nr. 3a vorgesehen, ebenfalls Uber den Ginsterweg.

Der Ginsterweg wird in 6stliche Richtung bis zum Carstedweg gefiihrt, wo eine Wendeanlage anzule-
gen ist. Von hier aus kdnnen die Anlieger am Carstedweg Uber eine Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) ordnungsgemaf angeschlossen werden. Da sich hier
ausschlieRlich Wohnbauflachen befinden, sind keine das Wohngebiet belastigenden Verkehrsauf-
kommen zu erwarten. Der rickwartige Anschluss der Grundstiicke 767, 768 und 902 soll hierdurch mit
gewabhrleistet werden.

So kann die ordnungsgemafle ErschlieBung der Anlieger Carstedweg gesichert werden. Der
Carstedweg bleibt im Norden, so wie im Bestand, an die L 70 angeschlossen, sodass das Aus- bzw.
Einbiegen nach Rechts weiterhin ermdglicht bleibt.

Auch bei dieser Variante resultieren Ausbauerfordernisse, jedoch in deutlich geringerem Umfang als
in Variante 1 a.

Stichstralien, die langer als 50 m sind, sind mit einer Wendeanlage Typ 3 (3-achsiges Mullfahrzeug)
ausgestattet.

Die ErschlielBungsvariante 2 wurde als Vorzugsvariante herausgearbeitet und liegt dem Be-
bauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park” zu Grunde.

Das mit einem Imbiss und einem Beherbergungsbetrieb auf dem Flurstiicken 902 und 769 bebaute
und genutzte Gelande ist aufgrund der Fahrzeugfrequenz (Kunden- und Anlieferverkehr) und der
Synergien mit dem Tankstellenbetrieb bei dieser Variante zwingend Uber die Tankstellenzufahrt anzu-
schlieRen. Dafur wurde im Bebauungsplan ein einsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tber
den Parkplatz festgesetzt. (sh. auch Kap. 5.4)

Derzeit wird diese Zufahrt zum o.g. Beherbergungsbetrieb Uber den norddstlichen Teil des Parkplat-
zes uber Flurstiicke Dritter (770 und 771) direkt parallel zur L 50 praktiziert. Diese Anbindung kann auf
der Grundlage privatrechtlicher Vereinbarungen auch weiterhin genutzt werden, allerdings ist nicht
bekannt, ob und inwieweit solche Vereinbarungen bestehen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird somit an anderer Stelle festgesetzt, namlich entlang des 6stli-
chen Fules des Larmschutzwalls. Das wird wie folgt begriindet:
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- das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird auf dem 6ffentlichen Flurstiick 668 eingetragen und berihrt
keine Privatgrundstiicke Dritter

- das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Anlieger Uberlagert sich hier sinnvoll mit bestehenden
Ver- und Entsorgungstrassen

- der Verlauf Iasst eine sinnvolle Verbindung zwischen der Tankstellenzufahrt und der Wendeanlage
am Ende des Ginsterweges zu

Eine Festsetzung als Verkehrsflache oder Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung wurde
bewusst nicht gewahlt, da eine Durchfahrtstrasse zwischen dem Ginsterweg und der Tankstellenzu-
fahrt aus stadtebaulichen und Larmschutzgriinden nicht gewollt ist.

Anbindung Ginsterweg an die Hauptstraf3e (L70)

Die GebietserschlieBung wird jetzt und auch kinftig Gber die Anbindung des Ginsterwegs an die
Hauptstral’e Atzendorf gewahrleistet. Die Hauptstral3e verlauft im Zuge der Landesstralle L 70, der
Anschlussbereich Ginsterweg befindet sich aus stralRenrechtlicher Sicht innerhalb der zur Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt StaRfurt-Atzendorf (von
Netzknoten 4035033, von Station 0.000 bis 0.280).

Die zustandige Landesstrallenbaubehdrde, Regionalbereich West, hat in ihrer Stellungnahme der An-
bindung des Ginsterwegs mit Nebenbestimmungen wie folgt zugestimmt:

- die Anbindung des Ginsterwegs an die HauptstralRe ist regelkonform herzustellen
- die Schleppkurvennachweise (Bemessungsfahrzeug) sind fiir alle Fahrbeziehungen vorzulegen
- die erforderlichen Sichtfelder auf die bevorrechtigten Fahrzeuge der L 70 sind nachzuweisen

Schleppkurvennachweise

Die Schleppkurven wurden fiir ein dreiachsiges Miillfahrzeug (Bemessungsfahrzeug) gepriift. Da au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans keine Vermessung zur Verfiigung steht, wurde
die Katasterkarte und das georeferenzierte digitale Orthofoto verwendet.

Mit den nachfolgenden Abbildungen kann nachgewiesen werden, dass fir alle Fahrbeziehungen die
Platzverhaltnisse fir das Bemessungsfahrzeug ausreichend sind.

Abb. 4:  Schleppkurve (rechts rein / links raus) Abb. 5:  Schleppkurve (links rein / rechts raus)

Eine Erweiterung des Geltungsbereichs auf den Kreuzungsbereich ist nicht erforderlich. Sowohl das
StralBenflurstiick als auch die Flursticke der Strallennebenanlagen befinden sich im o&ffentlichen Ei-
gentum (Gemeinde bzw. Land Sachsen-Anhalt).
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Sichtdreiecke

In der folgenden Abbildung werden auf derselben Plangrundlage die Sichtdreiecke im Einmiindungs-
bereich Ginsterweg / HauptstralRe L 70 dargestellt. Nach Tab. 59, RASt 06 wurde fiir V,, von 50 km/h
eine Schenkellange von 70 m angesetzt.

Es ist nachweislich eine uneingeschrankte Sicht auf die bevorrechtigten Fahrzeuge gegeben

(1

Abb. 6:  Darstellung der Sichtdreiecke an der Kreuzung Ginsterweg / Hauptstrafl3e (L 70)

Gléther Weg

Fir die ErschlieBung des hier befindlichen Freizeitbetriebs ,Hof der klugen Tiere® ist keine andere ver-
kehrliche Anbindung als der Gléther Weg in seinem jetzigen Verlauf moglich. Die Herstellung einer
anderen ErschlieBung ist wirtschaftlich nicht vertretbar und aufgrund der stadtebaulichen Zielstellung
auch nicht gewollt.

Der Glother Weg ist im Osten direkt an die L 50 angebunden, ist aber auch aus Richtung Nordwesten
Uber die Verbindung ,HauptstralRe — Ginsterweg — Vor dem Stalfurter Tor“ angebunden. Verkehrsre-
gelnde MalRnahmen, z.B. Regelungen zu den Abbiegeverhaltnissen an der Ein- / Ausfahrt an der L 50
bzw. zur Verkehrsfihrung Uber den Ginsterweg zur Hauptstra3e, kdnnen im Bebauungsplan nicht ge-
troffen werden. Eine Anderung der bestehenden Abbiegeverhéltnisse (rechts rein / rechts raus) ist
nicht vorgesehen.

515 Offentlicher Personennahverkehr

Als Aufgabentrager fiir den offentlichen StralRenpersonennahverkehr und fir die Schilerbeférderung
hat der Salzlandkreis zum vorliegenden Bebauungsplan folgende Hinweise gegeben:

Der OT Atzendorf ist derzeit durch die Regionalbuslinien

- SLK-135 Schonebeck - Eggersdorf - Forderstedt - Atzendorf,

- SLK-138 Calbe - Brumby - Gléthe - Férderstedt - Atzendorf - Neugattersleben und
- SLK-159 Stalfurt - Férderstedt - Atzendorf - Wolmirsleben - Tarthun - Egeln

der Kreisverkehrsgesellschaft Salzland mbH erschlossen.

Fahrplanhaltestellen in der OL Atzendorf sind ,Kihlbetrieb" (Hauptstrale), ,Kulturhaus" (Hauptstralle)
und ,An der alten Schule" (Unseburger Weg). Mit den genannten Busverbindungen sind Zugange zu
den Nahverkehrsangeboten im Schienenpersonenverkehr in Schénebeck (Elbe), Stalfurt, Férder-
stedt, Eggersdorf und Eickendorf moglich.”

’ Stellungnahme Salzlandkreis vom 29.03.2017 zum Vorentwurf.
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5.1.6 Ruhender Verkehr

Im 6stlichen Bereich des Plangebiets, nérdlich der Tankstelle an der L 50, wird eine Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt. Der Parkplatz besteht derzeit als Schotter-
flache, auf welcher vor allem LKW's ungeordnet parken. Zusatzlich dient er dem Abstellen der Fahr-
zeuge von Gasten des direkt nordlich gelegenen Imbisses und der Tankstelle. Der Bedarf fir die
Festsetzung eines Parkplatzes, der im Bebauungsplan Nr. 03 mittig in der Gewerbegebietsflache vor-
gesehen war, wird weiterhin gegeben sein. Allerdings wird die Festsetzung des Parkplatzes mit einer
Flache von ca. 3.380 m? auf die Grundstticke 770 und 771 beschrankt.

Weitere Flachen fir den ruhenden Verkehr werden im Bebauungsplan Nr. 47/16 nicht gesondert aus-
gewiesen. Das Parken in den Baugebieten findet auf den privaten Grundstiicken statt. Insbesondere
im Sondergebiet (,Hof der klugen Tiere®) ist ein Gaste-Parkplatz einzurichten und das Langsparken im
nordlichen Seitenbereich des Gléther Wegs zu ordnen.

Eine gesonderte Darstellung im Bebauungsplan erfolgt nicht. Der Nachweis von Stellflachen ist Ge-
genstand des Bauantragsverfahrens.

5.2 Ver- und Entsorgung

Nachfolgende Ausfiihrungen beziehen sich auf den Nachweis der gesicherten Erschlieffung hinsicht-
lich der Ver- und Entsorgung fir die in der Bauleitplanung ausgewiesenen Nutzungen. Das auszuwei-
sende Gebiet ist derzeit ver- und entsorgungstechnisch erschlossen. Alle erforderlichen Anlagen kon-
nen den Erfordernissen entsprechend genutzt werden.

Fir Trassen der Ver- bzw. Entsorgungsanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB werden Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Medientrager nur dann ausgewiesen, wenn diese nicht
innerhalb von Verkehrsflachen liegen. Neu zu bauende Ver- und Entsorgungstrassen sind bevorzugt
innerhalb 6ffentlicher und privater Verkehrsflachen anzuordnen. Ver- und Entsorgungsleitungen mis-
sen flr die zustdndigen Medientrager jederzeit zuganglich sein. Im Bebauungsplan werden daher bei
Erfordernis Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zum Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen festge-
setzt, sofern sie sich auf3erhalb des 6ffentlichen Stralenraumes befinden.

Die Einhaltung der Mindestabstadnde zwischen baulichen Anlagen und Ver- und Entsorgungsanlagen,
die erforderliche Breite von Schutzstreifen, besondere technischer Vorschriften und der Vorgaben im
Falle von Baumaflnahmen hinsichtlich des Anlagenschutzes sowie die Beantragung zusatzlicher Ver-
sorgung sind mit dem jeweiligen Versorger im Zuge nachfolgender Planungen oder Verfahren fir die
Einzelvorhaben konkret abzustimmen.

Bei Pflanzung von Baumen und Strauchern ist das DVGW-Arbeitsblatt Nr. GW 125 anzuwenden. Bei
der Neuverlegung von Leitungen sind insbesondere die DIN 1998 und die DIN 18920 zu beachten.

Innerhalb der Bauflachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Ver- und Entsor-
gungsanlagen), uneingeschrankt zulassig. Gemall § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen die der Ver- bzw.
Entsorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen
werden, auch wenn fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

5.2.1 Wasserversorgung

Trinkwasser

Das Plangebiet ist trinkwassertechnisch erschlossen. Hier befinden sich Leitungen der Trinkwasser-
versorgung Magdeburg GmbH sowie des Wasser- und Abwasserzweckverbands ,Bode Wipper*.

Die Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH unterhalt eine Trinkwasserleitung DN 300. Diese fuhrt
von der Hauptstrale (Kreuzungsbereich L 70 / L 50) ber den Carstedweg ins Plangebiet und an-
schlieRend entlang des Ginsterwegs bis zur Kreuzung mit der Strafl’e ,Vor dem Stalfurter Tor* und
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weiterfihrend in Richtung Siden. Fir die Trinkwasserleitung ist ein Schutzstreifen von 3 m beidseitig
der Rohrachse einzuhalten.®

Der Wasser- und Abwasserzweckverband ,Bode-Wipper* unterhalt Trinkwasserleitungen im Carsted-
weg, die nach Suden entlang des Larmschutzwalls bis zur Strallenmeisterei flihren. Gleichzeitig sind
Leitungen im Ginsterweg zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 vorhanden, die
bis in die StichstralRen geflihrt wurden.

Zur Versorgung des im Suiden des Geltungsbereichs befindlichen Sondergebiets verlauft eine Leitung,
von Westen kommend, im nérdlichen Bereich des ,Glother Wegs* bis zum ,Hof der Klugen Tiere®, die
nur den Charakter einer Hausanschlussleitung tragt. Netzerweiterungen sind hier nicht moglich.®

Der WAZV ,Bode-Wipper* weist in seiner Stellungnahme vom 23.03.2017 darauf hin, dass die Trink-
wasserleitungen durch einen privaten Investor verlegt und in Zusammenarbeit mit der Gemeinde im
Bereich des Ginsterweges, dem Rosenweg, der Stralle ,Am Park® und des Sanddornweges umfang-
reich saniert wurden. Diese Leitungen gehéren zum Anlagenbestand des Verbandes.

Die vorverlegte Trinkwasserleitung in der Fliedergasse (Flurstiick 1280) wurde nicht ibernommen, da
diese nicht in der notwendigen Mindesttiefenlage liegt. Daher sind die zur Bebauung vorgesehenen
Flurstlicke 1034, 1042 und 1043 mittels Verlegung einer Hauptleitung im Bereich des neuen Abschnit-
tes der Fliedergasse zu erschlieBen. Fir die Grundsticke, welche nicht trinkwasserseitig erschlossen
sind, fallen zusatzliche ErschlieRungskosten an.

Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung ist auf die Einhaltung der Vorschriften des DVGW - Arbeits-
blattes W 345 ,Schutz des Trinkwassers in Wasserrohrnetzen vor Verunreinigungen“ sowie des
DVGW Arbeitsblattes W 551 "Trinkwassererwarmungs- und Trinkwasserleitungsanlagen; Technische
MaRnahmen zur Verminderung des Legionellenwachstums; Planung, Errichtung, Betrieb und Sanie-
rung von Trinkwasserinstallationen" zu achten.

Losch- und Brauchwasser

Aussagen zur Léschwasserversorgung sind im Kapitel 5.3.2 enthalten.

5.2.2 Abwasserentsorgung

Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 56 WHG i.V.m. § 78 WG LSA die Gemeinden, hier die
Stadt Staf¥furt. Sie kann sich zur Erfullung ihrer Abwasserbeseitigungspflicht eines Dritten bedienen.
Dem Wasser- und Abwasserzweckverband ,Bode-Wipper® obliegt die Entsorgung des Abwassers.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet ist durch vorhandene Anlagen in Zustandigkeit des
Wasser- und Abwasserzweckverbands ,Bode-Wipper” gewahrleistet.

Schmutzwasserentsorgungsanlagen verlaufen im Ginsterweg (zum Teil auch in den Stichstral3en) und
weiterfihrend in der Verkehrsflache ,Vor dem Stal¥furter Tor“ in Richtung Siden bis zum Gléther
Weg. In der sudlichen Stichstralle des Ginsterweges befindet sich kein Schmutzwasserkanal. Eine
ErschlieBung ist dort vorzunehmen und ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Investor und dem
WAZV ,Bode-Wipper" abzuschlieRen.

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs wird das Abfihren von Schmutzwasser durch Anlagen entlang
des Larmschutzwalls bis zur StraRenmeisterei gewabhrleistet.

Im Mischgebiet sind ebenfalls Anschlusspunkte fiir die Schmutzwasserentsorgung vorhanden, welche
durch ein Leitungsrecht gesichert wurden.’

Niederschlagswasser

Grundsatzlich gilt nach § 55 WHG das Gebot, anfallendes Niederschlagswasser in geeigneten Fallen
auf den Grundstiicken zu versickern. Die Entsorgungspflicht ergibt sich aus § 79b Wassergesetz des
Landes Sachsen-Anhalt.

8 Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH mit Schreiben vom 22.09.2016
° Wasser- und Abwasserzweckverband ,Bode-Wipper* mit Schreiben vom 10.11.2016 und 23.03.2017 zum Vorentwurf.
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Im Plangebiet sind Regenwasserkanale zur Abfuhrung von Niederschlagswasser aus dem Gebiet
vorhanden. Diese verlaufen im Ginsterweg und fiihren Uber den Weg ,Vor dem Stalfurter Tor" in
Richtung Siiden bis zu dem ca. 150 m stdlich des Plangebiets befindlichen grolen Regenriickhalte-
becken.

Die Niederschlagsentwasserung kann so im gesamten Plangebiet gewahrleistet werden.

Die Nutzung der Regenwasserkanale zur Abfihrung des Niederschlagswassers im gesamten Gebiet
wird vom Landesamt fiir Geologie und Bergwesen LSA ausdricklich beflirwortet, da nach den im
LAGB, Abteilung Geologie vorhandenen Kenntnissen geologisch-hydrogeologisch ungiinstige Versi-
ckerungsbedingungen vor Ort gegeben sind.”

5.2.3 Elektroenergie und Telekommunikation

Die Versorgung der Baugrundstlicke sowie der Straf’enbeleuchtung mit Elektroenergie (Mittel-, Nie-
derspannung) sowie die Telekommunikation sind Gber vorhandene Versorgungsanlagen gesichert.

Elektroenergie

Die Stadtwerke Stafl3furt GmbH unterhalt Mittelspannungskabel und Niederspannungskabel mit Haus-
anschlissen sowie eine Straflenbeleuchtungsanlage im Plangebiet.

Die Leitungen verlaufen vom Carstedweg in Richtung Stden entlang des Larmschutzwalls bis zur
Strallenmeisterei. Weiterhin wird die ErschlieBung Uber Leitungen vom sudlichen Carstedweg Uber
den Ginsterweg in 6stliche Richtung und weiterfiUhrend nach Suden auf die StralRe ,Vor dem Staf3fur-
ter Tor* gewé\hrleiste’[.11

Telekommunikation

Das Plangebiet ist telekommunikationstechnisch erschlossen. Leitungen verlaufen im Carstedweg im
Ginsterweg. An dessen Kreuzung zur Verkehrsflache ,Vor dem Stalfurter Tor* fiihren Telekommuni-
kationsleitungen weiter nach Norden und Siiden.

Im Ostlichen Plangebiet verlaufen die Telekommunikationsleitungen entlang der Magdeburg-Leipziger
Chaussee. Eine Leitung der Deutschen Telekom durchquert das festgesetzte Mischgebiet vom
Carstedweg in Richtung Nordosten zur L50."

Die vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind voraussichtlich nicht ausreichend. Darum bittet
Deutsche Telekom AG zu beachten, flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager,
dass Beginn und Ablauf der ErschlielungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so frih
wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.”

Gasversorgung

Fir die Gasversorgung im Plangebiet ist die Erdgas Mittelsachsen GmbH zustandig. Im Geltungsbe-
reich verlaufen Erdgasversorgungsleitungen (Niederdruck) im Carstedweg und weiterfihrend in Rich-
tung Suden entlang des Larmschutzwalls bis zu Strallenmeisterei. Auflerdem fiihren Leitungen vom
Carstedweg Uber den Ginsterweg in Richtung Westen. Die Erdgasleitungen erstrecken sich innerhalb
der ehemals geplanten und teilweise gebauten StichstraBen (z.B. Sanddornweg, ,Am Park*)."* Die
vorhandenen Leitungen sind im vorliegenden Bebauungsplan tUber Leitungsrechte gesichert.

Im Siden des Geltungsbereichs verlauft im ndrdlichen Seitenbereich des Glother Wegs eine Erdgas-
hochdruckleitung (H20 DN 150). Fiir diese Leitung wurde im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht einschlieBlich Schutzstreifen (beidseitig 2,5 m) festgesetzt.

10 Landesamt fir Geologie und Bergwesen LSA; Geologie mit Stellungnahme vom 16.03.2017

1 Stadtwerke Stafl3furt GmbH per Email vom 26.09.2016

"2 Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 30.09.2016

13 Deutsche Telekom AG mit Stellungnahme vom 16.03.2017

1 EMS mit Stellungnahme vom 18.10.2016 (Leitungsabfrage) und vom 28.02.2017 mit Stellungnahme zum Vorentwurf
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5.2.4 Abfallentsorgung

Samtliche im Gebiet anfallenden Abfalle (Hausmiill, Kompost, Wertstoffe) sind gemal den bestehen-
den Entsorgungsauftragen satzungsgemaf zu entsorgen. Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist
der Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises. Die giltige Abfallentsorgungssatzung ist zu beachten.

Der Ausbauzustand der o6ffentlichen ErschlieBungsstralRen ist fur die Befahrung mit Mullfahrzeugen
(20 t) geeignet. Die festgesetzten Wendeanlagen erlauben das Wenden (z.B. am Ende des Ginster-
wegs) fur 3-achsige Millfahrzeuge. Die Stichstralden im allgemeinen Wohngebiet sind nicht langer als
50 m und werden daher nicht mit einer Wendeanlage ausgestattet.

Um die fachgerechte Entsorgung innerhalb des Wohngebietes zu gewahrleisten muss sichergestellt
sein, dass jedes Grundstiick bzw. jeder Sammelplatz fiir Abfélle mit einem 3-achsigen Miillfahrzeug
befahren werden kann. Handelt es sich um Sackgassen missen entsprechende Wendehammer flr
die Miilifahrzeuge gemaflt RASt 06 Bilder 56 bis 59 unter Berlicksichtigung eines 3-achsigen Muillfahr-
zeuges mit einer Lange von 11,50 m eingerichtet werden.

Werden die Auflagen erfiillt, bestehen seitens des Kreiswirtschaftsbetriebes keinerlei Bedenken ge-
geniiber den 6ffentlich- rechtlichen Interessen.'

Stellflachen fur Wertstoffcontainer sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen.
Hier sind vorhandene Container im nahen Umfeld zu nutzen.

53 Brandschutz

5.3.1 Zufahrten und Bewegungsflachen fir Losch- und Rettungsfahrzeuge

Zur Absicherung der Rettungs- und Ldscharbeiten missen auf den Baugrundstiicken die erforderli-
chen Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir den Einsatz der Lésch- und
Rettungsgerate, ggf. unter Einbeziehung 6ffentlicher Flachen, vorhanden sein. Zufahrten, Umfahrten
sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind gemaR der ,Richtlinie Gber Flachen fir
die Feuerwehr LSA" i.d.F.v. Februar 2007 (MBI. LSA S. 281 / 323) zu planen, herzustellen und standig
freizuhalten. Zufahrten dirfen nicht gleichzeitig Bewegungsflachen sein.

Die Vorschriften des § 5 BauO LSA und der DIN 1055 Teil 3 Abs. 6.3.1 fur das 12 t Normfahrzeug
sind zu berlcksichtigen. Gleichfalls wird auf die Vorgaben der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr
auf Grundsticken® hingewiesen.

Die erforderliche Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen ist durch die Verkehrswegedimensionierung
von mindestens 4 m Breite im Geltungsbereich des Bebauungsplans 47/16 gewahrleistet.

5.3.2 Losch- und Brauchwasser

Der Léschwasserbedarf, der fir den Brandfall im Rahmen des Grundschutzes zur Verfiigung stehen
muss, ist gemalk DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Wasserversorgung Rohrnetz / Léschwasser — Bereitstel-
lung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® zu ermitteln.

Die Festlegung des Ldschwasserbedarfs betragt fir allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete mit
geringer Bebauungsdichte (Geschossigkeit < lll; Geschossflachenzahl < 0,7) bei geringer Brandaus-
breitungsgefahr (geringe Bebauungsdichte, hoher Grinflachenanteil) 48 m3h fur 2 Stunden. Dieser
Bedarf wird auch fir das Sondergebiet angesetzt, das den 0.g. Gebieten hinsichtlich der Bebauungs-
dichte und Brandausbreitungsgefahr entspricht.

Fir Gewerbegebiete mit mittlerer Bebauungsdichte (Geschossigkeit < Ill; Geschossflachenzahl < 1,0)
bei mittlerer Brandausbreitungsgefahr (geringe Bebauungsdichte, hoher Griinflachenanteil) ist der
Léschwasserbedarf mit 96 m3/h fur 2 Stunden anzusetzen.

15 Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises mit Stellungnahme vom 10.03.2017
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Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass der erforderliche Léschwasserbedarf vollstdndig aus
dem vorhandenen Trinkwassernetz bereit gestellt werden kann, auch wenn eine Entnahme von Was-
ser zu Loschzwecken grundsatzlich moéglich ist und Hydranten im Gebiet vorhanden sind.

Sidlich des ,Glother Weg“, ca. 150 m sudlich des Geltungsbereichs, wurde im Hinblick auf die ur-
springlich geplanten ausgedehnten Wohnbauflachen ein groRzligiges Regenriickhaltebecken ange-
legt, in dem Loschwasser vorgehalten wird und eine Léschwasserentnahmestelle vorhanden ist. Hier
steht Loschwasser in ausreichender Menge ganzjahrig zur Verfiigung.

Ein bis zweimal jahrlich wird ein Termin mit der Feuerwehr zu einem operativ-taktischen Studium vor
Ort durchgefihrt. Die Loschwasserentnahmestellen sind bekannt und abgestimmt.

Die vorgeschriebene maximale Entfernung der Léschwasserversorgung zum Brandherd von 300 m It.
DVGW-W 405 ist dadurch und zusatzlich durch vorhandene Hydranten in den angrenzenden Straf3en
gesichert.

Lediglich die Entfernung zwischen dem Sondergebiet (,Hof der klugen Tiere*) und der Léschwasser-
entnahmestelle am 0.g. Regenwasserriickhaltebecken ist mit 370 m zu grof3, wobei das Becken selbst
nur ca. 150 m vom Sondergebiet entfernt ist.. Der nachstgelegene Hydrant auf dem Grundstlick der
Stralkenmeisterei ist nicht 6ffentlich zuganglich und auch durch den Larmschutzwall faktisch nicht er-
reichbar. Die im Glother Weg verlaufende Trinkwasserhausanschlussleitung ist nicht ausreichend di-
mensioniert, um eine Léschwasserversorgung sicher zu stellen. Insofern ist hier ggf. eine Sonderld-
sung, z.B. erhdhter Objektschutz (Lschteich, Zisterne etc.), mit der Feuerwehr abzustimmen.

Der Nachweis zum baulichen, anlagentechnischen und organisatorischen Brandschutz erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

5.4 Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan sind fir die vorgenannten ErschlieBungstrassen Flachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten gem. § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB festzusetzen, sofern sich Wege oder Ver- und Entsor-
gungsleitungen nicht innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb der Bauflachen
ausschlieBlich der Versorgung des jeweiligen Grundstiicks dienen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wurden im Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park* zugunsten:

a) der Anlieger

b) von Ver- und Entsorgungstragern fir 6ffentliche Leitungen zur Ver- / Entsorgung, die Gber
Grundstulicke Dritter fihren oder wenn die Leitungen zur Ver- / Entsorgung eines oder mehrerer
Anschlussnehmer Uber Grundstlicke Dritter flihren,

festgesetzt.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fiir Anlieger ergeben sich aus der Sicherung der Erreichbarkeit
der Baugrundstiicke, z.B. Uber die StichstraBen (Verkehrsberuhigter Bereich), oder aber auch der
Grunflachen, die den Wohngrundstlicken nicht zugeordnet sind, zwecks deren ErschlieBung, Unter-
haltung und Pflege.

Die dargestellten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fur Ver- und Entsorgungsunternehmen ergeben sich
aus der Kenntnis der bestehenden Medientrassen. Insbesondere die Kennzeichnung der Verbindung
zwischen der Wendeanlage am 6stlichen Ende des Ginsterwegs / Carstedweg und der Strale ,Am
Wall* mit der Signatur flr Geh-, Fahr-,und Leitungsrecht anstelle einer Stralkenverkehrsflache wurde
bewusst so gewahlt. Hier liegen verschiedene Ver- / Entsorgungsleitungen. Das Flurstiick befindet
sich im o6ffentlichen Eigentum und wurde im Hinblick auf eine ErschlieBungstrasse gebildet. Dennoch
soll hier keine Durchgangsstralte zwischen der Tankstellenzufahrt und dem Ginsterweg entstehen,
auch ein Ausbau ist nicht vorgesehen. (sh. auch Kap. 5.1.2 und 5.1.4)

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind, soweit noch nicht erfolgt, grundbuchrechtlich zu sichern oder
in das Baulastenverzeichnis des Landkreises einzutragen. Im Textteil des Bebauungsplans wird ein
entsprechender Hinweis erganzt.
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6 Grunflachen und Gewasser
6.1 Grunflachen

Offentliche Griinflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen.

An der Kreuzung Ginsterweg und ,Vor dem Stal¥furter Tor" befindet sich ein Spielplatz. In der Plan-
zeichnung wird er als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz dargestellt.

Westlich und stidlich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 erstrecken sich 6ffentliche Grinflachen.
Diese integrieren sowohl bereits umgesetzte Kompensationsflachen (Sodawerk) als auch weitere
Grunflachen, die derzeit ungenutzt sind und kiinftig ebenfalls fir die Anordnung weiterer Ausgleichs-
und Ersatzflachen zur Verfliigung gestellt werden kénnen. Diese Grinflachen bilden den sudlichen
Ortsrand im Bereich des Wohngebiets.

Der vorhandene Larmschutzwall und die Im Nordosten des Plangebiets an der Kreuzung L 70 / L 50
sowie dem Carstedweg (auf dem Flurstlick 766) befindliche Flache werden ebenfalls als &ffentliche
Grunflachen festgesetzt.

Private Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden nérdlich des allgemeinen Wohngebiets (WA 1) und
sudwestlich des allgemeinen Wohngebiets (WA 2) private Grinflachen festgesetzt. Diese Grunflachen
dienen der privaten gartnerischen Nutzung sowie als Puffer zum angrenzenden Park und erflllen die
Funktion der Gebietseingriinung.

Im Sldosten des Plangebiets werden ndrdlich und 6stlich der geplanten Sondergebietsflache private

Grunflachen festgesetzt. Diese dienen vor allem als bewirtschaftetes Griinland fiir den ,Haustier-
Erlebnishof“. Sie gewahrleisten die Eingriinung und unterstreichen den Charakter des Sondergebiets.

6.2 Gewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

Sudlich des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 47/16 aber innerhalb des Aufhe-
bungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3a ist ein Losch- bzw. Regenriickhaltebecken vorhanden.
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7 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen
fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

7.1 Mallnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

MaRnahmen und Flachen flir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft i.S.d. § 9 (1) Nr. 20 und (6) BauGB sollen die Vertraglichkeit der Baugebietsausweisungen
im Hinblick auf die Schutzglter der Umwelt, Natur und Landschaft sichern.

MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft werden im vorliegenden Bebauungsplan nicht festgesetzt.

7.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen

MaRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB konnen zu gestalterischen Zwecken oder als Ergebnis der Verpflich-
tung zu Ausgleich bzw. Ersatz als Festsetzung in den Bebauungsplan tibernommen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Nordosten des Plangebiets eine Flachen zum An-
pflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a und (6) BauGB
festgesetzt, um hier eine optische Abgrenzung zwischen der gewerblichen Nutzung auf dem Flurstick
1002 und der Wohnbebauung im WA 1 zu sichern und eine Bebaubarkeit, auch mit Nebenanlagen, zu
vermeiden.

7.3 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der Erhaltung vorhandener zu erhaltender Gehdlze kénnen Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Erhaltungsfestsetzungen getroffen. Die sudlich der Wohnbe-
bauung an dem Ginsterweg bestehende Griinflache, welche als KompensationsmalRnahme Dritter
(Sodawerk) bereits umgesetzt wurde, wird mit dem Symbol 13.2.2 gem. PlanZV festgesetzt. Die
Kennzeichnung erfolgt nur fur die als Ausgleichsflachen hergestellten Gehdlzbereiche, die nicht be-
pflanzten Flurstiicke sind ausgenommen.

Diese Flachen grenzen das Wohngebiet optisch von der stdlich gelegenen Landwirtschaftsflache ab
und bilden so den stdlichen Ortsrand.

Darlber hinaus gilt unabhangig von der Kennzeichnung von Pflanzbindungen zum Erhalt von Gehdl-
zen die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Staflfurt (Baumschutzsatzung) vom
05.08.2011, auf deren Bericksichtigung und Einhaltung im Hinweisteil des Bebauungsplans verwie-
sen wird.
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8 Berlcksichtigung der Umweltvertraglichkeit sowie natur-
und landschaftsschutzrechtlicher Belange

8.1 Prafung der Umweltvertraglichkeit / Umweltbericht

Rechtsgrundlagen

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpri-
fung durchzufihren. Der Umweltbericht gemal § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen gesonder-
ten Teil der Planbegriindung (siehe Teil |l dieser Begrindung). Die Inhalte der Umweltprifung sind
gemal’ Anlage 1 zu den §§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB darzulegen.

I.R.d. Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf alle Schutzgu-
ter und umweltrelevanten Belange zu ermitteln. Diese werden im Umweltbericht beschrieben und be-
wertet. Sie sind in der Abwagung zu berucksichtigen. In den Umweltbericht werden erforderlichenfalls
die Ergebnisse von anderen Fachgutachten eingestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die durch die Planung berihrt werden kon-
nen, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu dufiern. Gleichzeitig sind
alle verfigbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Trager der Bauleitplanung zur Verfligung zu stel-
len. Umfang und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen und in der Entwurfser-
arbeitung umzusetzen.

Gemal} § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchflhrung des
Bebauungsplan eintreten, von der Gemeinde zu iberwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen zu
ermitteln und ggf. durch geeignete MalRnahmen eingreifen zu kdnnen (Monitoring).

Die Umweltpriifung ist vollstandig im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuwickeln.

Als Bekanntgabevorschrift ist nach § 10 BauGB in einer zusammenfassenden Erklarung darzulegen,
wie die Umweltbelange in der Planung und im Rahmen der Abwagung bertcksichtigt worden sind.

Der Umweltbericht bildet den Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Der Umweltbericht wird vollstandig nach den Vorschriften der Anlage 1 zum BauGB erarbeitet und
zum Entwurf des Bebauungsplans vorgelegt.

Die Erarbeitung von Karten zum Umweltbericht ist zur Darstellung der voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen im vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Durch die bereits Uberwiegend vorhandene Bebauung und ErschlieBung auf Grundlage der Bebau-
ungsplane Nr. 03 und Nr. 3a sind infolge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16 keine Um-
weltwirkungen zu erwarten, die die Erstellung von Gutachten erfordern wirden.

In Verbindung mit der umfanglichen Aufhebung von mit dem Bebauungsplan Nr. 3a festgesetzten
Wohnbauflachen sind positive Umweltwirkungen zu erwarten.

Ergebnisse der Umweltprifung

Im Ergebnis der Umweltprifung wurde festgestellt, dass nach Umsetzung aller Vermeidungs- und
Minderungsmaflinahmen sowie der Einhaltung aller Festsetzungen und Bertcksichtigung der gegebe-
nen Hinweise keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen in Verbindung
mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16 in Verbindung mit der Aufthebung der rechtskrafti-
gern Bebauungsplane Nr. 3 uns 3A bestehen. Das Vorhaben stellt durch die deutliche Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme stattdessen eine Verbesserung fiir die Umwelt, den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild dar. (sh. Umweltbericht Kap. 6.4)
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8.2 Vertraglichkeit Natura 2000

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht in Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH)
oder in vorgeschlagenen Vogelschutzgebieten (SPA) (§ 44 ff. NatSchG LSA).

Durch den Bebauungsplan sind auch keine Betroffenheiten einschlagiger Schutzgebiete im Umfeld zu
erwarten. Daher bestehen keine Erfordernisse i.S. von Vertraglichkeitsprifungen NATURA 2000.

8.3 Eingriffsregelung

Rechtsgrundlagen

Gemal den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungs-
planes die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist die Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB zu bertcksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt i.d.R. nach § 14 BNatSchG bzw. § 6 NatSchG LSA ei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Un-
vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu begriinden und durch MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landespflege auszugleichen oder zu ersetzen (§§ 13, 15 BNatSchG bzw. § 7 NatSchG LSA).

Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist GUber Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt, soweit erforderlich, in einer Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung auf der Grundlage des BNatSchG bzw. NatSchG LSA. Die Bewertung des Eingriffs und die
Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs wird nach der ,Richtlinie Uber die Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen — Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt 2004)
vorgenommen.

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die §§ 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursa-
cherpflichten, Unzulassigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (§ 18 Abs. 2 BNatSchG). Ein Ausgleich
ist weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Im § 6 Abs. 1 der Anderung des NatSchG LSA vom 15.01.2015 werden die Eingriffstatbestande neu
geregelt. Demnach handelt es sich abweichend von § 14 Abs. 1 BNatSchG nicht um einen Eingriff,
wenn Fléchen, die in der Vergangenheit rechtm&Rig bebaut oder fur verkehrliche Zwecke ge-
nutzt worden sind, erneut genutzt werden.

Anwendung der Eingriffsregelung auf den Bebauungsplan

Gemal den o.g. Rechtsvorschriften gelten die Eingriffe im Plangebiet als erfolgt bzw. zuladssig. Dem-
zufolge ist die Eingriffsregelung im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Durch die Aufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane 03 und Nr. 3a wird allerdings durch den
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 47/16 der Flachenverbrauch in Bezug auf friihere Planungsziele und
Festsetzungen deutlich reduziert.

Deshalb wird unter Heranziehung der ,Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Sachsen — Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt 2004) fir den aufzustellenden Bebau-
ungsplan 47/16 geprift, inwieweit aus der baurechtlichen Eingriffsreduzierung sogar eine positive
Wertpunktebilanz resultieren kann.

Dabei wurde als Bestandswert die zulassige Bebauung gemaf den Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane und als Planwert die Inhalte des hier aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 47/16 und
im Aufhebungsbereich angesetzt. Auf diese Weise wurde ein rechnerischer Kompensationsiber-
schuss ermittelt. Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen sind demnach nicht erforderlich.

Detaillierte Angaben sind der Anlage 1 der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.
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8.4 Artenschutz

Rechtsgrundlagen

1.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt insbesondere der § 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die zulassigen
Zeitraume zur Beseitigung von Gehdlzen (nicht in der Zeit vom 01.Marz bis 30.September). Damit
wird vermieden, dass das Brutgeschehen gestért und artenschutzrechtliche Verbote berihrt werden.

Die gemal § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders ge-
schitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschitzten Arten gemal § 7 Abs.
2 Nr. 14 BNatSchG, sind zu prifen und zu beriicksichtigen. Zulassungsvoraussetzung fur ein Vorha-
ben ist die Prifung, inwieweit das Vorhaben erhebliche negative Auswirkungen auf besonders ge-
schitzte Arten durch Stérung ihrer Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten und / oder durch Belasti-
gung, Verletzung bzw. Tétung, Zerstérung der Habitate bzw. Standorte ausiiben kann.

Ein Verstol3 gegen die Verbote gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG liegt aber nicht vor, wenn durch die Um-
setzung geeigneter MalRnahmen und / oder Festsetzungen des Bebauungsplans die 6kologische
Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen und funktionalen Zusammenhang wei-
terhin gewahrleistet werden und ein dadurch drohender Verstol3 wirksam abgewendet werden kann.

Vollzugsfahigkeit des Bauleitplans

Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich zwar vordergrindig auf die Zulassungs- bzw. Vollzugs-
ebene und nicht auf die Bauleitplanung, da die Verbotstatbestande erst mit Umsetzung der Planinhal-
te eintreten konnen (§ 44 Abs. 1, Nr. 1 — Tétungsverbot; Nr. 2 — Stérungsverbot). Sofern allerdings
drohende VerstdRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebenen der Bebauungspla-
nung erkennbar sind, sind diese abzuwenden bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darzustellen.
Die Nichtbeachtung kann zur Vollzugsunfahigkeit und damit zur Nichtigkeit des Plans flihren. Auf der
Ebene der Bauleitplanung trifft das insbesondere auf die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1, Nr. 3 —
Beschadigungsverbot Lebensstatten; Nr. 4 — Beschadigungsverbot Pflanzen) zu.

Der faunistische Artenbesatz eines Gebiets kann sich in kurzer Zeit &ndern. Daher ist die Berlcksich-
tigung des Artenschutzes auf der Vollzugsebene von entscheidender Bedeutung. Um den Vorschriften
des besonderen Artenschutzes gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der Bau-
feldfreimachung bzw. dem Beginn von BaumafRnahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen
besonders und streng geschiitzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstatten zu Gberprifen.

Die Vorgaben des § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG sind uneingeschrankt zu beriicksichtigen. Ggf. er-
forderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG sind bei
der zustandigen Naturschutzbehérde vom jeweiligen Bauherrn zu beantragen.

Methodik und Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 befindlichen Flachen sind weitestgehend gemaf
den Festsetzungen des Plans bebaut und genutzt. Mit der Aufstellung des hier vorgelegten Bebau-
ungsplans Nr. 47/16 werden die Baurechte nicht erweitert oder mafigeblich geadndert. Eine bauliche
Ausnutzung des sudlichen Teils des Gewerbegebiets ist derzeit nicht absehbar.

Mit der Neufestsetzung der Wohnbauflachen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.. 47/16 er-
folgt gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3a ebenfalls keine Erweiterung der
Baurechte. Vor allem in den Randbereichen werden neue Grinflachen festgesetzt. Die weiterhin als
allgemeine Wohngebiete auszuweisenden Flachen sind erschlossen und teilweise zweckentspre-
chend bebaut. Die noch verfligbaren Baullicken stellen sich als Siedlungsbrache mit mehr oder weni-
ger regelmafigen Beeintrachtigungen dar. Der Zeitpunkt der baulichen Ausschoépfung noch freier
Grundstucke ist derzeit nicht bekannt.

Der gesamte Geltungsbereich wurde im Zuge der Planaufstellung gesichtet. Die Flachen gehéren zum
typischen Lebensraum von Kulturfolgern (Arten der urbanen Raume, z.B. Végel, Kleinsauger).

Das Vorkommen von Lebensstatten besonders und streng geschuitzter Arten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG im Geltungsbereich ist nicht bekannt. Die artenschutzrechtliche Bewertung des
Gebiets wird anhand der verbalen Bewertung der Lebensraumausstattung vorgenommen.

Aktuelle Kartierungen faunistischer Artengruppen sind nicht erforderlich.
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Da mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47/16 keine Nutzungserweiterungen vorbereitet wer-
den, ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten, dass eine Vollzugsunfahigkeit des Plans
infolge des Eintretens von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG entstehen konnte.

Die Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Vorgaben auf der Bauantrags- und Vollzugsebene ist
jedoch zwingend.

Durch geeignete Schutz- und Vermeidungsmaflnahmen kann das Eintreten von Verbotstatbestanden
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wirksam abgewendet sowie eine durchgangige und dauerhafte Sicherung
der 6kologischen Funktionalitdt der Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang gesichert werden.

Ein entsprechender Hinweis zur Berlcksichtigung der Vorgaben zum allgemeinen und besonderen Ar-
tenschutz wurde daher in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

8.5 Geholzschutz

Im Plangebiet befinden sich sowohl auf den o6ffentlichen als auch auf den privaten Grundsticken
Baume und sonstige Gehdlze. Der Schutz der Geholze im beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie
im baurechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB ergibt sich aus der ,Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Stalfurt (Baumschutzsatzung)“ vom 05.08.2011.

In den Planteil B des Bebauungsplans ist ein entsprechender Hinweis aufgefihrt.

9 Sonstige Belange

9.1 Immissionsschutz

Immissionsschutz in der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten. Der Bauleitplanung kommt
daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Vorsorge zu.

Fir die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ heranzuziehen. Im Bei-
blatt 1 der DIN 18005 sind in Abhangigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltech-
nischen Orientierungswerte aufgefiihrt, die vor den Fassaden schutzwirdiger Bebauung einzuhalten
sind. Diese entsprechen weitestgehend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

Nach Beiblatt 1 gelten fur die geplanten Flachennutzungen folgende Orientierungswerte:

Gebietsausweisung Orientierungswert in dB (A) Orientierungswert in dB (A)*
tags (6 — 22 Uhr) tags (22 — 6 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45
Mischgebiet (MI) 60 50
Gewerbegebiet (GE) 65 55
Sonstiges Sondergebiet (SO Haustier- 60 50
Erlebnishof“)*

* Werte in Anlehnung an Dorfgebiete (MD) bzw. Mischgebiete (Ml) da die bestehende Bewirtschaftung einem Bauernhof mit zu-
satzlichen Freizeitaktivitaten vergleichbar ist.

In l[&rmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrsan-
lagen und in Gemengelagen, kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die im
Ubrigen keine Grenzwerte sind, nicht immer eingehalten werden. Sie stellen anzustrebende Zielwerte
dar, die der sachgerechten Abwagung in der Bauleitplanung unterliegen.
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Vorbelastung im Planungsraum

Bestehende Immissionen gehen in Form von Verkehrslarm von der Landesstralle L 50 aus. Entlang
der Strale befinden sich die hinsichtlich der Larmwirkungen weniger empfindlichen Baugebiete wie
das Gewerbegebiet und das Mischgebiet. Von der im Gewerbegebiet betriebenen Tankstelle und dem
benachbarten Parkplatz gehen ebenfalls verkehrsbedingte Immissionen durch den Ziel- und Quellver-
kehr aus.

Die westlich gelegenen schutzwirdigen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind durch einen Larmschutz-
wall vor den von der L 50 und den gewerblichen Einrichtungen ausgehenden Larmbelastungen ge-
schutzt.

Emissionen kénnen auch noch von weiteren Gewerbebetrieben 0.4. Einrichtungen ausgehen.

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld bestehen keine BImSchG - genehmigungsbediirftigen
Anlagen.

Auf den Grundstiicken 1002 und 1003 befindet sich ein nicht stérender Gewerbebetrieb (Lagerhalle) in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbebauung. Es handelt sich um eine Bestandssituation, ein Kon-
fliktpotenzial hinsichtlich des Immissionsschutzes ist nicht bekannt. Der Betriebsinhaber hat sich im
Verfahren nicht geduRert.

Nicht stérende Handwerksbetriebe bzw. Gewerbebetriebe sind in allgemeinen Wohngebieten zulassig
bzw. ausnahmsweise zulassig. Insofern wurden die o0.g. Grundstiicke mit in das WA 1 einbezogen.
Zwecks Abschirmung zwischen den bekannten realen Grundstlcksnutzungen wurde eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47 / 16 fuhrt nicht zu Einschrénkungen bestehender zulassi-
ger Nutzungen. Sowohl der Betrieb auf den Grundstiicken 1002 und 1003 als auch die angrenzenden
Wohnbauflachen sind bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3a ,Wohnanlage am Park* als all-
gemeine Wohngebietsflache festgesetzt. Folglich gelten jetzt und auch kiinftig dieselben immissions-
schutzrechtlichen Rahmenbedingungen.

Im Siddstlichen Plangebiet befindet sich der ,Hof der Klugen Tiere“. Aufgrund seiner Funktion werden in
dem Erlebnishof unterschiedliche Tiere (z.B. Pferde, Hunde) gehalten, von welchen Immissionen auf
die umliegenden Nutzungen ausgehen kdnnen. Weiterhin finden regelmafig Veranstaltungen oder
Festlichkeiten statt. Aufgrund der Entfernung zum Wohngebiet und der Nutzung der Freizeiteinrich-
tung, welche vorwiegend auf Kinder ausgerichtet ist, sind keine stérenden Immissionen abzusehen.

Unmittelbar stidostlich des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans sind Landwirtschafts-
flachen vorhanden. Es ist nicht auszuschlieRen, dass von diesen saisonal zu Bewirtschaftungs- und
Erntezeiten Geruchs- und Larmemissionen ausgehen, relevante Immissionsbelastungen sind hier-
durch nicht zu erwarten.

Larmemissionen durch das geplante Vorhaben

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden keine larmemittierenden Nutzungen vorbe-
reitet. Im Ginsterweg, welcher direkt durch das Wohngebiet fiihrt, ist kein stark erhdhtes Verkehrsauf-
kommen zu erwarten. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Tankstelle” wurde im allgemeinen
Wohngebiet ausgeschlossen, wodurch Ziel und Quellverkehr vermieden werden.

Die bestehenden Strukturen im Mischgebiet bleiben erhalten. Im Mischgebiet sind bauliche Erweite-
rungen zulassig, die gemaf der Gebietsfestsetzung auch nur mischgebietstypische Emissionen verur-
sachen dirfen. Zudem ware mit der Errichtung zusatzlicher larmabschirmender Baukoérper ein verbes-
serter Immissionsschutz fir die Wohnbebauung am Ginsterweg verbunden.

Tankstellen, Vergnligungsstatten sowie Gartenbaubetriebe wurden in diesem Bereich ausgeschlos-
sen. (sh. Kap. 4.2.2) Der sudliche Bereich des Mischgebiets wird durch den vorhandenen Larm-
schutzwall von den allgemeinen Wohngebieten getrennt.

Die im Gewerbegebiet vorhandenen Nutzungen (Tankstelle, Parkplatz, StraRenmeisterei) entsprechen
auch weiterhin der Planung. Erweiterungen und damit verbundene Larmemissionserhéhungen sind
weder vorgesehen noch hinsichtlich der Flachenverfligbarkeit moglich. Diesbezuglich werden keine
neuen Larmemissionen vorbereitet.
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Die Nutzungen im sonstigen Sondergebiet ,Haustier-Erlebnishof‘ werden gesichert und geordnet. Ge-
ringfligige Erweiterungen sollen ermdglicht werden. Vor allem sollen im Gebiet und entlang der Nord-
seite des Glother Wegs Gasteparkplatze ausgewiesen werden. Aufgrund der genau bestimmten zu-
I&ssigen Nutzungen (sh. Kap. 4.2.4) und der Entfernung zu den nachstgelegenen Wohngrundstiicken
sind Konflikte hinsichtlich LArmemissionen nicht zu erwarten.

Durch die Aufstellung und damit verbundene gleichzeitige Aufhebung von Teilen des Bebauungsplans
Nr. 3a entfallen urspringlich geplante ErschlieRungsstrafien und Wohnbauflachen.

Durch den Bebauungsplan 47/16 ,Wohngebiet am Park® werden folglich keine Nutzungen vorbereitet,
die derzeit nicht bereits bestehen und genehmigt sind.

Da die mit dem Bebauungsplan zu sichernden Nutzungen bereits seit langer Zeit existieren und im-
missionsschutzrechtliche Konflikte nicht bekannt sind, ist aktuell kein Konfliktpotenzial zu erwarten.
Aus diesem Grund ist auch kein Erfordernis fir die Erstellung von Larmgutachten abzuleiten.

Festsetzungen des Bebauungsplans zum Immissionsschutz

Der im Plangebiet befindliche Larmschutzwall, welcher bereits Gegenstand des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 03 ist, wird auch im Bebauungsplan Nr. 47/16 zeichnerisch festgesetzt.

Weitere Festsetzungen bezlglich des Immissionsschutzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
zu treffen.

Stellungnahme untere Immissionsschutzbehorde

Die untere Immissionsschutzbehérde hat sich mit Stellungnahme vom 29.03.2017 zur vorliegenden
Bauleitplanung gedufert. Dabei wurde festgestellt, dass die Ausweisung der Wohn-, Misch- und Ge-
werbeflachen gut aufeinander abgestimmt ist. Insbesondere, da der vorhandene Larmschutzwall die
Wohnnutzung vor Larmimmissionen des benachbarten Gewerbegebietes schiitzt.

Aufgrund der im Nordwesten des allgemeinen Wohngebiets vorhandenen Lagerhalle wurde ange-
merkt, dass eine Erweiterung der gewerblichen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten aus im-
missionsschutzrechtlicher Sicht nicht méglich ist.

Aufgrund der Lage des ,Hof der Klugen Tiere* erwartet die untere Immissionsschutzbehérde keine
wesentlichen Stérungen durch Larm oder Geruch.

9.2 Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bau- bzw. Kunstdenkmale.

Archéologische Denkmale

Archaologische Denkmale im Geltungsbereich sind derzeit nicht bekannt.
Unabhangig davon wird auf die Vorgaben des DenkmSchG LSA hingewiesen. Insbesondere ist im
Rahmen der geplanten Umsetzung von Baumalnahmen zu bericksichtigen:

- Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Erhaltungs-
pflicht unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.

- Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sachen gefunden, bei denen Anlass zu der An-
nahme besteht, dass es sich um archaologische oder bauarchaologische Funde handelt, sind die-
se zu erhalten und der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Gem. § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird iber die Notwendigkeit
weiterer Untersuchungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt
entschieden.
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9.3 Bau- und Nutzungsbeschrankungsbereiche

Verkehrsanlagen

Aufgrund der Lage der ausgewiesenen Baugebiete an der Landesstrale L 50 aulierhalb der zur Er-
schlieung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt (an freier Strecke) von
Netzknoten 4135032, ca. von Station 2.461 bis 3.095 sind die anbaurechtlichen Belange des § 24
StrG LSA zu beachten. Die L 50 OD Stadt StaRfurt - Atzendorf beginnt bei Station 2.717.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen in diesem Abschnitt der L 50 (von Netzknoten 4135032, ca. von
Station 2.461 bis Station 2.717) gelten die anbaurechtlichen Bedingungen gemaf § 24 Abs. 1 und 2
StraRengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (StrG LSA) vom 06.07.1993 (GVBI. LSA 1993, S. 334, zu-
letzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.12.2014 (GVBI. LSA S. 522, 533)."°

Anbauverbotszone

Die Errichtung von Hochbauten jeder Art ist bis 20 m an Landesstral’en auf3erhalb von Ortsdurchfahr-
ten, gemessen vom auferen Fahrbahnrand, untersagt (Anbauverbotszone gem. § 24 Abs. 1 Nr. 1
StrG LSA). Die Anbauverbotszone dient dazu, spatere Ausbauabsichten durch die Stralenbauverwal-
tung zu ermoglichen. Zu den baulichen Anlagen zahlen auch Anlagen der AuRenwerbung.

Die Anbauverbotszone wird durch den vorliegenden Bebauungsplan berihrt, da
- sich der sudéstliche Teil des Geltungsbereiches auRerhalb der Ortsdurchfahrt befindet

- die offentliche StraRe zur ErschlieBung der Tankstelle und der StraBenmeisterei direkt an die L 50
anbindet

- das Gewerbegebiet teilweise innerhalb des 20 m — Korridors, gemessen von der Fahrbahnkante
der L 50, liegt

Innerhalb der Anbauverbotszone der L 50 (ehem. B 71) befinden sich eine Tankstelle und Gebaude
der StralRenmeisterei. Fur diese Bebauungen konnten entsprechende Ausnahmen erteilt werden.

9.4 Boden

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind zur Si-
cherung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes zu berlcksichtigen.
GemalR § 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen soweit wie moglich
vermieden werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat dafir Sorge zu tragen, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).

Die Nach- und Weiternutzung bestehender Bauflachen bzw. die Steuerung der mdglichen Liickenbe-
bauung und Arrondierung der Wohnbaufldchen bei gleichzeitiger endgultiger Aufgabe mdglicher
Baurechte in einer Grélkenordnung von ca. 1,3 ha zu Gunsten der bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzung nach dem Grundsatz der ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® entspricht in hdchstem
Male der Bodenschutzklausel.

In Verbindung mit den BaumaRnahmen ist anfallender Erdaushub entsprechend den technischen Re-
geln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall'’’ (LAGA) zu verwenden. Die Bodenverdichtung ist wah-
rend der Bauarbeiten auf ein Minimum zu beschranken. Nach Beendigung der Arbeiten sind die natiir-
lichen Bodenfunktionen der voriibergehend genutzten Flachen (Lager- / Baustelleneinrichtungsfla-
chen) wieder herzustellen. Die Flacheninanspruchnahme des Bodens (Versiegelung) fir die Errich-
tung der geplanten Gebaude sowie der Anbindungsstrale ist auf das hierflir notwendige Mal} zu be-
schranken.

16 LandesstraRebaubehdrde Regionalbereich West mit Stellungnahme vom 17.03.2017
v LAGA TR 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen* vom 06.11.2003 und 05.11.2004.
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9.5 Kampfmittel

Zustandige Sicherheitsbehorde flir die Kampfmittelbeseitigung ist gem. § 8 Gefahrenabwehrverord-
nung zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20. April 2015 der Land-
kreis Salzlandkreis, FD Kreis- u. Wirtschaftsentwicklung.

Anhand der Kampfmittelbelastungskarte wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine Kampfmittelver-
dachtsflachen bestehen. Es wird darauf hingewiesen, dass die beim Kampfmittelbeseitigungsdienst
vorliegenden Erkenntnisse standig aktualisiert werden und Aussagen ggf. bei spateren Anfragen ab-
weichen kdnnen.

Kampfmittel jeglicher Art kdbnnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wird auf
die gesetzlichen Vorschriften der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampf-GAVO), insbesondere auf die Melde- und Sicherungspflicht, verwiesen.'®

Grundsatzlich sind daher bei erdeingreifenden Arbeiten die einschlagigen Bestimmungen beim Fund
von Waffen, Waffenteilen, Munition und Sprengkdrpern zu beachten. Sollten wider Erwarten bei Erd-
und Tiefbauarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstande militarischer Herkunft gefunden werden,
sind die Bauarbeiten unverzlglich einzustellen, die Baustelle vor dem Betreten unbefugter Personen
zu sichern und in einem angemessenen Abstand zu verlassen. Die nachste Polizeidienststelle, der
Landkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist unverziglich zu informieren. Dies gilt auch im
Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich ist abzusperren. Die Arbeiten durfen erst nach Beseitigung der Ge-
fahr und Freigabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

9.6 Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 47/16 sind keine Altlasten bekannt.
Bei allen Erdarbeiten sind vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

Sollten wahrend der Bauarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer Malinahmen un-
verzuglich und unaufgefordert zu informieren. Treten diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erd-
arbeiten auf, sind diese sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

18 Salzlandkreis, Kampfmittelbeseitigungsdienst mit Stellungnahme vom 29.03.2017 zum Vorentwurf.
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10 Finanzierung und Durchfihrung

Die Finanzierung und Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens obliegt der Stadt Staf3furt.

Die fur die Anordnung der o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen bendtigten Grundstiicke befinden sich
fast vollstandig im Eigentum und in Zustandigkeit der Stadt Stalfurt.
Die festzusetzenden Bauflachen sind durch die vorhandene Infrastruktur (Verkehrsflachen, Ver- und
Entsorgung) Uberwiegend erschlossen. In Verbindung mit zusatzlichen Ausbauerfordernissen (z.B.
Herstellung von Wendeanlagen) konnen weitere Kosten anfallen.

11 Flachenbilanz
« . mdgliche .| Unversiegelte -
Flache in m2 VerS|egr]T<]azlung Nl creifiache in me Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 23.580 21,5%
WA 1 (GRZ0,4) 11.235 6.741 4.494
WA 2 (GRZ0,4) 12.345 7.407 4.938
Mischgebiet 8.245 7,5%
MI (GRZ 0,6) 8.677 6.942 1.735
Gewerbegebiet 22.355 20,4%
GE (GRz 0,8) 22.355 17.884 4.471
Sonstiges Sondergebiet 5.935 5,4%
SO "Haustier-Erlebnishof" (GRZ 0,4) 5.935 3.561 2.374
Verkehrsflachen 14.451 13,2%
davon Verkehrsflachen (6ffentlich) 9.329 8.396 933
\z/\?vg(:khbri:;hriznmglt besonderer 5.122 4.098 1.024
davon Verkehrsberuhigter Bereich 1.436 1.149 287
davon Parkplatz 3.686 2.949 737
Grunflachen 35.197 32,1%
davon offentlich 25.592 - 25.592
davon privat 9.605 - 9.605
Plangebiet Gesamt [m?] 109.763 55.028 55.167
Plangebiet Gesamt [%0] 50,1% 50,3% 100,0%

Der von der vorliegenden Bauleitplanung nicht Uberdeckte Bereich, welcher sich im Geltungsbereich
des wirksamen Bebauungsplans Nr. 3a befindet und im Zuge der Inkraftsetzung des Bebauungsplans
Nr. 47/16 aufgehoben und nicht erneut Gberplant wird, betragt 126.790 m>2.
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1 Vorbemerkungen
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Stadtrat der Stadt Stalfurt hat in seiner Sitzung am 01.09.2016 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park* - mit értlichen Bauvorschriften - im Ortsteil At-
zendorf gefasst. Der Geltungsbereich befindet sich im Sudosten von Atzendorf unmittelbar stidwest-
lich der L50 (Magdeburg-Leipziger Chaussee, ehem. B 71) in Richtung Forderstedt.

Fur das Gebiet existieren bereits die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 ,Sud-westlich der B 71
(1992) und Nr. 3a ,Wohngebiet Am Park® (1992). Diese sollen im Rahmen dieser Planung tberplant
bzw. aufgehoben werden, um die stadtebauliche Ordnung herzustellen und die Bauleitplanung an die
aktuelle und zukiinftige Entwicklung, unter Berlcksichtigung der bestehenden Nutzungen, anzupas-
sen.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung flr die Belange des Umweltschutzes nach §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Um-
weltprifung durchzufiihren. Der Umweltbericht gemaR § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen ge-
sonderten Teil der Planbegrindung. Die Inhalte der Umweltprifung sind gemal Anlage 1 zu den
§§ 2 Abs. 4, 2a und 4¢ BauGB darzulegen.

Ausfuhrliche Aussagen und stadtebauliche Ziele des Bebauungsplans sind in der Begriindung (Teil |)
zum Bebauungsplan dargelegt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze und Fachplane
sowie deren Bericksichtigung im Umweltbericht

In Fachgesetzen und -planungen sind fiir die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzgiiter Ziele
und allgemeine Grundsatze formuliert, die im Rahmen der Umweltpriifung Berlicksichtigung finden
mussen.

Die Ziele und Grundsatze aus Fachplanungen und Fachgesetzen (siehe Kap. 5.1) konnten Uberwie-
gend vollstandig, zum Teil mit Einschrankungen bericksichtigt werden. Im Falle kontrarer Zielstellun-
gen und Nutzungsinteressen bzw. Konflikte werden diese bei der Planaufstellung sachgerecht beur-
teilt, Prioritaten begriindet und in die Abwagung eingestellt.
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Tab. 1:  Allgemeine Ziele und Grundsatze als Vorgabe der Fachgesetze und -planungen

Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quellel
allgemeine Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die soziale, §1 (5) BauGB
schutzgut- wirtschaftliche u. umweltschiitzende Anforderungen in Einklang bringt

tbergrei- Schutz und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen

fende Aus- Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschl. des Naturschut- §1(6) 7.a,e,g,i

sagen zum zes und der Landschaftspflege sowie der Wechselwirkungen zwischen den BauGB

Schutz der einzelnen Belangen bei der Aufstellung von Bauleitplanen

Umvx{elt Berucksichtigung der Auswirkungen der Bauleitplanung auf die einzelnen

und ihrer Schutzgiiter, deren Wirkungsgefiige und die biologische Vielfalt

Bestandtei- | _ yermeidung von Emissionen

le sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
sparsame, effiziente Nutzung von Energie einschl. erneuerbarer Energien
Berlicksichtigung der Darstellung von Landschafts- und sonstigen Planen
Eingriffsregelung - Vermeidung / Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein- | §1a (3); §5
trachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- / Funktionsfahigkeit (2a); §9 (1a)
des Naturhaushaltes mit seinen Schutzgitern BauGB
Festlegung, Darstellung von KompensationsmaRnahmen
Durchfiihrung einer Umweltprifung zum Bauleitplan, §2 (4); §2a; §3;
Erstellung eines Umweltberichtes als gesonderter Teil der Begriindung und §4, 85 (5); §6
Einstellung in den Verfahrensablauf (5); §9 (8), §10
Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung tiber die Beriicksichtigung (4) BauGB
der Umweltbelange
Berlcksichtigung der Belange Natur und Landschaft in der Abwagung der
Flachennutzung
Monitoring - Vorschriften zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen §4c BauGB
Darstellung von Schutzausweisungen u. Restriktionen i.S.d. Umweltschutzes | §5 (2,2a,3,4);

§9 (1,5) BauGB
Schutz von Mensch, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der At- BImSchG und
mosphare, sowie der Kultur- und Sachgtiter vor schadlichen Umwelteinwir- Verordnungen
kungen (Immissionen) BNatSchG
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebli- | NatSchG LSA
che Nachteile / Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen u.a.)

Boden sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel) und Siche- §1a (2) BauGB
rung der natirlichen Bodenfunktionen § 2a Nr.12
Nachverdichtung / Innenentwicklung vor Au3enentwicklung LPIG, § 1 Bod-

SchAG LSA
Schutz des Bodens und seiner Funktion im Naturhaushalt, insbes. als Le- BBodSchG
bensgrundlage / -raum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen, als Ausgleichsme-
dium fiir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz), historisches Archiv,
Standort fur Rohstofflagerstatten und Nutzungen
Schutz vor / Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen
Fdrderung der Sanierung schéadlicher Bodenveranderungen und Altlasten

Wasser Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebens- Wassergesetz
raum flr Tiere und Pflanzen des Landes
Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen der dkologischen Funktion der | Sachsen-
Gewasser Anhalt (WG
Schutz des Grundwassers LSA)

WHG

Klima/ Luft allgemeiner Klimaschutz (Klimaschutzklausel) §1 (5) BauGB
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umweltein- TA Luft
wirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung ei-
nes hohen Schutzniveaus fiir die gesamte Umwelt

Land- Erhaltung und Entwicklung des baukulturellen Orts- u. Landschaftsbildes §1 (5) BauGB

schaftsbild/ BNatSchG

Erholung NatSchG LSA

! die zugrunde liegenden Gesetze und Verordnungen sind in Kap. 5.1 aufgefihrt
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Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quellel
Arten und Bericksichtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von §1(6)7.b;§
Biotope NATURA 2000 - Gebieten 1a (4) BauGB

Forderung der Lebensraume und Entwicklung von linearen und punktuellen BNatSchG
Lebensraumstrukturen (Trittsteinbiotopen) NatSchG LSA
Mensch Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt § 1 (5) BauGB
Beriicksichtigung der allg. Anforderungen an gesunde, sozial u. kulturell aus- | § 1 (6) 1. —3;
gewogene Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Bevolkerung | 7. c BauGB
Berlcksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen auf Frauen u. Manner
Bericksichtigung der Belange von Bildung, Sport, Freizeit und Erholung
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umweltein- TA Larm
wirkungen durch Gerdusche und deren Vorsorge
Sicherung eines ausreichenden Schallschutzes als Voraussetzung fiir gesun- | DIN 18005
de Lebensverhaltnisse der Bevdlkerung DIN 4109
Grundsatz der La&rmvorsorge und -minderung, insbes. am Entstehungsort,
aber auch durch stadtebauliche MalRnahmen
Kultur- und Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener | § 1 (6) 4.-5;
Sachguter Ortsteile 7.cBauGB
Berucksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der DSchG ST
Denkmalpflege
- Berlicksichtigung erhaltenswerter baulicher Anlagen von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung

Die allgemeinen Zielaussagen von Fachgesetzen und Fachplanungen in Tabelle 1 sind fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan relevant und wurden in den vorgelegten Unterlagen und bei der Aufstellung
des Bebauungsplans bericksichtigt, insbesondere indem:

— Art und Mal} der baulichen Nutzung auf das unbedingt Notwendige begrenzt wurden (Geschos-
sigkeiten, Baugrenzen, Grundflachenzahl).

— die Bauleitplanung an aktuelle und zukunftige Entwicklung angepasst wird.

— die Wohnbauflache und Bebauungsdichte reduziert wird.

— der Anteil an Grinflachen erhdht wird.

— Teilflachen des Bebauungsplans Nr. 3a aufgehoben werden.

— zum Bebauungsplan ein Umweltbericht nach den Vorgaben des BauGB erstellt wurde und

— zur Bewaltigung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung erarbeitet und MaRnahmen in den Bebauungsplan tibernommen wurden.

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

131 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale werden im Bestand, auf das jeweilige
Schutzgut bezogen, fir den direkten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16, den Aufhe-
bungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a sowie das unmittelbar angrenzende Umfeld dargestellt.

Zur besseren Verstandlichkeit werden nachfolgende Bezeichnungen genutzt und wie folgt definiert:

— Aufhebungsbereich: Flachen, die Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3a sind,
sich aber nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16 befinden und im Zuge dieses
Vorhabens aufgehoben werden sollen

— Vorhabensbereich: umfasst Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 47/16, wel-
cher die rechtskraftigen Bebauungspléne Nr. 03 und 3a Uberlagert, einschlieBlich den Aufhe-
bungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a

Im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Arten und Biotope, Kultur- und Sachgiiter ist nicht mit
Beeintrachtigungen ber den Vorhabensbereich hinaus zu rechnen. Deshalb entspricht dieser fiir die
genannten Schutzgiter auch dem Untersuchungsraum im Umweltbericht.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen sich aber insbesondere hinsichtlich der Schutzgiter
Klima/Luft, Landschafts- bzw. Ortsbild und Mensch auch auf das nahe Umfeld auswirken, daher geht
der Untersuchungsraum fir diese Schutzgiiter Gber den Vorhabensbereich hinaus. In die Betrachtun-
gen gehen unter Wichtung der Sensibilitdt auch angrenzende Nutzungen wie umliegende Wohnbe-
bauung und angrenzende Freiflachen ein.

Die Untersuchungsraume wurden anhand raumlicher Abgrenzungen und unter Berlicksichtigung der
Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgiter und der voraussichtlichen Reichweite der Projektwirkungen
gewahlt. Die projektbezogenen potenziellen Beeintrachtigungen gehen voraussichtlich nicht Gber die-
se Raume hinaus.

Die nachfolgende Tabelle enthalt eine Ubersicht der im hier vorliegenden Umweltbericht gewahlten
Untersuchungsrdume, bezuglich der einzelnen Schutzgiiter.

Tab. 2:  Untersuchungsrdume zu den einzelnen Schutzgitern

Untersuchungsraum Schutzgut Begriindung
1 Vorhabensbereich | Boden - da aufgrund des Charakters des Vorhabens und der Eigenschaf-
(Geltungsbereich ten des Schutzgutes die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
BP Nr. 47/16 + Wasser direkt auf den Vorhabensbereich begrenzbar sind
Aufhebungsbe- Kultur- / - Erfassung und Bewertung von Bodendenkmalen, Kulturdenkma-
reich BP Nr. 3a) Sachgiiter len, Denkmalbereichen

Aufnahme und Bewertung Biotope (verbal) nur innerhalb des Vor-
habensbereiches

- behdrdenseitig liegen keine Daten zur Fauna im Plangebiet vor;
keine seltenen / gefahrdeten Arten bekannt

Arten / Biotope

o | Vorhabensbereich | Klima / Luft Betrachtung des direkten Vorhabensbereiches und des unmittel-
und angrenzendes bar angrenzenden Umfeldes sowie der lokalklimatisch und lufthy-
Umfeld gienisch relevanten Erfassungsbereiche (Austauschkorridore,
Wirkungen auf benachbarte Flachen)

Landschaftsbild / Betrachtung des direkten Vorhabensbereiches und des unmittel-
Erholung bar angrenzenden Umfeldes mit relevanten Erfassungsbereichen:
- Nahbereich: Geltungsbereich + 10 m des Umfeldes

- Fernbereich: Umfeld > 10 m ab Geltungsbereich

Mensch - Betrachtung des direkten Vorhabensbereiches und des unmittel-
bar angrenzenden Umfeldes mit schutzwiirdigen Nutzungen
durch den Menschen (insbes. Wohnen und Arbeiten) als relevan-
te Erfassungsbereiche

1.3.2 Methodik der Umweltprifung

Die durch die Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartenden Umweltauswirkungen werden in bau-,
anlage- sowie betriebsbedingte Wirkungen gegliedert und unter Berlicksichtigung des Kenntnisstan-
des qualitativ und quantitativ beschrieben.

Zunachst ergeben sich baubedingte Beeintrachtigungen. Sie sind reversibel und begrenzt auf einen
kurzen Zeitraum und daher meist nicht erheblich oder nachhaltig. Baubedingte Beeintrachtigungen
kdnnen z. B. sein:

— Vorubergehende Flacheninanspruchnahme

— Beeintrachtigungen durch Baufeldfreimachungen

— Beeintrachtigungen durch Larm, Bautatigkeit, Staub- und Schadstoffemissionen

Die anlagebedingten Beeintrachtigungen ergeben sich aus der Herstellung und Erhaltung der
baulichen Anlage selbst. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter sind meist dauerhaft und daher
erheblich und nachhaltig. Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind z. B.:

— Dauerhafte Flachenbeanspruchung durch Uberbauung
— Verlust von Gehdlzen
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Durch die Nutzung ergeben sich nach der Errichtung der baulichen Anlagen die betriebsbedingten
Auswirkungen. Diese wirken zeitlich unbegrenzt fir die Dauer der Nutzung der baulichen Anlagen. Sie
kénnen je nach Nutzungszweck erheblich oder unerheblich bzw. nachhaltig oder nicht nachhaltig sein.
Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind z. B.:

— Beeintrachtigungen durch betriebsbedingte Emissionen

— Beeintrachtigungen durch optische Reize

Die Aussagen zu den einzelnen Wirkfaktoren und der Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes bil-
den die Grundlage zur Bestimmung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen. Unter He-
ranziehung der festgelegten Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen sind die tatsachlich
verbleibenden zu erwartenden erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt darzulegen.

Bei der Prifung mdglicher Auswirkungen werden im Umweltbericht Ergebnisse und mindernde Mal}-
nahmen, die in gesonderten Fachgutachten und Untersuchungen herausgearbeitet wurden, berick-
sichtigt. Eingang finden im vorliegenden Fall u. a. Ergebnisse und Malinahmen folgender Unterlagen
(siehe auch Kap. 5.1):

— Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nach dem BNatSchG mit

— Aussagen zum Artenschutz

Die hier darzustellenden Auswirkungen, die durch Vollzug des zu prifenden Bebauungsplans
entstehen, ergeben sich folglich aus der Differenz der Verschlechterung / Verbesserung der Si-
tuation und der aktuellen Vorbelastung (Zusatz- oder Minderbelastung) unter Berlicksichtigung
von Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen sowie sonstiger im Bebauungsplan
festgelegten Malinahmen.

1.3.3 Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile erfolgt auf der Grundlage vorliegender Planun-
gen, Gelandebegehungen sowie Literaturrecherchen nach den inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 zu
den §§ 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB.

Grundsatzlich ist der aktuelle Ist-Zustand unter Einbeziehung der Vorbelastungen zu ermitteln und zu
bewerten. Die einzelnen Schutzgiter und ihre Funktionen werden nach ausgewahlten Erfassungskri-
terien beschrieben.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die durch die Planung beriihrt werden kén-
nen, wurden entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig unterrichtet und aufgefordert, sich im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu dufRern. Die dazu einge-
gangenen Stellungnahmen wurden entsprechend berlicksichtigt. Umfang und Detaillierungsgrad sind
letztlich von der Gemeinde festzulegen.

Zu den Untersuchungsraumen und der Darstellung der Methodik, des Umfangs und des Detaillie-
rungsgrades wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung keine Anforderungen gestellt, die Gber
oben genannten gesetzlichen Anforderungen hinausgehen. Es wurde weder ein faunistisches noch
ein schalltechnisches Gutachten von den zustéandigen Tragern offentlicher Belange gefordert. Ein
Baugrundgutachten2 wurde bereits fur den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3a angefertigt. Weitere
fachliche Hinweise und Anforderungen wurden in der vorliegenden Unterlage mit bertcksichtigt.

Die Beschreibung und Bewertung des Status quo der Umwelt und ihrer Bestandteile (Schutzgiiter)
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt auf Grundlage vorhandener Planunterlagen einschl. Fachgutach-
ten, aktueller Erhebungen sowie von Literaturrecherchen (Kap. 5.1). Die Erarbeitung von Karten zum
Umweltbericht ist zur Darstellung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen im vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht erforderlich. Fachspezifische Kartendarstellungen sind in den Gutachten enthalten.

Die Erfassung und Bewertung des Bestandes erfolgt getrennt nach den Schutzgitern Boden, Wasser,
Klima/Luft, Arten/Biotope und biologische Vielfalt, Landschaftsbild/Erholung, Mensch sowie Kultur-
und sonstige Sachguter. Die Bewertung des Umweltzustandes erfolgt anhand einer 5-stufigen Bewer-
tungsskala, die einer Klassifizierung von sehr gering (1) bis sehr hoch (5) folgt.

2 Baugrund und Umwelt Gesellschaft mbH (1992): Baugrundgutachten Bebauungsgebiet Atzendorf Wohnanlage ,Am Park®
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2 Festsetzungen des Bebauungsplans und MalRnahmen zur
Minderung nachteiliger Auswirkungen

2.1 Vorkehrungen zum Schutz des Bodens

I.S.d. Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass bei Einwirkungen auf den Boden schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG). Bei Verrichtungen, die zu
Veranderungen der Bodenbeschaffenheit fiihren kénnen, ist gemall § 7 BBodSchG Vorsorge gegen
das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. AuRerdem ist Mutterboden, welcher bei
der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schutzen (§ 202 BauGB).

Deshalb ist zur Minimierung des Eingriffs in die Bodenfunktionen (Bodenabtrag, Bodenverlagerung,
Bodenschichten-Einbau, Bodenlockerung) wahrend der Bauphase aufgenommener und wieder ver-
wertbarer Oberboden gemaly den einschlagigen fachlichen Vorschriften getrennt zwischenzulagern
und im Rahmen der Baumalinahmen wieder zu verwenden (z. B. Pflanzflachen, Ansaatflachen).

Schadstofffreier Bodenaushub, der keine Verwendung findet, ist einer anderen Wiederverwertung zu-
zuftuhren. Auf den Einbau standortfremden Bodens ist zu verzichten. Schadstoffbelastete Boden sind
fachgerecht zu entsorgen.

Zum Schutz des Bodens vor Versiegelung sollen in der Planung geeignete Bodenschutzvorkehrungen
getroffen werden. Dies erfolgt bereits durch die Planung an sich, da i.V.m. der Uberplanung bzw. Teil-
aufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und 3a die Wohnbauflachen und die Bebau-
ungsdichte deutlich reduziert und der Griinflachenanteil erhéht werden.

2.2 Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Wesentliche Aussagen zum Immissionsschutz sind in der Begrindung, Teil I, Kap. 9.2.1 enthalten.
Ein Schallgutachten und Vorkehrungen zum Immissionsschutz wurden nicht geforder‘(.3

2.3 Vermeidungs- und Verminderungsmafl3hahmen im Sinne des
BNatSchG

Zur Vermeidung und Verminderung baubedingter, nicht erheblicher und nicht nachhaltiger Beeintrach-
tigungen werden in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
(V) formuliert. Sie haben das Ziel projektbedingte Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter des Natur-
haushaltes und in Bezug auf den Artenschutz von vornherein zu vermeiden bzw. so gering wie mog-
lich zu halten und in ihrer Erheblichkeit zu minimieren.

In nachfolgender Tabelle sind zu ergreifende MaRnahmen unter Angabe der beglnstigten Schutzgiter
aufgefihrt. Eine Beschreibung ist der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, Kap. 4.1 zu entnehmen.

Tab. 3:  Ubersicht zu den Vermeidungs- / VerminderungsmaRnahmen

MaRRnahme / Kurzbeschreibung Begiinstigtes | Umfang / Menge
Schutzgut
Vi1 Schutz von Gehdlzen B,F,K,L n. q.
V2 Kontrolle auf das Vorkommen besonders und streng F im Vorfeld von Baufeldfreima-
geschitzter Arten chungen und Gehdlzfallungen
V3 Bauzeitenregelung: keine Rodung von Gehdlzen F 01.03. —30.09.
B Boden L Landschaftsbild / Erholung K Klima / Luft
w Wasser F Arten und Biotope (Flora / Fauna) n.g. nicht quantifizierbar

3 Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehdrde in der geblindelten Stellungnahme des Salzlandkreises, v. 29.03.2017
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2.4 Kompensationsmal3hahmen der Eingriffsregelung

Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt die biotopbezogene Ermittlung der erforder-
lichen Kompensationsmalinahmen. Haufig lassen sich durch eine MaRnahme gleichzeitig die Auswir-
kungen auf verschiedene Schutzgiter multifunktional kompensieren. Generell sind die Kompensati-
onsmaflnahmen im Verbund mit vorhandenen Biotopstrukturen vorzusehen, um die Funktionalitat der
einzelnen Biotope zu erhdhen und die Vernetzungen von Lebensrdumen zu férdern.

AusgleichsmalBnahmen (A) dienen dazu, den Zustand von Naturhaushalt und Landschaftsbild wieder-
herzustellen, so dass keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen verbleiben. Es wird so-
wohl ein flachenhafter als auch ein funktionaler Ausgleich angestrebt, der i.A. nur durch MalRnahmen
im direkten raumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort erfolgen kann.

Ist eine Wiederherstellung der betroffenen Funktionen nicht oder nur bedingt méglich, werden Ersatz-
maflnahmen (E) vorgesehen. Sie stehen i.d.R. nicht im direkten funktionalen oder rdumlichen Zu-
sammenhang zum Eingriff. Ziel ist, die 6kologische und landschaftliche Abwertung durch eine ent-
sprechende Aufwertung an anderer Stelle des betroffenen Naturraums zu kompensieren.

Da die nachhaltigen Beeintrachtigungen nicht vollumfanglich durch AusgleichsmaRnahmen innerhalb
des Geltungsbereichs kompensierbar sind, wird eine Ersatzmalinahme erforderlich, um die zu erwar-
tenden Eingriffe vollstandig auszugleichen.

Da im konkreten Fall im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ein Wertpunkteiiber-
schuss ermittelt wurde, was insbesondere auf die Uberplanung zweier rechtskraftiger Bebau-
ungsplane zuriickzufihren ist, sind keine KompensationsmalBnahmen zum Ausgleich und /
oder Ersatz von erheblichen Beeintrachtigungen einzelner Schutzgiter erforderlich.

25 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Im Sinne des Artenschutzes kommt bei der Aufstellung eines Bebauungsplans wirkungsvollen MaR3-
nahmen zur Verhinderung und Abwendung von Verbotstatbestdanden nach § 44 (1) BNatSchG eine
besondere Bedeutung zu.

Mit den MaRnahmen V 2 und V 3 in Kap. 2.3 des Umweltberichtes sind geeignete Vermeidungs- und
Verminderungsmalnahmen aufgefihrt, die im Hinblick auf den Vollzug des Bebauungsplans vorran-
gig zu berilcksichtigen sind. Sie haben das Ziel projektbedingte Beeintrachtigungen auf artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde von vornherein zu vermeiden bzw. so gering wie mdglich zu halten.

Gemal artenschutzrechtlicher Betrachtung in Kap. 5 der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sind dar-
Uber hinaus keine artspezifischen MalRnahmen wie vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen, sogenannte
Acer-MaRnahmen (continous ecological funktionality-measures), oder kompensatorische Mafinahmen
zur Sicherung des Erhaltungszustandes betroffener Arten, sogenannte FCS-Malinahmen (favourable
conservation status) erforderlich. Bezliglich weiterfiihrender Aussagen wird vollinhaltlich auf Kap. 5
der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung verwiesen.
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3 Erfassung und Bewertung des Umweltzustands und der
Umweltauswirkungen

3.1 Allgemeine standortbezogene Aussagen

3.1.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Tab. 4:  Ubersicht zu den Schutzgebieten und Schutzgebietsausweisungen

Schutzgebiete / Schutzausweisungen Bemerkung

§ 23 BNatSchG - Naturschutzgebiete keine Betroffenheit
Egﬁijoe:fﬂ;(gté Nationalparke, Nationale keine Betroffenheit
§ 25 BNatSchG - Biosphérenreservate keine Betroffenheit
§ 26 BNatSchG - Landschaftsschutzgebiete | keine Betroffenheit
§ 27 BNatSchG - Naturparke keine Betroffenheit

§ 30 BNatSchG / § 22 NatSchG LSA - ge-

setzlich geschitzte Biotope keine Betroffenheit

§ 31 f. BNatSchG — Europaisches Netz

"NATURA 2000° keine Betroffenheit

Schutzausweisungen gemaf Wasserhaus- | Trinkwasserschutzgebiete
haltsgesetz (WHG) / Wassergesetz Land keine Betroffenheit
Sachsen-Anhalt (WG LSA)

Uberschwemmungsgebiete (USG) / Hochwasserrisikogebiete
keine Betroffenheit

Schutzausweisungen gem. Denkmal- Archéologische Kulturdenkmale
schutzgesetz nicht bekannt®

Bau- und Kunstdenkmale
keine Betroffenheit

§ 2 (1) Waldgesetz des Landes Sachsen- Flachen, die gem. § 2 (1) WaldG LSA unterliegen, sind nicht betrof-
Anhalt (WaldG LSA) fen.

3.1.2 Naturrdumliche Einordnung und Geologie

Das Plangebiet befindet sich naturrdumlich betrachtet in der Landschaftseinheit ,Magdeburger Bérde®
(LE 3.2). Diese ist der Ubergeordneten Einheit der Ackerebenen Sachsen-Anhalts (LE 3) zuzuordnen.
Die Magdeburger Boérde ist gekennzeichnet durch eine waldfreie, gewasserarme landwirtschaftlich
gepragte flache Bérdelandschaft westlich von Magdeburg, die auch die Stadtlandschaften Magdeburg
und Schénebeck mit umfasst.

Charakteristisches Merkmal des Platten-Flachriickenreliefs der Magdeburger Borde sind pleistozane
L6Rbildungen und die daraus hervorgegangene L6R-Schwarzerde-Landschaft mit sehr hohen Acker-
wertzahlen.’

Regionalgeologisch liegt das Plangebiet im Bereich der Schénebecker Triasplatte mit flach einfallen-
den Schichten, die in Form von Geschiebemergel anstehen. Unter geringmachtigen pleistozaner Be-
deckung (L6R Uber Geschiebemergel/ Sand und Kies) stehen mesozoische Festgesteine an. Die
Festgesteine sind hauptsachlich Kalksteine des Oberen und Mittleren Muschelkalks, die flach nach
Siidwesten einfallen (Westflanke des Calber Sattels).®

4 Stellungnahme Landesamt fir Denkmalpflege u. Archaologie v. 07.03.2017

° Ministerium fir Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt (Hrsg.): Die Landschaftsgliederung
Sachsen-Anhalts — Ein Beitrag zur Fortschreibung des Landschaftsprogramms des Landes Sachsen-Anhalt, Stand 01.01.2001

6 Landschaftsplan Gemeinde Forderstedt (2006)
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3.1.3 Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenziell natiirliche Vegetation (pnV) ist die Vegetation, die sich am Standort unter den gegen-
wartigen Bedingungen ohne anthropogenen Einfluss durch Sukzession entwickeln wiirde. Die tatsach-
lich vorhandenen Standortbedingungen haben sich unter dem bisherigen menschlichen Einfluss im
Laufe der Entwicklung Uber die Jahrhunderte verandert und weichen von den urspriinglichen natrli-
chen Bedingungen ab. Die meisten Standorte innerhalb der Kulturlandschaft haben irreversible Ver-
anderungen erfahren, beispielsweise durch Grundwasserabsenkungen, Degradation von Moorstand-
orten, Stoffeintrdge und klimatische Veranderungen. Letztlich haben diese Veranderungen zur Ausbil-
dung anthropogener Ersatzgesellschaften gefiihrt.

So kénnte sich im Untersuchungsgebiet potenziell folgende Waldgesellschaft entwickeln”:

e Typischer und Haselwurz-Labkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald (G20, G21), der im her-
zynischen Trockengebiet weitrdumig auf LoRdecken mit Schwarzerden vorkommt. Die Gesell-
schaft umfasst einen mehrschichtigen lichten Laubmischwald mit wichsigen bis gut wichsigen
Baumen in der oberen und unteren Baumschicht. Sie ist durch eine artenreiche, gut entwickelte
Strauchschicht und graserreiche Krautschicht mit deutlichem Friihjahrsaspekt charakterisiert.

3.2 Schutzgut Boden

3.21 Bestandserfassung und Bewertung

In der Ubersichtskarte der Béden Sachsen-Anhalt werden fiir das Plangebiet als Hauptbodenform
Tschernoseme bis Braunerde-Tschernoseme aus Loss (6T-W) angegeben.8

Gemal vorlaufiger Bodenkarte flr Sachsen-Anhalt (VBK 50) ist fir den Bereich des Plangebiets als

Bodentyp Tschernosem (TT: p-u) vorherrschend, dessen Substrat mit periglazidarem Schluff (L&ss)
angegeben ist.’

Tab.5:  Bodeneigenschaften der Hauptbodenformen im Untersuchungsgebiet10

Bodeneigenschaften
Hauptbodenform Durch- | Pufferungs- | Austausch- Ertrags- Bindungs- Wasserhaus-
lassig- vermodgen kapazitat potenzial vermdgen f. halt
keit Schadstoffe
Tschernoseme bis sehr sehr hoch bis sehr sehr mafig trocken
Braunerde- hoch hoch sehr hoch hoch hoch bis
Tschernoseme aus L3ss maRig frisch

Fir das Bebauungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 3a liegt ein Baugrundgutachten vor.2 Der Humus-
horizont wird mit einer Machtigkeit von ca. 0,5 m angegeben. Im Oberboden wurden LéRlehmsubstra-
te bestimmt, deren Tiefenausdehnung zwischen 0,6 m und 1,5 m unter GOK liegt. Darunter schlossen
sich bei einem Grolteil der Aufschlusspunkte kiesige Sande mit sehr stark schwankenden Machtigkei-
ten an. Der Untergrund wurde durch sandige und kiesige Tone bestimmt.

’ Karte der potentiellen natiirlichen Vegetation von Sachsen-Anhalt in: Berichte des Landesamtes fir Umweltschutz Sachsen-
8Anhalt, Sonderheft 1 /2000 ) )
Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt: Ubersichtskarte der Béden BUK400d
° Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt: Vorlaufige Bodenkarte VBK50
10 Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt: Bodenatlas Sachsen-Anhalt Teil Il
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Tab. 6:  Erfassung und Bewertung Schutzgut Boden
Erfassungskategorien Schutz- | standortbezogene Aussagen Bewertung
gut Boden
Seltenheit / Naturnahe
- regional bedeutsame Standort- | - grundsétzlich sehr wertvolle Schwarzerdebdden, die je- mittel
faktorenkombination (z. B. Sel- doch anthropogen Uberpragt sind
tenheit, Ungestortheit, Extrem- | - Flachen z. T. nach den BP Nr. 03 und 3a entwickelt und
standorte) bebaut; unbebaute Wohngebietsflachen tiberwiegend
brach liegend
- Aufhebungsbereich BP Nr. 3a tiberwiegend als Intensiv-
acker genutzt
Lebensraumfunktion
- biotischer Lebensraum / - sehr geringes Biotopentwicklungspotenzial auf bereits gering
Standort fur Flora / Fauna bebauten und genutzten Flachen
- Biotopentwicklungspotential - geringes Biotopentwicklungspotenzial in den unbebauten
Bereichen (Grunflachen)
Produktionsfunktion
- potenzielle Bodenfruchtbarkeit | - im bebauten Bereich kein natlrliches Ertragspotenzial sehr hoch
- natrliche Ertragsfunktion mehr vorhanden (unversiegelte
- Bodenfruchtbarkeit in unversiegelten Bereichen aufgrund | Boden)
vorkommender Schwarzerdebdden sehr hoch
Speicher- und Regulationsfunktion / Pufferungsvermdgen
- Fahigkeit des Bodens, Stoffe - in unversiegelten Bereichen Béden mit sehr hohem Puf- | sehr hoch
abzulagern / zu speichern / fervermogen
umzuwandeln / abzupuffern
Grundwasserschutzfunktion
- Machtigkeit der Deckschichten | - aufgrund grofRen Grundwasserflurabstands und LoR- hoch
- Durchlassigkeit des Bodens lehmsubstraten im Oberboden gesteigerte Grundwas-
serschutzfunktion
- temporare Staunasseerscheinungen maoglich 2
- geologisch-hydrogeologisch schlechte Versickerungsbe-
dingungen
Informationsfunktion
- Bodendenkmale - keine archaologischen Denkmale bekannt -
Vorbelastung
- Veranderung der Bodeneigen- | - Geltungsbereich BP Nr. 47/16: veranderte, Uberpragte, -
schaften verdichtete, teils versiegelte Béden (Bebauung, Park-
- Abgrabungen /Aufschiittungen platznutzung; Gartennutzung; Aufschittung Larm-
- Verdichtung / Versiegelung schutzwall);
- Stoffeintrage; Altlasten - mdgliche Stoffeintrage bei Tankstellenstandort; sonst
keine weiteren Altlasten oder altlastenverdachtigen Fla-
chen bekannt
- Aufhebungsbereich BP Nr. 3a: Intensivackernutzung
(i.V.m. Stoffeintragen); Wohnbebauung; Regenrtickhal-
tebecken; Nutzung Gutspark
Empfindlichkeit
- gegenuber mechanischen - Bdden grundsétzlich empfindlich gegenuber weiterer gering
Veranderungen (Verdichtung, Versiegelung und Verdichtung
Versiegelung) - keine besonderen Empfindlichkeiten der Béden gegen-
- Erosionsempfindlichkeit Uber Veranderungen des Bodenwasserhaushalts
- Veranderungen des Boden- - erhoéhte Empfindlichkeit gegeniliber Erosion im Bereich
wasserhaushalts unversiegelter Flachen mit fehlender oder nur geringer
- Schadstoffeintrage Vegetationsbedeckung
Gesamtbewertung mittel-hoch
M Landesamt fir Geologie und Bergwesen LSA; Geologie mit Stellungnahme vom 16.03.2017
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3.2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Tab. 7:  Umweltauswirkungen Schutzgut Boden

Wirkfaktoren - Boden standortbezogene Aussagen

durch Vollzug des B-Planes

Festsetzungen u. MalRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

(Bertuicksichtigung Vorbelastungen)

Baubedingte Auswirkungen

- Flachenfunktionsverlust
durch Flacheninanspruch-
nahme infolge v. Baustel-
leneinrichtungen, Baustra-
Ren, Lagerflachen (Verdich-
tung, Abtragung, Aufschiit-
tung)

anthropogen beeinflusste Bo-
den

zeitweilige Inanspruchnahme
durch Baustelleneinrichtungen,
Zufahrten und Lagerplatze
mogliche Beeintrachtigung un-
versiegelter Béden im Bereich
von Griinflachen

Reduzierung der bauzeitlich beanspruch-
ten Flache (Nutzung von Flachen, die zur
Bebauung vorgesehen sind)

Abtrag, Zwischenlagerung und fachge-
rechte Wiederverwendung von wieder
verwertbarem Boden (z. B. Pflanzfla-
chen)

schadstofffreier Bodenaushub, der keine
Verwendung findet, ist anderer Wieder-
verwertung zuzufiithren

Entsorgung schadstoffbelasteter Béden

- Beeintrachtigung durch
Schadstoffimmissionen

keine erhebliche Beeintrachti-
gung zu erwarten

bestimmungsgemaRer Betrieb u. Einhal-
tung fachlich/technischer Regeln u. Si-
cherheitsvorschriften

Anlagebedingte Auswirkungen

- Verlust aller Bodenfunktio-
nen durch Versiegelung

Gebiet z. T nach BP Nr. 03 und
3a entwickelt (bereits vorhan-
dene Bebauung; anthropogene
Uberpragung)

deutliche Verringerung der FIa-
cheninanspruchnahme durch
Reduzierung der Wohngebiets-
flache und Bebauungsdichte

Uberplanung rechtskraftiger Bebauungs-
plane (Nr. 03 und 3a)

Teilaufhebung des BP Nr. 3a
Beschréankung der Uberbaubarkeit durch
Festsetzung von GRZ (mit Uberschrei-
tung gem. § 19 BauNVO)

- fir WA 1, WA 2 und MI: GRZ 0,6

- fir SO: GRZ 0,4

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Beeintrachtigung durch
Schadstoffimmissionen

keine erheblichen Beeintrachti-
gung zu erwarten

kein Erfordernis

In Bezug auf das Schutzgut Boden sind mit Vollzug des Bebauungsplans i.V.m. den Festsetzungen
und Maflinahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen (siehe Kap. 2) keine verbleibenden er-
heblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Stattdessen stellt der Bebauungsplan Nr. 47/16, im Vergleich zu den Fldchenausweisungen der
rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und 3a, hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme eine deutli-
che Verbesserung fiir das Schutzgut Boden dar.
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3.3 Schutzgut Wasser

3.3.1 Bestandserfassung und Bewertung

Oberflachengewasser

Sudlich des Gléther Weges befindet sich ein naturnahes Regenrickhaltebecken mit Wassereinstau,
welches bereits im Bebauungsplan Nr. 3a ausgewiesen ist und auch als Angelgewéasser genutzt wird.
Das Regenriickhaltebecken befindet sich im Aufhebungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a.

Am sudlichen Ortsrand von Atzendorf beginnt ein kleiner Wasserlauf namens Milchgraben, der in
suidwestlicher Richtung nach 3,5 km in den Bodezulauf Marbegraben miindet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16 sind keine weiteren natirlichen oder naturnahen
Oberflachengewasser oder Graben vorhanden, die durch die Planung berihrt werden, weshalb eine

Betrachtung verzichtbar ist.

Grundwasser
Tab. 8:  Erfassung und Bewertung Schutzgut Grundwasser
Erfassungskategorien Schutz- | standortbezogene Aussagen Bewertung
gut Grundwasser
Grundwasserneubildungsrate
- Grundwasserflurabstand - bei Baugrunduntersuchungen (1992) bis 4 m Tiefe kein gering
- GrundwasserflieRrichtung Wassereinfluss festgestellt; genaue Kenntnisse tber
- Grundwasserneubildung Grundwasserflurabstande im Untersuchungsgebiet liegen
jedoch nicht vor
- eingeschrankte Grundwasserneubildung aufgrund gerin-
ger Niederschlage, hoher Verdunstungsrate und Verdich-
tungen/Versiegelungen; LoRlehmsubstrate im Oberboden
Grundwasserdargebotsfunktion
- Ergiebigkeit / Qualitat des - keine genauen Kenntnisse uber Grundwasserstande, Er- gering
GWL giebigkeit und Qualitat vorliegend
- Wasserhaushaltsfunktion - keine besondere Bedeutung des Grundwassers fir die
Wasserhaushaltsfunktion im Plangebiet
Grundwasserschutzfunktion der Deckschichten
- Art und Méchtigkeit der Deck- | - unversiegelte Flachen mit hoher Schutzfunktion (grof3e hoch
schichten Méachtigkeiten der Deckschichten; LoRlehmsubstrate im
- Rickhaltevermégen der Bo- Oberboden)
denzone - sehr hohe Schutzfunktion auf versiegelten Flachen
Vorbelastung
- Entnahme / Absenkung / Auf- - keine Entnahme, Absenkung oder Aufstau von Grund- gering
stau wasser bekannt
- Verschmutzung (Altlasten, - Gefahrdungspotenzial fir Grundwasser durch Altlasten
Schadstoffeintrag) oder Stoffeintrage nicht bekannt
- erhdhtes Gefahrdungspotenzial durch bestehende Tank-
stelle an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze an der L50
Schutzausweisungen
- Trinkwasserschutz - keine Trinkwasserschutzzonen / keine Gebiete zur Was- -
- Gewasserschutz sergewinnung im Wirkbereich des Vorhabens vorhanden
Empfindlichkeit
- Verschmutzungsempfindlich- - geringe Verschmutzungsempfindlichkeit durch hohe gering
keit gegenliber Grundwasser- Schutzfunktion der Deckschichten (grofie Méachtigkeit,
qualitatsbeeintrachtigungen L6Rlehmsubstrate) in unversiegelten / unverdichteten Be-
- Grundwasserneubildung reichen; auf voll versiegelten Flachen kaum Verschmut-
zungsempfindlichkeit
Gesamtbewertung gering-mittel

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH
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3.3.2

Tab. 9:

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Umweltauswirkungen Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

Wirkfaktoren - Wasser

standortbezogene Aussagen
durch Vollzug des B-Planes

(Bertuicksichtigung Vorbelastungen)

Festsetzungen u. MalRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

- Wasserverschmutzung

- Beeintrachtigung der Was-
serdynamik (Anschnitt,
Stau, Umleitung, Absen-
kung)

- Beeintrachtigung des Was-
serschutzes (z. B. Ande-
rung der Deckschichten)

- keine Beeintrachtigung infolge
von Grund- oder Oberflachen-
wasserverschmutzung zu er-
warten

- keine Entnahme, Absenkung
oder Aufstau von Grundwasser
vorgesehen

- bestimmungsgemaler Betrieb u. Einhal-
tung fachlich/technischer Regeln u. Si-
cherheitsvorschriften

Anlagebedingte Auswirkungen

- Anlage von Bauwerken in

- Uberschwemmungs- oder
Wasserschutzgebieten

- Betroffenheit von Gebieten
mit bedeutsamen Grund-
wasserdargebot u. geringen
Grundwasserflurabstanden

- keine Betroffenheit von Gebie-
ten mit bedeutsam hohen
Grundwasserdargebot

- keine Beeintrachtigung der
Grundwasserergiebigkeit u. des
Grundwasserflurabstands zu
erwarten

- keine Betroffenheit festgesetz-
ter Schutzgebiete nach WG
LSA

- kein Erfordernis

- Stoérung Grundwasserver-
haltnisse (Grundwasser-
neubildungsrate) durch
Veranderung der Infiltrati-
onsflache / Versiegelung
(Entwéasserung, Fassung,
gesammelte Ableitung)

- Abflihrung von Regenwasser
Uber Regenwasserkanale

- Uberplanung / Teilaufhebung
BP Nr. 03 und 3a: deutliche
Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme durch Reduzie-
rung der Wohngebietsflache
und Bebauungsdichte

- Beschrankung der Uberbaubarkeit durch
Festsetzung von GRZ (mit zulassiger
Uberschreitung der GRZ gem. § 19
BauNVO):

- fur WA 1, WA 2 und MI: GRZ 0,6
- fir SO: GRZ 0,4

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Beeintrachtigung durch
Schadstoffimmissionen

- Gefahrdung bedeutender
Grundwasserleiter oder
Uberschwemmungsgebiete

- keine erhebliche Beeintrachti-
gung zu erwarten

- durch geplante Nutzungen u.
z. T. bereits vorhandene Nut-
zungen keine Gefahrdung zu
erwarten

- kein Erfordernis

In Bezug auf das Schutzgut Wasser sind mit Vollzug der Inhalte des Bebauungsplans und i.V.m. den
Festsetzungen und Malinahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen (siehe Kap. 2) keine
verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Durch die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme stellt der Bebauungsplan Nr. 47/16 im Vergleich
zu den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 03 und 3a eine Verbesserung fir das Schutzgut Wasser

dar.

STEINBRECHER und PARTNER Ing

enieurgesellschaft mbH

Seite 15




Bebauungsplan Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park® - mit 6rtlichen Bauvorschriften -, Begriindung Teil Il — Umweltbericht

Stadt StaRfurt, OT Atzendorf Satzung, Februar 2018
3.4 Schutzgut Klima / Luft
34.1 Bestandserfassung und Bewertung

Zur Landschaftseinheit Magdeburger Borde gehorig weist das Plangebiet eine ausgepragte Nieder-
schlagsarmut auf, die im Wesentlichen auf die Lage im Regenschatten des Harzes zurlckzufihren ist.
Die Jahresniederschlage der Magdeburger Bérde liegen in einem Bereich von 450 — 540 mm. Hin-
sichtlich der Temperaturen herrschen die in einer Lage im Binnentiefland typischen warmen Sommer
mit einer Durchschnittstemperatur von ca. 18°C vor.” Im kaltesten Monat Januar werden Temperatu-
ren von 0°C erreicht. Die Jahresdurchschnittstemperatur wird mit 8,5°C angegeben.

Tab. 10: Erfassung und Bewertung Schutzgut Klima / Luft

Erfassungskategorien standortbezogene Aussagen Bewertung
Schutzgut Klima / Luft

(bio)klimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktion

- Frischluftbildung - teilweise bebaute / versiegelte Flachen am Siedlungsrand | mittel
- Feuchtebildung / Verdunstung | - Gehdlzbestand des Parks sorgt fiir lokale Frisch- und
Luftfilterung Feuchtluftbildung
- Immissionsschutzfunktion - Luftfilterung / Immissionsschutzfunktion im Gebiet gut
- Windschutz aufgrund des Gehdlzbestandes; Gehdlze haben positiven

Einfluss auf das Mikroklima

- Windschutz durch umgebende Siedlungsbebauung, Ge-
hoélze und Larmschutzwall

Kaltluftentstehungsgebiete

- Kaltluftbildung - ausgedehnte Ackerflachen im Umfeld des Plangebiets mit | mittel

- Kaltluftsammelgebiete hoher nachtlicher Frisch- und Kaltluftproduktion

- kaum Kaltluftbildung in Bereichen mit vorhandener Be-
bauung und Versiegelung

Kalt- und Frischluftbahnen / Durchliftung

- Luftaustausch / bodennahe - umgebende Siedlungsbebauung und Larmschutzwall mit gering
Durchliftung Barrierewirkung fir Luftaustausch
- Kaltluftabfluss - kein wirksamer Kaltluftabfluss aufgrund fehlender Hang-
neigung

Vorbelastung

- lufthygienische Belastungen - Nutzungen im Bereich der Misch-, Sondergebiet- und gering - mittel
(Schadstoffe, Staub) Gewerbegebietsflachen grofitenteils schon vorhanden;

- Emissionsquellen Wohnbebauung teilweise schon vorhanden

- klimatische Belastungen - temporare Staubentwicklung bei Bewirtschaftung der an-

- Vegetation grenzenden landlichen Ackerflachen sowie bei Nutzung

- Versiegelung / Bebauung unversiegelter Verkehrswege/-platze

- Vorbelastungen durch angrenzende Nutzungen gegeben
(StralRenverkehr L50; Tankstelle; Tierhaltung ,Hof der klu-
gen Tiere®)

Schutzausweisungen

- | - keine Betroffenheit -

Empfindlichkeit

- Versiegelung - geringe bis mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Neuversie- | mittel
- Hochbauten / Bauwerke gelungen, Bodenauf- oder -abtrag aufgrund bereits vor-
- Entfernung der Vegetation handener Bebauung und Nutzungen im Geltungsbereich
- Geléndeprofilierungen (Auf- und Umfeld
und Abtrage von Boden) - mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegeniiber Verlust von
Gehdlzen als klimawirksame Strukturen
Gesamtbewertung mittel

12 Ministerium fir Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt (Hrsg.): Die Landschaftsgliederung
Sachsen-Anhalts — Ein Beitrag zur Fortschreibung des Landschaftsprogramms des Landes Sachsen-Anhalt, Stand 01.01.2001
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3.4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Tab. 11:  Umweltauswirkungen Schutzgut Klima / Luft

Wirkfaktoren - Klima / Luft

standortbezogene Aussagen
durch Vollzug des B-Planes

(Berticksichtigung Vorbelastungen)

Festsetzungen u. MalRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

- Beeintrachtigung durch
Schadstoffeintrage

- in Kalt- / Frischluftbahnen
oder -sammelgebiete mit
lufthygienischer / klimati-
scher Ausgleichsfunktion

- keine Betroffenheit von Gebie-
ten mit lufthygienischer / klima-
tischer Ausgleichsfunktion

- zeitweilige voriibergehende Er-
héhung von Emissionen wah-
rend Bautatigkeiten mdglich
(wie Staub, Abgase ahnlich der
Vorbelastungen)

- bestimmungsgemaler Betrieb u. Einhal-
tung fachlich / technischer Regeln u. Si-
cherheitsvorschriften

Anlagebedingte Auswirkungen

- Verlust / Funktionsverlust
von Wald mit lufthygieni-
scher / klimatischer Aus-
gleichsfunktion, insb. Im-
missionsschutzwald

- keine Betroffenheit oder Verlust
von Waldflachen mit Aus-
gleichsfunktion

- kein Erfordernis

- Verlust von Kaltluftentste-
hungsflachen

- Erhalt von Kaltluftentstehungs-
flachen durch deutliche Redu-
zierung der Flacheninan-
spruchnahme

- Uberplanung rechtskraftiger Bebauungs-
plane
- Teilaufhebung des BP Nr. 3a

- Hemmung / Umleitung des
Kalt- / Frischluftabflusses
durch Zerschneidung be-
deutsamer Kalt- / Frisch-
luftbahnen

- keine Betroffenheit

- kein Erfordernis

- Beeintrachtigung Meso-
oder Mikroklima (Verduns-
tungsverhaltnisse, Strah-
lungshaushalt) durch Neu-
versiegelung / Erhéhung
Versiegelungsgrad

- Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme (z. B. Versiege-
lung)

- Inanspruchnahme anthropogen
Uberpragter Standorte; Versie-
gelung / Bebauung teilweise
schon vorhanden

- keine maRgebliche Beeintrach-
tigung des Meso- / Mikroklimas
zu erwarten

- Erhalt und Neuausweisung von
Grinflachen

- Uberplanung rechtskraftiger Bebauungs-
plane

- Teilaufhebung des BP Nr. 3a

- Beschrankung der Uberbaubarkeit durch
Festsetzung von GRZ (mit Uberschrei-
tung gem. § 19 BauNVO)
- fur WA 1, WA 2 und MI: GRZ 0,6
- fir SO: GRZ 0,4

- Reduzierung der Bebauungsflache und
-dichte

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Beeintrachtigung durch
Schadstoffeintrage in Kalt- /
Frischluftbahnen oder
-sammelgebiete mit lufthy-
gienischer / klimatischer
Ausgleichsfunktion

- durch geplante Nutzungen u.
Uberwiegend bereits vorhande-
ne Nutzungen keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu
erwarten

- kein Erfordernis

In Bezug auf das Schutzgut Klima / Luft sind mit Vollzug der Inhalte des Bebauungsplans und i.V.m.
den Festsetzungen und MaRRnahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen (siehe Kap. 2) keine
negativen verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Durch die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme stellt der Bebauungsplan Nr. 47/16 im Vergleich
zu den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 03 und 3a eine Verbesserung fir das Schutzgut Klima /
Luft dar.
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3.5 Schutzgut Arten / Biotope und biologische Vielfalt
3.5.1 Bestandserfassung und Bewertung

Biotop- und Nutzungstypen

Der Bebauungsplan Nr. 47/16 Uberlagert die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und 3a, welche
nur teilweise umgesetzt wurden.

Der Vorhabensbereich ist charakterisiert durch vereinzelte Wohn-, Misch- bzw. Gewerbebebauung,
die nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 03 und 3a entwickelt wurde. Die beiden Bebau-
ungsplane grenzen sich durch einen Larmschutzwall, der das Gebiet parallel zur L50 durchzieht, von-
einander ab. Die unbebauten Flachen liegen Uberwiegend brach oder werden landwirtschaftlich ge-
nutzt. Im Suden befindet sich ein naturnahes Regenriickhaltebecken mit umgebendem Gehdlzbe-
stand, im Norden der Gutspark von Atzendorf.

Aufgrund des bestehenden Baurechts durch die beiden Alt-Bebauungsplane ist eine weitere Bebau-
ung zu jeder Zeit mdglich. Zur Beschreibung des Bestands werden deshalb die tatsachlich vorhande-
nen Biotop- und Nutzungstypen von denen unterschiedenen, die bei Ausiibung des bestehenden Bau-
rechts gemaR den Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 03 und 3a méglich sind.

Eine genauere Beschreibung der vorhandenen Gebietsaustattung ist Kap. 2.1.1 der beiliegenden Un-
terlage zur Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

Die Darstellung erfolgt Uber die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen festgesetzten Nutzungen in
Plan 1 (Bestandsplan).

Fauna

Unter Bericksichtigung der Gebietsaustattung des Vorhabensbereiches sind als typische Kulturfolger
verbreitete und stérungsunempfindliche Arten der Siedlungen und siedlungsnahen Raume im Plange-
biet zu erwarten, wobei die Artengruppe der Végel in diesem Zusammenhang von Bedeutung ist.

Entsprechend des Landschaftsplans kann das Plangebiet von den Amphibienarten Grasfrosch, See-
frosch, Teichfrosch und Erdkréte als Lebensraum genutzt werden. Als Verbreitungsschwerpunkt ist
diesbezulglich das naturnahe Regenrlickhaltebecken in Betracht zu ziehen. Die Lebensraumausstat-
tung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16 ist dagegen fir Amphibien eher ungeeignet.

Wahrend der Begehungen des Plangebietes wurden keine Zufallsbeobachtungen stérungsempfindli-
cher, besonders oder streng geschitzter Arten gemacht. Weitere Nachweise oder Anhaltspunkte auf
Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten gibt es nicht. Eine Veranlassung fir vertiefende
Untersuchungen bestimmter Artengruppen ist nicht gegeben.

Ort und Zeitpunkt konkreter baulicher Malnahmen sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplans in
der Regel nicht bekannt. Der Artenbesatz und die Biotopausstattung eines Gebietes kénnen sich je-
doch in kurzen Zeitraumen andern. Detailliertere Ausfiihrungen hierzu sind Kap. 2.2 sowie Kap. 5 der
Unterlage zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

Biologische Vielfalt

Gemal des BNatSchG (§ 2 Abs. 1 Nr. 8) umfasst die biologische Vielfalt die Vielfalt an Lebensraumen
und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Sie gilt es zu
erhalten und zu entwickeln, um die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu sichern.

Die biologische Vielfalt des hier betrachteten Gebiets korreliert unmittelbar mit den anzutreffenden bio-
tischen (Landschaftselemente, Arten und Lebensgemeinschaften) und abiotischen (Boden, Wasser-
haushalt, Klima, Luft) natirlichen Grundlagen (Schutzgitern) des Gebietes und ihrer Wechselwirkun-
gen, deren Auspragung und Qualitdt. So bedingen Extremstandorte und / oder ungestérte Bereiche
mit enger, mosaikartiger Verzahnung verschiedener Biotoptypen sowie ausgepragten Elementen des
Biotopverbundes eine hohe Vielfalt der Arten und Okosysteme.
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Gesamtbewertung Arten / Biotope und biologische Vielfalt

Tab. 12: Erfassung und Bewertung Schutzgut Arten / Biotope und biologische Vielfalt

Erfassungskategorien
Schutzgut Arten / Biotope

standortbezogene Aussagen

Bewertung

Biotopausstattung, Artenvorko

mmen und biologische Vielfalt

- Auspragung Standortfaktoren

- Biotoptypen / lebensraumty-
pische Arten

- seltene / gefahrdete Arten u.
Biotope; Lebensraumbedin-
gungen, Arten / Lebensge-
meinschaften

- Diversitat (Arten / Biotope)

Biotop- und Artenausstattung anthropogen gepragt, sied-
lungsnahe Biotope (z. T. bebaut)

schlechte Lebensraumbedingungen fur stérungsempfindli-
che Arten und Lebensgemeinschaften

naturnahes Regenrickhaltebecken mit Wassereinstau und
umgebendem Gehdlzbestand

weitere Geholze im Bereich des Parks, Larmschutzwall,
Streuobstwiese (Anpflanzung), entlang des Weges ,Vor
dem Stalfurter Tor" sowie sukzessionsbedingt im Bereich
unbebauter Wohngebietsflachen; Alleebdume entlang L 50

gering - mittel

Naturschutzfachliche Bedeutung

- Natirlichkeit/ Ungestortheit - keine Restbestande potenzieller naturlicher Vegetation gering
- Seltenheit/ Gefahrdung - stark anthropogen Uberpragte und gestorte Biotope / Le-
- Vollkommenheit, Vollstandig- bensraume vorhanden (Versiegelung / Bebauung, Intensiv-
keit und Struktur des Artenin- ackernutzung
ventars - Uberwiegend leichte Wiederherstellbarkeit der Biotope in
- Ersetzbarkeit, Wiederher- kurzen Zeitraumen
stellbarkeit
Funktions- und Interaktionsrdaume
- Vernetzungsfunktion (Biotop- | - durch vorhandene Bebauung, Versiegelung und intensive gering
verbund, Trittsteinbiotope) Nutzung gestorte Lebensrdume, dadurch stark einge-
- Austausch- / Wechselbezie- schrankte Funktionsbeziehungen, sehr wenige Vernet-
hungen zwischen Teil- / Ge- zungsstrukturen (Gehdlzbestande)
samtlebensrdumen lebens- - wenige Austausch- / Wechselbeziehungen zwischen Le-
raumtypischer Tierarten; Ak- bensrdumen aufgrund der Bebauung und Nutzung
tionsradien
Funktion fir andere Schutzguter
- Funktionen fir Boden, Was- - aufgrund vorhandener Bebauung / Nutzung geringe Bedeu- | gering

ser, Klima / Luft, Land-
schaftsbild / Erholung

tung fur Humusbildung, Bodenflora / -fauna
kaum landschaftsbildpragende Strukturen

Vorbelastung

- stérende Nutzungen

- Emissionsquellen

- Veranderung spezifischer
abiotischer Standortfaktoren

- Barriere- und Zerschnei-
dungswirkungen

vorhandene Bebauung; versiegelte, teilversiegelte oder
verdichtete Platze / Wege, Bodenveranderungen

z. T. intensive Nutzung

vorhandene Emissionsquellen: Gewerbenutzung, landwirt-
schaftliche Nutzung, Anliegerverkehr und Verkehr der be-
nachbarten StralRen (L 50, HauptstralRe)

Schutzausweisungen

- Schutzausweisungen gem.
NatschG

keine Betroffenheit

Empfindlichkeit / Sensitivitat

- Flacheninanspruchnahme /
Versiegelung / Verdichtung

- Lebensraumverluste; Barrie-
re- / Zerschneidung / stéren-
de Nutzungen

- immissionsbed. Stérungen
(Schall, opt. Reize)

- Veranderung spez. abiot.
Standortfaktoren

geringe bis maRige Empfindlichkeit aufgrund vorhandener
Bebauung, Versiegelung, Verdichtung und Nutzung
mittlere Empfindlichkeit der Schwarzerdebéden aufgrund
anthropogener Uberpragung

Gehdlzbestand empfindlich gegeniiber Verlusten

geringe bis mittlere Empfindlichkeit gegeniiber immissions-
bedingten Stérungen

gering — mittel

Gesamtbewertung

gering-mittel
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3.5.2

Tab. 13:

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Umweltauswirkungen Schutzgut Arten / Biotope und biologische Vielfalt

Wirkfaktoren -
Arten/Biotope

standortbezogene Aussagen
durch Vollzug des B-Planes

(Bertuicksichtigung Vorbelastungen)

Festsetzungen u. MalRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

- Verlust von Biotopen /
Gehdlze als Folge bau-
bedingter Flachenbean-
spruchung (Vegetati-
onsbeseitigung, Befah-
ren und Verdichtung,
Bodenauf- und -abtrag)

- Gebiet bereits erschlossen; bauli-
che Anlagen schon vorhanden

- Betroffenheit Gberwiegend anthro-
pogen gepragter Flachen

- temporare Beeintrachtigungen von
Bodenflora / -fauna durch Boden-
verdichtungen, Baustelleneinrich-
tungen, Lagerplatze

- potenzielle Gefahr der Beschadi-
gung zu erhaltender Geholze

- pot. Gefahr der Beeintrachtigung
storungsunempfindlicher, haufiger
Arten bzw. deren Lebensstatten

- Beeintrachtigungen sind auf die Bauzeit
beschrankt

- V1 - Schutz von Gehdlzen

- V 2 — Kontrolle auf Vorkommen beson-
ders oder streng geschutzter Arten

- Beeintrachtigung oder
Funktionsverlust von Bi-
otopen durch Schad-
stoffeintrag oder sonst.
relevante Veranderung
von Standortbedingun-
gen

- keine erhebliche Beeintrachtigung
zu erwarten

- bestimmungsgemaler Betrieb u. Einhal-
tung fachlich/technischer Regeln u. Si-
cherheitsvorschriften

- Beeintrachtigung oder
Funktionsverlust von
Teil- oder Gesamtle-
bensraumen durch visu-
elle Storreize, Verlar-
mung, Erschiitterung,
Licht, Trenn- und Barrie-
reeffekte von Baustra-
Ren

- anthropogen gepragte Biotope

- kein Vorkommen stérungsempfind-
licher Arten zu erwarten

- Wohn- / Gewerbenutzungen i.V.m.
Verkehr verursachen bereits Larm,
Staub, visuelle Storreize

- zeitweilige Beeintrachtigung durch
landwirtschaftliche Bewirtschaftung
der Ackerflache

- Beeintrachtigungen sind auf die Bauzeit
beschrankt

Anlagebedingte Auswirkungen

- Verlust v. Bioto-
pen/Gehdlzen durch
Versiegelung u. sonst.
Flachenbeanspruchung

- Inanspruchnahme anthropogen
Uberpragter Flachen

- Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme durch deutliche Re-
duzierung der Wohngebietsflache
und Bebauungsdichte

- keine Beseitigung von Baumen
vorgesehen; vereinzelte Beseiti-
gung von sukzessionsbedingten
Gehdlzaufwuchs mdglich

- Verlust / Beeintrachti-
gung v. Populationen

gefahrdeter lebensraum-

typischer Arten

- nicht zu erwarten

- Unterbrechung von Aus-
tausch-/ Wechselbezie-
hungen zwischen Teille-
bensrdumen

- keine Beeintrachtigung von Aus-
tausch-/ Wechselbeziehungen zu
erwarten

- Beschrankung der Uberbauparkeit durch
Festsetzung von GRZ (mit Uberschrei-
tung gem. § 19 BauNVO)

- fir WA 1, WA 2 und MI: GRZ 0,6
- fir SO: GRZ 0,4

- Uberplanung rechtskraftige Bebauungs-
plane

- Teilaufhebung des BP Nr. 3a

- Erhéhung des Grinflachenanteils

- Funktionsverlust, Beein-
trachtigung von Schutz-
gebieten gem.
BNatSchG, Landesna-
turschutzgesetz sowie
internationalen Schutz-
gebieten

- keine Betroffenheit

- kein Erfordernis
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Wirkfaktoren - standortbezogene Aussagen Festsetzungen u. MalRnahmen zur Min-
Arten/Biotope durch Vollzug des B-Planes derung nachteiliger Auswirkungen

(Berucksichtigung Vorbelastungen)

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Funktionsverlust / Beein- | - keine Beeintrachtigung von Bioto- - kein Erfordernis
trachtigung von Bioto- pen durch Schadstoffeintrag zu
pen durch Schadstoff- erwarten
eintrag - Beeintrachtigung stérungsempfind-
- Funktionsverlust / Beein- licher Tierarten nicht zu erwarten
trachtigung von Teil-/
Gesamtlebensraumen

durch visuelle Storreize,
Larm, Erschitterung,
Licht

In Bezug auf das Schutzgut Arten / Biotope sowie auf die biologische Vielfalt sind mit Vollzug der In-
halte des Bebauungsplans und i.V.m. den Festsetzungen und MalRnahmen zur Minderung nachteiliger
Auswirkungen (siehe Kap. 2) keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Durch die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme stellt der Bebauungsplan Nr. 47/16 im Vergleich
zu den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 03 und 3a eine Verbesserung fiir das Schutzgut Arten /
Biotope und biologische Vielfalt dar.
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3.6

3.6.1

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Bestandserfassung und Bewertung

Das Landschaftsbild wird als sinnlich-wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft
aufgefasst und ist durch die Kombination von verschiedenen Faktoren, wie Relief, Vegetation, Nut-
zung und Erschlielung, Gewasser sowie durch Raum und Zeit gepragt.

Bei der Erfassung und Bewertung wird der Nahbereich vom Fernbereich unterschieden (Kap. 1.3.1).

Tab. 14: Erfassung und Bewertung Schutzgut Landschaftsbild

Erfassungskategorien standortbezogene Aussagen Bewertung
Schutzgut Landschaftsbild
Landschaftsbildeinheiten und -qualitaten
- Landschaftsbildeinheiten Nahbereich
- Landschaftsbildqualitaten - durch vorhand Wohn- und G benut thro- gering
(Eigenart, Vielfalt, Schanheit) pgg;nvl.fgef;ré‘;?e ohn-und Lsewerbenutzungen antro- - N ahbereich)
) :_and(sj,chal\l} als Lhebensgrund- - Intensivackerflache sudlich des Wohngebietes
age des vienscnen - Park im Norden des Vorhabensbereichs; sonst keine be-
sonderen Landschaftsbildqualitaten, Landschaftselemente
Fernbereich
- charakterisiert durch ausgedehnte und ausgeraumte Acker- gering

landschaften der Magdeburger Bérde mit nur geringem
Griinanteil
- Ortskern von Atzendorf nordwestlich des Plangebiets

(Fernbereich)

Landschaftsbildpragende Elemente / Vegetations- /Strukturelemente

- geomorph. Erscheinungen

- naturliche und kulturbedingte
Vegetationsformen

- naturraumspezif. / kulturhis-
torisch bedeutsame Land-
nutzungsformen / Elemente

Nahbereich

- gehodlzbestandener Larmschutzwall als landschaftsbildpra-
gendes Strukturelement

- naturnahes Regenrickhaltebecken mit Gehdlzbestand sud-
lich des Gléther Weges mit landschaftsbildpragendem Cha-
rakter

- Gutspark Atzendorf mit GroBbaumbestand als bedeutsa-
mes Landschafts- / Strukturelement im Gebiet

Fernbereich

- gravierende Eingriffe ins Landschaftsbild durch Bergbauta-
tigkeiten (Seen, Restlocher, Senkungsgebiete, Halden)

- Verbindungsstraen zwischen Ortschaften z. T. mit Allee-
bdumen eingesdumt

gering - mittel
(Nahbereich)

gering
(Fernbereich)

Reliefsituation

- Hangigkeit, EbenmaRigkeit
- Damm- / Einschnittlagen

- Larmschutzwall als reliefpragendes Element in der sonst
ebenen Landschaft

gering

Sichtbeziehungen

- Nahbereich; Fernbereich
- Transparenz / Offenheit der
Landschaft

Nahbereich:

- durch Gebaude, Verkehrsflachen, Einzelgehdlze, Ackerfla-
che gepragt

- Larmschutzwall als blickbegrenzendes Element innerhalb
des Plangebiets

- westlich des Larmschutzwalls gute Einsehbarkeit des Nah-
bereichs aufgrund unbebauter Wohngebietsflachen, Acker

Eernbereich:

- insgesamt sehr hohe Offenheit durch ausgedehnte, ausge-
raumte Agrarlandschaft mit nur wenigen Geholzstrukturen

- Siedlungsbebauung von Atzendorf als blickbegrenzende
Struktur in nordwestliche Richtung

- keine bedeutsamen Sichtachsen / -beziehungen

gering - mittel
(Nahbereich)

mittel
(Fernbereich)
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Erfassungskategorien
Schutzgut Landschaftsbild

standortbezogene Aussagen

Bewertung

Erholungswert der Landschaft

- touristische Infrastruktur /
Angebote

- Erreichbarkeit

Ruhe / Larmfreiheit

- landschaftsasthetischer Reiz

- ,Hof der klugen Tiere* mit touristischer Funktion

- sehr gute Erreichbarkeit

- Gutspark im Norden mit gesteigertem Erholungswert

- bedeutsamer Rad-, Wander- und Reitweg durch Atzendorf
fihrend

- Larmemissionen durch Stralenverkehr und umgebende
Wohn- und Gewerbenutzungen

- Wohngebiet selbst verhaltnismagig larmfrei

- insgesamt nur geringer landschaftsasthetischer Reiz

- Regenruckhaltebecken sudlich des Gléther Weges mit
Funktion als Angelgewasser

gering - mittel

Charakteristische Siedlungsformen

- Art der baulichen Nutzung - Wohn- und Gewerbebebauung sowie Verkehrsflachen im gering
- landschaftsbildtyp. Auspra- Vorhabensbereich vorhanden

gung der Siedlungsformen - Ortskern ca. 500 m in westliche Richtung entfernt

- Atzendorf ca. 1.300 Einwohnern; zu Zeiten des Braunkohle-
Abbaus Uber 3.200 Einwohner (um 1925)
- Siedlungsstruktur im Wesentlichen durch Hofbebauung ge-
pragt; landlicher Charakter

Vorbelastung
- anthropogene Nutzungen - bestehende Wohn- und Gewerbenutzung im Plangebiet -
- Verlust landschaftsbildpra- (nach rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 03 und 3a ent-

gender Strukturen wickelt)
- visuelle Storreize - Landwirtschaftliche Nutzung (Intensivacker)
- Veranderung Standortfakto- - verkehrliche Nutzung angrenzender Verkehrswege

ren
Schutzausweisungen
- Landschaftsschutzgebiete, - keine Betroffenheit -

Naturparke
Empfindlichkeit
- anthropogene Nutzungen - aufgrund Vorbelastung kaum empfindlich gegeniiber klein- gering
- Verlust / Veranderung land- flachiger Neuanlage von Bebauung / Versiegelung und wei-

schaftsbildpragender Struk- terer anthropogener Nutzungen

turen u. Standortfaktoren
- visuelle Storreize
Gesamtbewertung gering
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3.6.2

Tab. 15:

Umweltauswirkungen Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Wirkfaktoren -
Landschaftsbild

standortbezogene Aussagen
durch Vollzug des B-Planes

(Berticksichtigung Vorbelastungen)

Festsetzungen u. MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

- Verlust von Flachen mit
bedeutenden Land-
schaftsbildqualitaten

- Uberformung v. Land-
schaftsbildeinheiten

- zeitweilige Beeintrachti-
gung des Erholungswertes

keine Betroffenheit bedeutender
Landschaftsbildqualitaten im Nah-
bereich

Beeintrachtigung des eher gerin-
gen Erholungswertes wahrend
Bautatigkeit moglich

- mogliche Beeintrachtigungen sind auf
die Bauzeit beschrankt

Anlagebedingte Auswirkung

- Permanenter Verlust von
Flachen mit bedeutenden
Landschaftsbildqualitaten
durch Versiegelung und
Flachenbeanspruchung

- Uberformung v. Land-
schaftsbildeinheiten

keine Betroffenheit bedeutender
Landschaftsbildqualitaten
Inanspruchnahme von anthropo-
gen Uberpragten Bereichen am
Siedlungsrand von Atzendorf

- Verlust d. Vielfalt durch
Flachenbeanspruchung
und Durchschneidung von
préagenden Vegetations-
und Strukturelementen

Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme durch deutliche Re-
duzierung der Wohngebietsflachen
keine Durchschneidung der weni-
gen pragenden Vegetationsele-
mente (Gehdlzbestand auf Larm-
schutzwall)

- Uberplanung bereits rechtskraftiger
Bebauungsplane

- Teilaufhebung des BP Nr. 3a

- Beschrankung der Uberbaubarkeit
durch Festsetzung von GRZ (mit Uber-
schreitung gem. § 19 BauNVO)
- fir WA 1, WA 2 und MI: GRZ 0,6
- fir SO: GRZ 0,4

- Reduzierung der Bebauungsflache und
-dichte

- Uberformung der Eigenart
von Landschaftsbildeinhei-
ten, Veranderung der
Oberflachengestalt, Que-
rung landschaftspragen-
der Talrdume und Gewas-
ser

keine Betroffenheit
Gebiet bereits erschlossen; bauli-
che Anlagen schon vorhanden

- kein Erfordernis

- Stérung weitraumiger
Sichtbeziehungen

keine Betroffenheit

- kein Erfordernis

- Durchschneidung von Na-
turparks, Landschafts-,
sonstigen Schutzgebieten
mit Funktion fur land-
schaftsgebundene Erho-
lung

keine Betroffenheit

- kein Erfordernis

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Beeintrachtigung von Ge-
bieten mit naturlicher Er-
holungseignung durch
Verlarmung oder visuelle
Storreize

Larm durch StrafRenverkehr,
Wohn- und Gewerbenutzung im
Plangebiet und im Umfeld bereits
gegeben

keine Beeintrachtigung der Erho-
lungseignung durch Verlarmung
oder visuelle Storreize zu erwarten

- kein Erfordernis

In Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild sind mit Vollzug der Inhalte des Bebauungsplans und
i.V.m. den Festsetzungen und MalRnahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen (siehe Kap. 2)
keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Durch die Reduzierung der Fladcheninanspruchnahme stellt der Bebauungsplan Nr. 47/16 im Vergleich
zu den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 03 und 3a eine Verbesserung fur das Schutzgut Land-
schaftsbild / Erholung dar.
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3.7 Schutzgut Mensch

3.7.1 Bestandserfassung und Bewertung

Tab. 16: Erfassung und Bewertung Schutzgut Mensch

Erfassungskategorien Schutz- | standortbezogene Aussagen Bewertung
gut Mensch

Arbeits-, Wohn- und Wohnumfeldfunktion

- Art und Intensitat der bauli- - Vorhabensbereich teilweise nach den rechtskraftigen Be- | mittel - hoch

chen Nutzung

- innerortliche Funktionsbezie-
hungen

- siedlungsnahe Freirdume

- Stadt- und Ortsbild

bauungsplanen Nr. 03 und 3a entwickelt

- urspringlich geplantes Wohngebiet (BP Nr. 3a) nur ge-
ringfligig umgesetzt

- Tankstelle und StralRenmeisterei unmittelbar an L50

- siedlungsnahe Freirdume durch Lage am Ortsrand aus-
reichend vorhanden

- Ortsbild typisch fiir Siedlungsrand

- sehr gute Anbindung an das regionale Verkehrsnetz

- Arbeits-/Wohnfunktion: ,Hof der klugen Tiere“, Tankstelle,
StralBenmeisterei, Gastronomie, Beherbergung

Erholungs- und Freizeitfunktion

/ -eignung

- Erholungsgebiete

- Erholungszielpunkte

- Freizeiteinrichtungen

- Rad- und Wanderwege

- Sichtbeziehungen / Aussichts-
punkte

- Hof der klugen Tiere* als touristisches Ziel und Freizeitein-
richtung

- Wegenetz zwischen den Ortschaften kann zum Wandern
und Radfahren genutzt werden

- Spielplatz und Gutspark im Norden des Vorhabensbe-
reichs mit Erholungsfunktion

- keine weiteren Erholungsgebiete /-zielpunkte im nahen
Umfeld vorhanden

gering - mittel

Ressourcenabhéngige Umweltnutzung

- Trinkwasserschutzgebiete

- Landwirtschaftsflachen / Son-
derkulturen

- Kaltluft- / Frischluftbahnen mit
Ausgleichsfunktion fiir Wohn-
und Mischgebiete

- landwirtschaftliche Nutzung im Aufhebungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 3a

Vorbelastung

- Emissionen (Larm, visuelle
Reize, Erschitterungen,
Staub, Schadstoffe)

- Siedlungsdichte, -struktur

- aktuelle Flachennutzung

- Ressourcennutzung

- Vorhabensbereich: Wohn-, Gewerbe- und ackerbauliche
Nutzung

- Emissionen und visuelle Storreize durch vorhandene
Wohn- und Gewerbenutzung im Gebiet sowie durch Ver-
kehrswege im nahen Umfeld

- geringe Siedlungsdichte durch Lage am Ortsrand und nur
teilweise entwickeltes Wohngebiet

Empfindlichkeit

- Beeintrachtigung Wohnqualitéat | - empfindlich gegeniiber wesentlichen Veranderungen der mittel
- bauliche Anlagen im Aufenbe- Nutzung
reich - keine Empfindlichkeit gegeniiber dem Weiterbetrieb der
- visuelle Storreize vorhandenen oder vergleichbarer Nutzungen und ange-
- Verlust Arbeitsfunktion messener Erweiterungen
Gesamtbewertung mittel
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3.7.2

Tab. 17:

Umweltauswirkungen Schutzgut Mensch

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Wirkfaktoren -
Mensch / Erholung

standortbezogene Aussagen
durch Vollzug des B-Planes

(Berticksichtigung Vorbelastungen)

Festsetzungen u. Malinahmen zur
Minderung nachteiliger Auswirkun-
gen

Baubedingte Auswirkungen

Erholungs- u. Freizeitfunktion

- Beeintrachtigungen v. Erho-
lungsgebieten u. Freizeitein-
richtungen durch Verlarmung
und sonstige Storreize

- mogliche baubedingte Beeintrach-
tigungen des Erholungswertes im
Plangebiet

- Beeintrachtigungen auf die Bauzeit
beschrankt

Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen

- Beeintrachtigung des Trink-
wassers

- keine Betroffenheit

- kein Erfordernis

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

- Baubedingte Verlarmung,
Schadstoffbelastungen und
Erschitterungen von bebau-

ten Gebieten

- zeitweilige, voribergehende Be-
troffenheit im Bereich vorhandener
Wohnbebauung

- mdgliche Beeintrachtigungen sind
auf die Bauzeit beschrankt

Anlagebedingte Auswirkungen

Erholungs- u. Freizeitfunktion

- Verlust von Erholungsgebie-
ten o. Freizeiteinrichtungen

- keine Beeintrachtigung fir den
,Hof der klugen Tiere" zu erwarten

- kein Erfordernis

Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen

- Beeintrachtigung Kalt- /
Frischluftabflussbahnen mit
lufthygienischer Funktion fiir
Wohn- u. Mischgebiete durch
Schadstoffeintrag / Unterbre-
chung Luftaustausch

- keine Betroffenheit von Kalt- /
Frischluftbahnen und/oder Flachen
mit lufthygienischer u. klimatischer
Ausgleichsfunktion

- kein Erfordernis

- Beeintrachtigung Meso- oder
Mikroklima (Verdunstungs-
verhaltnisse, Strahlungs-
haushalt) durch Neuversiege-
lung / Erhéhung Versiege-
lungsgrad

- Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme durch Reduzierung
der Wohngebietsflache und Be-
bauungsdichte

- Uberplanung bereits rechtskraftiger
Bebauungsplane

- Teilaufhebung des BP Nr. 3a

- Beschrankung der Uberbaubarkeit
durch Festsetzung von GRZ (mit
Uberschreitung gem. § 19 BauNVO)
- fur WA 1, WA 2 und MI: GRZ 0,6
- fur SO: GRZ 0,4

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

- Verlust nicht bebauter Gebie-
te durch Flachenbeanspru-
chungen

- Reduzierung der Wohngebietsfla-
che

- Anpassung Bauleitplanung an ak-
tuelle und zukiinftige Entwicklung

- visuelle Beeintrachtigung des
Orts- bzw. Landschaftsbildes

- keine visuelle Beeintrachtigung
des Orts- / Landschaftsbildes, da
vorhandene Bebauung im Gel-
tungsbereich und néheren Umfeld

- Uberplanung bereits rechtskraftiger
Bebauungsplane

- Teilaufhebung des BP Nr. 3a

- Beschrankung der Uberbaubarkeit
durch Festsetzung von GRZ (mit
Uberschreitung gem. § 19 BauNVO)
- fur WA 1, WA 2 und MI: GRZ 0,6
- fur SO: GRZ 0,4

Betriebsbedingte Auswirkunge

Erholungs- u. Freizeitfunktion

- Beeintrachtigungen v. Erho-
lungsgebieten u. Freizeitein-

richtungen

- keine Beeintrachtigung da geplan-
te Nutzungen uberwiegend schon
bestehenden

- kein Erfordernis

Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen

- Beeintrachtigung lufthygien-
sche/klimatische Ausgleichs-
funktionen fur Wohn- u.
Mischgebiete

- keine Betroffenheit

- kein Erfordernis
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Wirkfaktoren -
Mensch / Erholung

standortbezogene Aussagen
durch Vollzug des B-Planes

(Berlcksichtigung Vorbelastungen)

- Beeintrachtigung d. Trink-
und Brauchwassernutzung
durch Schadstoffeintrag

- keine Betroffenheit

Festsetzungen u. Malinahmen zur
Minderung nachteiliger Auswirkun-
gen

- kein Erfordernis

- Abfallentsorgung

- ordnungsgemafie Abfallentsorgung gem. den lblichen Entsorgungswegen

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Beeintrachtigung bebauter Ge-

biete durch

- Verlarmung unter Beriick-
sichtigung geplanter Immissi-
onsschutzmalRnahmen

- Luftschadstoffimmissionen

- Kunden-, Anliefer- und An-
wohnerverkehr

- durch Ausweisung von Wohnge-
bieten im Bebauungsplan werden
gleichartige Nutzungen vorbereitet

- ausgewiesene Gewerbenutzung
bestehen Uberwiegend schon

- kein Erfordernis

In Bezug auf das Schutzgut Mensch / Erholung sind mit Vollzug der Inhalte des Bebauungsplans und
i.V.m. den Festsetzungen und Malinahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen (siehe Kap. 2)
keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

3.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter
3.8.1 Bestandserfassung und Bewertung
Tab. 18: Erfassung und Bewertung Schutzgut Kultur- und Sachguter
Erfassungskategorien Schutz- | standortbezogene Aussagen Bewertung
gut Kultur- und Sachguter
Kulturhistorisch bedeutsame Bauwerke, Ensembles
- Bau- und Kulturdenkmale - keine Betroffenheit -
- Gebaudeensembles
Bodendenkmaler, arch&ologisch relevante Bereiche
- Bodendenkmale / archéo- - keine archéologisch relevanten Bereiche bekannt -
logisch relevante Bereiche
Historische Kulturlandschaften und Siedlungsstrukturen
- historische Kulturlandschaften - keine Betroffenheit historischer Kulturlandschaften -
- typische Siedlungsformen - keine typischen Siedlungsformen
Sachguter
- Produktionsfunktion Landwirt- - bestehende Gebaude einschlieRlich ihrer Funktionen mittel-hoch
schaft / Wald (Wohngebaude, Tankstelle, StraBenmeisterei, ,Hof der
- Gebaude; Anlagen klugen Tiere®, Gastronomie ,Road House Diner*)
- Infrastruktur - Wege zur inneren ErschlieBung und angrenzende Er-
schlieBungswege
- Acker als Flache mit Produktionsfunktion
- Regenriickhaltebecken
- Leitungsbestand
- Lage- und Hohenfestpunkt
Empfindlichkeit / Sensitivitat
- Verlust / Zerstérung von Bau- - keine Betroffenheiten -
und Kulturdenkmalen
- Uberpragung von kulturhisto-
risch bedeutsamen Landschaf-
ten und Siedlungen
Gesamtbewertung mittel
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3.8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Tab. 19:  Umweltauswirkungen Schutzgut Kultur- und Sachguter

Wirkfaktoren -
Kultur- und Sachguter

standortbezogene Aussagen
durch Vollzug des B-Planes

Festsetzungen u. MalRnahmen zur
Minderung nachteiliger Auswirkungen

(Berticksichtigung Vorbelastungen)

Baubedingte Auswirkungen

Verlust v. Bodendenkmaélern,
archaologisch rel. Bereichen
sowie kulturhistorisch bedeut-
samen Objekten durch Fla-
chenbeanspruchung

keine archaologischen Denk-
male bekannt bzw. zu vermu-
ten

- kein Erfordernis
- Einhaltung der Vorgaben des
DenkmSchG

Beeintrachtigung von Sachgu-
tern

im Gebiet und angrenzend be-
finden sich Anlagen zur Ver-
und Entsorgung sowie Gebau-
de und Verkehrsanlagen

- Schutz von Gebauden, Anlagen

- Ver-/Entsorgungsanlagen sind nicht zu
Uberbauen / zu bepflanzen (Einhaltung
Schutzabsténde) oder in Abstimmung
mit Leitungstragern umzuverlegen

Beeintrachtigung kulturhisto-
risch bedeutsamer Bauwerke
durch Schadstoffeintrag o. Er-
schitterung

keine Betroffenheit

- kein Erfordernis

Anlagebedingte Auswirkungen

Zerstdrung und Uberschiittung
von Bodendenkmalern und ar-
chéologisch relevanten Berei-
chen (Verdachtsflachen)

keine archaologischen Denk-
male bekannt bzw. zu vermu-
ten

- kein Erfordernis
- Einhaltung der Vorgaben des
DenkmSchG

keine Betroffenheit

- kein Erfordernis

- Verlust bzw. Beeintrachtigung
von Kulturdenkmalern, kultur-
historisch bedeutsame Bau-
werke, Siedlungsstrukturen

- Beeintrachtigung des Luft-, - kein Erfordernis

Bahn- oder StralRenverkehrs

keine Erhéhung der Nutzungs- | -
intensitat zu erwarten

- &8ulere und innere Erschlie-
Rung bereits vorhanden

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Beeintrachtigung kulturhisto- - keine Betroffenheit - kein Erfordernis
risch bedeutsame Objekte
durch Schadwirkung (Schad-

stoffe, Larm, Erschitterungen)

In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind mit Vollzug der Inhalte des Bebauungsplans
und i.V.m. den Festsetzungen und Malnahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen (siehe
Kap. 2) keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Zu den Umweltauswirkungen eines Vorhabens gehoéren nicht nur die unmittelbaren Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzgtter, sondern auch die mittelbaren Auswirkungen, die sich aufgrund der Wech-
selbeziehungen zwischen den Schutzgltern ergeben kénnen. Wechselwirkungen kénnen zwischen
den Schutzgutern direkt oder durch Verlagerungseffekte (indirekte Wechselwirkung) oder auch kom-
plexe Wirkungszusammenhange auftreten, da sich das Leistungsvermogen des Naturhaushaltes als
Wirkungsgefuge aller Funktionen und Potenziale eines Raumes ergibt.

Als Wechselwirkungen sind auch solche Wirkungen anzusehen, die sich als Folge von Kompensati-
onsmalnahmen fir ein anderes als das durch die MalRnahme zu schiitzende Schutzgut ergeben. Oh-
ne Betrachtung des komplexen Wirkungsgefiiges besteht die Gefahr der Vernachlassigung von Wir-
kungszusammenhangen, die bei der Analyse der erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens von
Bedeutung sein kénnen. Die Berlicksichtigung von Wechselwirkungen ist ein wichtiger Bestandteil der
Umweltvorsorge.
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Tab. 20: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

sekundar Boden Wasser Klima/ | Arten/ | Land- | Mensch | Kultur-/
primar beeintrachtigtes Luft Biotope | schafts- Sach-
betroffenes Schutzgut Grund- | Ober- bild guter
Schutzgut wasser | flachen-
wasser
Boden X X X X
@ Grundwasser X X X X
= | Oberflachenwasser X X X X X X
Klima / Luft x X
Arten / Biotope X X X X X
Landschaftsbild X X
Mensch
Kultur- und Sachguter X X
X allgemeine Wechselwirkung vorhanden
X besondere Wechselwirkung durch das konkrete Vorhaben und seine Begleitmalinahmen gegeben

Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden ergeben sich i.d.R. aus der Versiegelung und Flachenbe-
anspruchung i.R.d. Bebauung und ordnungsgemafien ErschlieBung. Hiervon sind Uberwiegend
anthropogen Uberpragte Flachen von geringem bis mittlerem &kologischen Wert betroffen. Versiege-
lungen und Bebauung sind zum Teil schon vorhanden, da Teilflachen des Plangebiets nach den zwei
rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 03 und Nr. 3a entwickelt wurde. Insgesamt kommt es jedoch
durch das Vorhaben, i.V.m. der Uberplanung und Teilaufhebung bestehender Bebauungsplane, zu ei-
ner deutlichen Verringerung der Flacheninanspruchnahme.

Dennoch entstehen mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 47/16 versiegelte Flachen, auf denen
anfallendes Regenwasser nicht versickern kann. Eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung
ist fur das Plangebiet jedoch nicht zu erwarten, da das Regenwasser innerhalb des Vorhabensbe-
reichs (Geltungsbereich BP Nr. 47/16 einschl. Aufhebungsbereich BP Nr. 3a) sowie jetzt und auch
kinftig versickern kann. Es tritt somit keine Verschlechterung fur das Schutzgut Wasser und demnach
auch keine negativen Folgen fir andere Schutzgulter ein.

Infolge der Planaufstellung sind ebenfalls keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima / Luft zu
erwarten. Unter Einbeziehung vorhandener Vorbelastungen (Warmeabstrahlung, Barrierewirkung vor-
handener Bebauung) und unter Berlicksichtigung der Flachenausweisungen der rechtskraftigen Be-
bauungsplane Nr. 03 und 3a sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Lokalklima und keine Fol-
gewirkungen auf andere Schutzgiter zu erwarten.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten / Biotope und biologische Vielfalt bestehen i.V.m. der
Baufeldfreimachung durch den Verlust von anthropogen Uberpragten Biotopen mit geringer bis mittle-
rer dkologischer Wertigkeit. Durch die Ausweisung von Grinflachen, die zum Teil von Gehdlzen be-
standen sind, werden Biotopstrukturen und Lebensrdume fir V6gel und andere Kleintiere erhalten
bzw. geschaffen. Es ergeben sich dadurch auch positive Wechselwirkungen zu allen anderen
Schutzgutern der Umwelt (Bodenbildung, Regulierung des Wasserhaushalts, Beschattung, Klima-
verbesserung und Lufthygiene, Landschaftselemente, Erholungswert).

Im Allgemeinen hat eine Bebauung auch die Beeintrachtigung des Landschaftsbilds zur Folge, wel-
ches wiederum in engem Zusammenhang mit dem Wohlbefinden und der Erholungseignung fiir den
Menschen steht. Beeintrachtigungen sind im konkreten Fall jedoch nicht zu erwarten, da die Nutzun-
gen Uberwiegend schon bestehen und nur zu einem gewissen Mal} erweitert werden. Es ist demnach
auch nicht mit einer erheblichen Zunahme von visuellen Stérreizen und Larmemissionen auszugehen,

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 29



Bebauungsplan Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park® - mit 6rtlichen Bauvorschriften -, Begriindung Teil Il — Umweltbericht
Stadt StaRfurt, OT Atzendorf Satzung, Februar 2018

welche die Lebensqualitat des Menschen beeintréchtigen und zu Stérungen sensibler Tierarten fihren
konnten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Bau- oder Kunstdenkmale. Archaologi-
sche Denkmale sind nicht bekannt. Unabhangig davon sind die Vorgaben des Denkmalschutzgeset-
zes einzuhalten. Der Schutz vorhandener Sachglter steht nicht in Frage. Somit sind keine Beeintrach-
tigungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

Nach allgemeinem Kenntnisstand kann im vorliegenden Fall erklart werden, dass die auftretenden
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern nicht zu Problemverschiebungen fiihren.

3.10 Voraussichtlich verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen der
Umwelt

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwitrdige
Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten.

In den Kapiteln 3.1 bis 3.9 wurden die durch die Aufstellung des Bebauungsplans hervorgerufenen
und unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen und sonstiger mindernder Umstéande, der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans und aller Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
voraussichtlich verbleibenden erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter der Umwelt
ermittelt. Detaillierte Aussagen sind den genannten Kapiteln zu entnehmen.

Mit den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans werden Art und Mal der Nutzungen im Sin-

ne einer staddtebaulichen Ordnung und der Vertraglichkeit der Nutzungen gesteuert. Folgende verblei-
bende erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter der Umwelt wurden ermittelt:

Tab. 21: Verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen

Schutzgut Verbleibende erhebliche und nachhaltige Umweltauswirkungen
Boden keine
Wasser keine
Klima / Luft keine
Arten / Biotope / biol. Vielfalt keine
Landschaftsbild keine
Mensch keine
Kultur- / Sachguter keine

Nach der Umsetzung aller Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen sowie der Einhaltung
aller Festsetzungen und Beriicksichtigung der gegebenen Hinweise des Bebauungsplans sind
keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Ausfuhrliche schutzgutbezogene Aussagen zu den Vorkehrungen und Mallnahmen zur Vermeidung,
Verminderung, zum Ausgleich oder Ersatz nachteiliger Auswirkungen sowie zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen unter Bertcksichtigung der genannten Mallinahmen und anderer mindernder Umstande
(Vorbelastungen) sind den Kap. 3.1 bis 3.9 zu entnehmen.
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4 Prognose
4.1 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung

Mit der Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans ist folgende Entwicklung vorhersehbar:

— Einordnung der Planung in die aktuellen raumordnerischen Vorgaben

— Uberplanung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und Nr. 3a

— Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3a

— Herstellung der stadtebaulichen Ordnung

— Anpassung der Bauleitplanung an die aktuelle und zukinftige Entwicklung unter Beriicksichtigung
der bestehenden Nutzung

— Verringerung der Flacheninanspruchnahme durch deutliche Reduzierung der Wohngebietsflache
und Bebauungsdichte

— klare Definition des Males baulicher Nutzungen

— VergroRerung des Anteils an Grinflachen im Plangebiet

— Sicherung der Durchgriinung des Gebietes durch Ausweisung von Grunflachen mit dem Ziel der
Erhaltung von Biotopen und Biotopverbundstrukturen, der Verbesserung des Orts-/ Landschafts-
bildes und der Sicherung der Erholungsfunktion

— bei Bericksichtigung aller Festsetzungen und der gegebenen Hinweise des Bebauungsplans und
nach der Umsetzung aller MalRnahmen sind keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen auf die Umwelt, den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten.

4.2 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)
Wird der vorliegende Bebauungsplan nicht rechtskraftig, so ist folgende Entwicklung absehbar:

— Beibehaltung der Rechtskraft der Bebauungsplane Nr. 03 und 3a, i.V.m. der Ausweisung von Fla-
chen, die der aktuellen und zukinftigen Entwicklung nicht angepasst ist

— somit keine vollstandige Umsetzung der rechtskraftigen Bebauungsplane zu erwarten (insbeson-
dere Wohngebietsflachen des Bebauungsplans Nr. 3a)

— Intensivackernutzung auf Flachen, die als Wohngebiet ausgewiesen sind

4.3 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

An dieser Stelle sind anderweitige Planungsmaoglichkeiten unter Berticksichtigung der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans zu prufen.

Ziel des Bebauungsplans ist die Herstellung der stddtebaulichen Ordnung und die Anpassung der
Bauleitplanung an die zukinftige und aktuelle Entwicklung. Unter Berlicksichtigung der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereichs des Bauleitplanes kommen keine anderweitigen Planungsmaoglichkeiten
in Betracht.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 47/16 werden potenziell mdgliche Beeintrachtigungen, die sich aus der
vollstandigen Umsetzung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und Nr. 3a ergeben wirden,
verhindert bzw. stark vermindert.
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5 Zusatzliche Angaben
5.1 Verwendete Unterlagen und angewandte Untersuchungsmethoden

Fir die Erstellung des Umweltberichts wurden u. a. folgende Gesetze, Verordnungen, Richtlinien,
umweltbezogene Gutachten und Planunterlagen herangezogen. Die Methodik des Umweltberichts
wurde im Kap. 1.3.2 erlautert.

Raumordnung und Landesentwicklung

— Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen — Anhalt 2010 (LEP LSA 2010) vom 12.03.2011
(GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 161).

— Regionaler Entwicklungsplan flr die Planungsregion Magdeburg (REP MD) mit Genehmigung
vom 29.05.2006, verdffentlicht und damit rechtskraftig im Landkreis Schonebeck am 18.06.2006.

Fachgesetze und Verordnungen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bakanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

— Baunutzungsverordnung, in der Fasung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) i.d.F.v. 18.12.1990, zuletzt geand. durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

— Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) i.d.F.d.Bek. vom 10.09.2013, zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 28. September 2016 (GVBI. LSA S. 254).

— Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

— Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10.12.2010 (GVBI. LSA Nr.
27/2010 S. 569), zuletzt gednd. durch Art. 5 des Gesetzes v. 18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659, 662).

— Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502, 1998, zuletzt geandert
durch Art. 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27.09..2017 (BGBI. | S. 3465).

— Ausfihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (BodSchAG
LSA) vom 02.04.2002 (GVBI. LSA 2002, S. 214), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
16.12.2009 (GVBI. LSA S. 708).

— Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) i.d.F.d.Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zu-
letzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).

— Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG ST) vom 21.10.1991 (GVBI. LSA
S. 368), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769).

— Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 8/2011 S.
492), zuletzt gedndert durch Art. 2 der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBI. LSA S. 33).

— Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt geand. durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).

— Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung
von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KriWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 Abs. 9 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Sonstige Vorgaben

— Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Stafl3furt, vom 15.09.2011

— Die Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalt — Ein Beitrag zur Fortschreibung des Landschaftspro-
gramms des Landes Sachsen-Anhalt, Stand 01.01.2001

— Baugrund und Umwelt Gesellschaft mbH: Baugrundgutachten Bebauungsgebiet Atzendorf Wohn-
anlage ,Am Park“, vom 04.12.1992

— Landschaftsplan Gemeinde Forderstedt (2006)
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5.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben, technische Licken und fehlende Kenntnisse

Folgende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben traten auf sowie fol-
gende Sachverhalte begriinden eventuell fehlende Kenntnisse fiir den Umweltbericht:

— Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB haben nicht alle der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben

— unvollstdndige Angaben der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und Nr. 3a

5.3 Vorschlage fur geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemeinden sind verpflichtet, die bei der Umsetzung ihrer Bauleitplane entstehenden erheblichen
Umweltauswirkungen zu Uberwachen (§ 4 und 4c Abs. 3 BauGB). Die Behdérden, insbesondere das
Umweltamt, sind nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt tber erhebliche, unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt zu unterrichten.

Im Ergebnis der Bewertung der Wirkfaktoren und mdglichen Beeintrachtigungen ist festzustellen, dass
mit der Umsetzung des Bebauungsplans einschlielich der MalRnahmen im Sinne des Umwelt-, Land-
schafts- und Naturschutzes keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Unabhangig davon sind im Sinne der Vorsorge und Vermeidung zu kontrollieren:
— Umweltauswirkungen wegen fehlenden Vollzugs einzelner Festsetzungen des Bauleitplanes

— zum Zeitpunkt der Abwagung nicht bekannte erhebliche Umweltauswirkungen auf das Plangebiet,
die aufgrund der Durchflihrung des Bauleitplans eintreten.

Somit wird es maoglich, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und recht-
zeitig geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Zustandigkeit fur die Uberwachung liegt bei
der Stadt Stafurt mit Unterstitzung der Unteren Fachbehdrden des Salzlandkreises.

Die Uberpriifungen und die Monitoring-Ergebnisse sind in der Verfahrensakte zu dokumentieren.

Tab. 22: MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

EAB: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung V, A, E : Kiirzel der MaBnahmen der EAB_mit Nummerierung
MaRnahmen zur Uberwachung von Zeitpunkt Zustandigkeit: Art der
Umweltauswirkungen Stadt StaRfurt / Salz- | Durchfiihrung
landkreis

Vollzugskontrolle

Einhaltung der Festsetzungen des i.R.d. Baugenehmigung, Bauaufsichtsbehorde, | Baugenehmi-
Bebauungsplanes Baufeldfreimachung bzw. untere Naturschutz- gung inkl. Auf-

Baudurchfiihrung behoérde, Umweltamt | lagen
Einhaltung der Vermeidungs- und i.R.d. Baugenehmigung, Bauaufsichtsbehorde, | Begehung /
Verminderungsmalnahmen V 1,V 2, | Baufeldfreimachung bzw. untere Naturschutz- Dokumentation
V 3 (Gehdlzschutz, Kontrolle auf Baudurchfiihrung behoérde, Umweltamt

Tierarten, Bauzeitenregelung)

Kontrolle nicht vorhersehbarer Beeintrachtigungen

Ergeben sich unerwartet Beeintrach- | auf Veranlassung Bauaufsichtsbehorde, | Begehung / Un-

tigungen schitzenswerter Nutzungen untere Immissions- tersuchung /

durch Emissionen? schutzbehorde, Ord- Messung
nungsamt
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6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
6.1 Kurzdarstellung der Inhalte des Bebauungsplans

Atzendorf ist ein Ortsteil der Stadt StalRfurt und befindet sich nérdlich von der Kernstadt. Das Plange-
biet befindet sich im sudéstlichen Bereich der Ortschaft, direkt an der Landesstralte L 50 (ehem.
B 71).

Fir das Gebiet bestehen die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und 3a, die bis zum heutigen
Zeitpunkt nur teilweise umgesetzt wurden.

Die Stadt Stalfurt hat daher am 01.09.2016 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park“ gefasst. Die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane werden somit
Uberplant bzw. aufgehoben.

Gemal dem Baugesetzbuch ,,...sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln®
(Entwicklungsgebot). Fir die Ortschaft Atzendorf existiert ein rechtskraftiger Teilflachennutzungsplan.
Gemaly der Stellungnahme der unteren Landesentwicklungsbehdrde ist jedoch die Anwendbarkeit
dieses Planwerks nicht mehr gegeben.™

Ausfuhrliche Aussagen und stédtebauliche Ziele des Bebauungsplanes sind in der Begriindung (Teil I)
zum Bebauungsplan dargelegt.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpri-
fung durchzufiihren. Der hier vorgelegte Umweltbericht bildet als Teil 1l einen gesonderten Teil der
Planbegrindung.

6.2 Umweltziele einschlagiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie
deren Bedeutung fur den Umweltbericht

In Fachgesetzen und -planungen sind fir die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzglter Ziele
und allgemeine Grundsatze formuliert, die im Rahmen der Umweltpriifung Berlicksichtigung finden
missen. Die fir den vorliegenden Bebauungsplan relevanten Zielstellungen und deren Berlicksichti-
gung sind im Einzelnen im Kapitel 1.2 des Umweltberichts aufgefuhrt.

6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Derzeitige Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 47/16 befindet sich Bebauung mit Wohn-
bzw. Gewerbenutzung (Tankstelle, ,Hof der klugen Tiere®, Strallenmeisterei, Gastronomie mit Beher-
bergung), die aus den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 03 du 3a entwickelt wurde.

Unbebaute Flachen liegen brach oder werden landwirtschaftlich genutzt. Siidlich des erschlossenen
Wohngebiets wurde im Rahmen einer KompensationsmalRnahme eines separaten Vorhabens eine
Streuobstwiese angelegt. Die Flachenausweisung der beiden bestehenden Bebauungsplane grenzen
sich durch einen Larmschutzwall voneinander ab. Im Norden des Vorhabensbereichs befindet sich ein
Park, im Siiden ein naturnahes Regenriickhaltebecken. Beide Flachen gehéren zusammen mit der In-
tensivackerflache zu dem Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 3a, der nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans Nr. 47/16 aufgehoben werden soll.

Boden

Im Rahmen von Baugrunduntersuchungen (1992) wurden unter einem ca. 0,5 m machtigen Humusho-
rizont L6Rlehmsubstrate im Oberboden nachgewiesen, deren Tiefenausdehnung zwischen 0,6 m und
1,5 m unter GOK liegt. Darunter schlossen sich bei einem Grof3teil der Aufschlusspunkte kiesige San-
de mit sehr stark schwankenden Machtigkeiten an. Der Untergrund wurde durch sandige und kiesige
Tone bestimmt.

13 Stellungnahme der unteren Landesentwicklungsbehodrde in der gebiindelten Stellungnahme des Salzlandkreises, 29.03.2017
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Im Plangebiet ist wegen der vorhandenen Nutzungen von gestorten bzw. Uberformten Béden auszu-
gehen. Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur und der Nutzung der Flachen besteht bereits eine Be-
eintrachtigung in Form von Verdichtungen und Versiegelungen.

Regional bedeutsame Standortfaktoren oder seltene Boden gibt es nicht. Das Entwicklungspotenzial
fur den Boden ist aufgrund der bestehenden Nutzungen eingeschrankt. Im dstlichen Geltungsbereich
an der L 50 befindet sich eine Tankstelle. Weitere Anhaltspunkte flir schadliche Bodenveranderungen
oder Altlasten liegen nicht vor. Archaologische Denkmale sind nicht bekannt.

Oberflachenwasser

Im sudlichen Teil des Aufhebungsbereichs von Bebauungsplan Nr. 3a befindet sich ein naturnahes
Regenrickhaltebecken mit Wassereinstau, welches als Loschwasserentnahmestelle und auch fische-
reilich genutzt wird. Innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans sind keine
weiteren natirlichen oder naturnahen Gewasser vorhanden.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand des Hauptgrundwasserleiters ist nicht bekannt. Wahrend der Baugrund-
untersuchungen (1992) wurde jedoch bis in eine Tiefe von 4,0 m kein Wassereinfluss innerhalb der
Probenahmestellen festgestellt. Im Wirkbereich des Bebauungsplans sind keine Trinkwasserschutz-
zonen oder Gebiete zur Wassergewinnung vorhanden. Wahrend die grofsen Machtigkeiten der Deck-
schichten den Grundwasserschutz positiv beeinflussen, wirkt sich hingegen die sehr hohe Durchlas-
sigkeit der Léssbdden negativ auf die Grundwasserschutzfunktion aus.

Schutzgut Klima / Luft

Zur Magdeburger Bérde gehoérend sind die klimatischen Verhaltnisse durch die Lage im Regenschat-
ten des Harzes von einer ausgepragten Niederschlagsarmut gekennzeichnet. Die Jahresniederschla-
ge der Magdeburger Bérde liegen in einem Bereich von 450 — 540 mm. In der Region um Atzendorf,
welches auch als trockenster Ort Deutschlands gilt, fallen diese jedoch noch geringer aus.

Hinsichtlich der Temperaturen herrschen in der Magdeburger Borde die in einer Lage im Binnentief-
land typischen warmen Sommer mit einer Durchschnittstemperatur von ca. 18°C vor. Im kaltesten
Monat Januar werden Temperaturen von 0°C erreicht. Die Jahresdurchschnittstemperatur wird mit
8,5°C angegeben.

Schutzgut Arten / Biotope und biologische Vielfalt

Das Vorhabensgebiet wurde bereits teilweise nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 03 und
3a entwickelt. Deren Geltungsbereiche sind durch einen Larmschutzwall voneinander getrennt. Ostlich
davon (BP Nr. 03) befinden sich Gebaude einer Strallenmeisterei, Tankstelle und Gebdude mit Wohn-
bzw. Beherbergungsfunktion sowie Gastronomie. Weiterhin bestehen Flachenversiegelungen und
Verdichtungen aufgrund von Verkehrsflachen, ErschlieRBungsstrallen und Parkplatzen.

Das Gebiet des Geltungsbereichs von Bebauungsplan Nr. 3a ist grof3tenteils unbebaut. Im Norden am
Gutspark ist das Gebiet hauptsachlich von Wohnbebauung gekennzeichnet. Die Flache zwischen dem
Gléther Weg und dem Wohngebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Als Pufferstreifen zwischen diesen
beiden Nutzungsarten dient eine Streuobstwiese, welche im Rahmen einer KompensationsmalRnahme
angelegt wurde. Ostlich davon wird der ,Hof der klugen Tiere* u.a. durch das Angebot von Tiershows
oder Ponyreiten gewerblich genutzt. Stdlich des Gléther Wegs befindet sich ein naturnahes Regen-
ruckhaltebecken.

Wahrend der Gelandebegehungen wurden keine stérungsempfindlichen oder besonders oder streng
geschutzten Arten festgestellt. Die Tierwelt entspricht der der siedlungsnahen Biotope.

Schutzgut Landschaftsbild

Der Fernbereich des Untersuchungsgebiets wird durch die ausgedehnten und ausgerdumten Acker-
landschaften der Magdeburger Bérde gepragt. Das Landschaftsbild im Plangebiet ist typisch fiir einen
Siedlungsrand kleinerer Ortschaften mit angrenzenden Freiflachen. Im Nahbereich sind vor allem die
vorhandenen Gewerbe- und Wohnnutzungen sowie die Intensivackerflache pragend. Ein besonderes
Strukturelement stellt der gehdlzbestandene Larmschutzwall dar, der die Grenze zwischen den Nut-
zungen der beiden rechtskraftigen Bebauungsplane bildet
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Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich ist durch die bereits vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzungen gepragt. Ne-
ben der Wohnfunktion wird durch den Betrieb der Tankstelle, der StraRenmeisterei sowie vom ,Hof
der klugen Tiere* und des Gastronomiebetriebs ,Road House Diner“ auch die Arbeitsfunktion im Ge-
biet begriindet. Von den Nutzungen geht Ublicher Larm in zu erwartendem Umfang aus. Vorbelastend
wirkt zudem der Verkehrslarm der direkt entlang des Geltungsbereichs entlang fiihrenden Landes-
stralRe L50.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine archdologischen Denkmale bekannt und auch
keine Bau- und Kulturdenkmale vorhanden.

Daruber hinaus sind Gebaude, Verkehrswege, Ver- und Entsorgungsanlagen sowie zwei Festpunkte
als Sachguter zu benennen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zu den Umweltauswirkungen eines Vorhabens gehdren nicht nur die unmittelbaren Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzgtter, sondern auch die mittelbaren Auswirkungen, die sich aufgrund der Wech-
selbeziehungen zwischen den Schutzglitern ergeben kénnen. Die Berlcksichtigung von Wechselwir-
kungen ist ein wichtiger Bestandteil der Umweltvorsorge.

Nach allgemeinem Kenntnisstand kann im vorliegenden Fall erklart werden, dass die auftretenden
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern nicht zu Problemverschiebungen fihren.

Genauere Ausfihrungen zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern und der biologischen Viel-
falt sind Kap. 3.9 des Umweltberichtes zu entnehmen.

6.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die mit Umsetzung der Planinhalte zu erwartenden Umweltauswirkungen werden in bau-, anlage- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren gegliedert und so weit wie mdglich in Art und Umfang beschrieben. Die
Aussagen zu den einzelnen Wirkfaktoren und der Empfindlichkeit der Bestandteile der Umwelt bilden
die Grundlage zur Bestimmung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen. Unter Heran-
ziehung der festgelegten Mallnahmen werden die tatsachlich verbleibenden zu erwartenden erhebli-
chen Auswirkungen auf die Umwelt dargelegt. (s. Kap. 3)

Die Auswirkungen ergeben sich durch Vollzug des zu prifenden Bebauungsplans folglich aus der Dif-
ferenz der Verschlechterung / Verbesserung der Situation und der aktuellen Vorbelastung (Zusatz-
oder Minderbelastung) unter Beriicksichtigung von Vermeidungs-, Minderungs- oder sonstiger Mal3-
nahmen und im Bebauungsplan getroffener Festsetzungen.

Vorkehrungen und MalRnahmen zum Vermeidung / Minderung, zum Ausgleich oder Ersatz
nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Bezlglich der detaillierten Ausfihrungen zu Art und Umfang der nachfolgend genannten Malinahmen
wird auf Kap. 2 des Umweltberichtes verwiesen.

Vermeidungs- / Minderungsmafnahmen wéahrend der Umsetzung von BaumaRnahmen

- Erhalt und Schutz von Gehdlzen
- Kontrolle auf Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Tierarten
- Steuerung der Bauzeiten

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

- kein Erfordernis
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Voraussichtlich verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt

Mit den Festsetzungen eines Bebauungsplans sind eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu gewahrleisten.

In den Kapiteln 3.2 bis 3.9 wurden die durch die Aufstellung des Bebauungsplans hervorgerufenen
und unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen und sonstiger mindernder Umstéande, der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans und aller Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
voraussichtlich verbleibenden erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter der Umwelt
ermittelt. Detaillierte Aussagen sind den genannten Kapiteln zu entnehmen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass nach Umsetzung aller Vermeidungs- und Minderungmal-
nahmen sowie der Einhaltung aller Festsetzungen und Berlicksichtigung der gegebenen Hin-
weise keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Beeintrédchtigungen resultieren. In
Verbindung mit der Uberplanung bzw. Teilaufhebung rechtskréaftiger Bebauungsplane stellt
das Vorhaben durch die deutliche Reduzierung der Flacheninanspruchnahme stattdessen eine
Verbesserung fir die Umwelt, den Naturhaushalt und das Landschaftshild dar.

6.5 Prognose

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans zu erwartende Entwicklung des Umweltzustands
ist den Auffihrungen in Kapitel 4.1 zu entnehmen.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu erwartende Entwicklung des Umweltzustands ist den Auf-
fuhrungen in Kapitel 4.2 zu entnehmen.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Ausfuhrungen zur Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten, unter Berlcksichtigung der Ziele
und des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans, sind dem Kap. 4.3 zu entnehmen.

6.6 Zusatzliche Angaben

Verwendete Unterlagen und angewandte Untersuchungsmethoden
Fir die Erstellung des Umweltberichts wurden die in Kap. Kap. 5.1 aufgefuhrten umweltbezogenen
Gutachten, Fachbeitrége, Planunterlagen und Richtlinien herangezogen.

Die Methodik des Umweltberichts ist im Kap. 1.3.2 erlautert.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben, technische Licken, fehlende Kenntnisse

Folgende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben traten auf sowie fol-
gende Sachverhalte begriinden eventuell fehlende Kenntnisse fiir den Umweltbericht:

— Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB haben nicht alle der Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben
— unvollstdndige Angaben der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und Nr. 3a
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6.7 Vorschlage fiir geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemeinden sind verpflichtet, die bei der Umsetzung ihrer Bauleitplane entstehenden erheblichen
Umweltauswirkungen zu tiberwachen. Mit den MalRnahmen zur Uberwachung von Umweltauswirkun-
gen sollen unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt und rechtzeitig geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Im Sinne der Vorsorge und Vermeidung sind dabei insbesondere zu kontrollieren:

Umweltauswirkungen wegen fehlenden Vollzugs einzelner Festsetzungen

Im Sinne einer Vollzugskontrolle ist im Vorfeld, im Zuge der Genehmigung und der Durchfliihrung von
BaumalRnahmen zu prifen, ob alle Festsetzungen, MalRnahmen und Hinweise des Bebauungsplans
eingehalten werden.

Derzeit nicht bekannte erhebliche Umweltauswirkungen auf das Plangebiet, die aufgrund der Durch-
fihrung des Bauleitplans eintreten

Weiterhin sind auf Veranlassung, d. h. durch die konkrete Nutzung, unerwartete, nicht vorhersehbare
Auswirkungen auf schiitzenswerte Nutzungen (z. B. durch Emissionen) zu Uberprifen und bei Erfor-
dernis Gegenmal3nahmen zu ergreifen.

Detaillierte Aussagen dazu sind im Kap. 5.3 nachzulesen.

Die Zustandigkeit fiir die Uberwachung liegt bei der Stadt StaRfurt bzw. dem Salzlandkreis mit Unter-
stlitzung der Fachamter.
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Stadt Stalfurt, OT Atzendorf Oktober 2017
1 Einleitung
1.1 Veranlassung

Der Stadtrat der Stadt Stalfurt hat in seiner Sitzung am 01.09.2016 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park* - mit értlichen Bauvorschriften - im Ortsteil At-
zendorf gefasst. Der Geltungsbereich befindet sich im Stdosten von Atzendorf unmittelbar an der L50
(Magdeburg-Leipziger Chaussee) in Richtung Férderstedt.

FUr das Gebiet existieren bereits die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 ,Sud-westlich der B 71¢
(1992) und Nr. 3a ,Wohnanlage Am Park® (1992), welche im Rahmen dieses Vorhabens Uberplant
bzw. aufgehoben werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 03 werden (iberwiegend Gewerbe- und Mischgebietsflachen entlang
der Magdeburg-Leipziger Chaussee (ehem. B 71) ausgewiesen. Diese grenzen sich durch einen
Larmschutzwall von den Flachenausweisungen des Bebauungsplans Nr. 3a ab, welcher sidlich des
Gutsparkes Wohngebietsflachen und entlang des Gléther Weges Mischgebietsflachen vorsieht.

Die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und 3a wurden bis zum jetzigen Zeitpunkt nur teilweise
umgesetzt und weisen keine realistische zukunftsfahige Entwicklung aus.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 47/16 ist die Herstellung der staddtebaulichen Ordnung und die Anpas-
sung der Bauleitplanung an die aktuelle und zukinftige Entwicklung unter Beriicksichtigung der be-
stehenden Nutzungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16 umfasst eine Flache von ca. 11 ha. Teile des
Bebauungsplans Nr. 3a sollen im Zuge der Inkraftsetzung des Bebauungsplans Nr. 47/16 aufgehoben
werden.

Ausfuhrliche Aussagen und stadtebauliche Ziele des Bebauungsplans sind in der Begriindung (Teil |)
zum Bebauungsplan dargelegt. Inhalte der Bebauungsplane Nr. 03 und 3a sind u. a. Kap. 2.1.1 zu
entnehmen.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die zu
kompensieren sind. Daher ist gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB die Abarbeitung der Eingriffsregelung nach
den Vorschriften des BNatSchG und NatSchG LSA erforderlich.
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1.2 Rechtliche Grundlagen

Gemal den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungs-
plans die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Abwagung zu bericksichtigen.
Grundlage hierzu ist die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung gem. § 1 a Abs. 3 BauGB, in der der ge-
genwartige Zustand von Natur und Landschaft im Plangebiet bewertet wird und MaRnahmen zur Ver-
wirklichung der 6rtlichen Ziele des Natur- und Landschaftsschutzes beschrieben werden.

Die Umsetzung eines Bebauungsplans ist in der Regel mit Eingriffen in Natur und Landschaft nach
§ 14 BNatSchG und § 6 NatSchG LSA verbunden. Vermeidbare erhebliche und nachhaltige Beein-
trachtigungen sind soweit wie moglich zu unterlassen oder zu vermindern. Unvermeidbare Beeintrach-
tigungen missen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landespflege ausgeglichen oder er-
setzt werden, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege erfor-
derlich ist (§ 15 BNatSchG und § 7 NatSchG LSA).

Rechtsgrundlagen sind insbesondere:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30.06.2017
(BGBI. | S. 2193).

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10.12.2010, zuletzt geandert
durch Art. 5 des Gesetzes vom 18. Dezember 2015 (GVBI. LSA S. 659, 662).

Sonstige Vorgaben:

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Staffurt (Baumschutzsatzung) vom
05.08.2011
Landschaftsplan Gemeinde Fdrderstedt (2006)

Die Bilanzierung erfolgt unter Anwendung der

Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungs-
modell Sachsen-Anhalt), RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004 (Mbl. LSA S. 685);
zuletzt geandert durch RdErl. des MLU vom 12.03.2009 (MBI. LSA 13/2009 vom 15.04.2009, S.
250).
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2 Zustand von Natur und Landschaft

Grundsatzlich ist der aktuelle Ist-Zustand unter Einbeziehung der Vorbelastungen zu ermitteln und
nach ausgewahlten Erfassungskriterien zu beschreiben. Die Erfassung und Bewertung der natirlichen
Landschaftsfaktoren erfolgt auf der Grundlage Ubergeordneter Planungsvorgaben, Gelandebegehun-
gen, umweltrelevanter Gutachten und sonstiger Unterlagen.

Bezlglich der Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzguter Boden, Wasser, Klima / Luft und
Landschaftsbild wird vollinhaltlich auf das Kapitel 3 des Umweltberichts verwiesen. Ausfiihrungen zum
Schutzgut Arten / Biotope sowie eine zusammenfassende Gesamtbewertung zu allen Schutzgitern
sind ebenfalls dem Umweltbericht zu entnehmen.

In der hier vorliegenden Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung werden zur sachgerechten Bewertung des
Eingriffs die Erfassung und Bewertung der Schutzgilter Arten und Biotope vorgenommen und
ausfuhrlicher und detaillierter als im Umweltbericht beschrieben.

2.1 Biotop- und Nutzungstypen

Der Bebauungsplan Nr. 47/16 Uberplant die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und 3a. Deren
Flachenausweisungen wurden jedoch nur teilweise umgesetzt und entsprechen somit nicht in allen
Bereichen den tatsachlich vorhandenen Biotoptypen. Dennoch kénnte das bestehende Baurecht zu
jeder Zeit ausgeiibt werden. Zur Beschreibung des Bestands werden deshalb die tatsachlich vorhan-
denen Biotop- und Nutzungstypen von denen unterschieden, die gemal den Festsetzungen der Be-
bauungsplane Nr. 03 und 3a mdglich sind.

Tatsachlich vorhandene Biotop- und Nutzungstypen

Das Untersuchungsgebiet wurde bereits teilweise nach den beiden Bebauungsplanen entwickelt. So
befinden sich im Bereich der im Bebauungsplan Nr. 03 ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen eine
Tankstelle und StralRenmeisterei, welche Uber eine Asphaltstralle erschlossen sind. Nordwestlich da-
von schlie3t sich ein geschotterter Parkplatz und schlieRlich Einzelbebauung mit gastronomischer
Gewerbe- sowie Wohnnutzung an. Die Geltungsbereiche der beiden Alt-Bebauungsplane grenzen
sich rdumlich im Gebiet durch einen Larmschutzwall voneinander ab. Dieser ist von einem durch Suk-
zession entwickelten Geholzbewuchs gekennzeichnet.

Im sudostlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 3a ist der ,Hof der klugen Tiere® vorzufinden, der in
Form von Unterhaltungs- und Erlebnisangeboten (Tiershows, Ponyreiten, Streichelzoo) gewerblich
genutzt wird. Westlich davon grenzt eine Intensivackerflache an. Eine junge Streuobstwiese, welche
als Kompensationsmafinahme angelegt wurde, bildet eine Pufferzone zwischen dem Acker und den
Wohngrundstiicken entlang der asphaltierten ErschlieBungsstralle ,Ginsterweg“. Unbebaute Flachen
in diesem Bereich unterliegen zum Grof3teil keiner Nutzung. Im Norden des Geltungsbereichs von Be-
bauungsplan Nr. 3a befindet sich der Gutspark mit Grolibaumstand sowie angrenzender Wohnbebau-
ung der Ortslage Atzendorf. Ein grof3es naturnahes Regenrickhaltebecken mit Wassereinstau und
umgebendem Gehdlzbestand wurde stddstlich der Wegkreuzung ,Gléther Weg® / ,Vor dem Stal¥furter
Tor" angelegt. Es wird fischereilich und als Ldschwasserentnahmestelle genutzt.

Biotop- und Nutzungstypen gemaf Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 03 und 3a

Aus § 1a Abs. 3 BauGB folgt, dass in der Eingriffsregelung, die der Plangeber in die Abwagung nach
§ 1 Abs. 5 BauGB einzustellen hat, nicht vom Ist-Zustand des Uberplanten Gebietes auszugehen ist,
sondern die Festsetzungen des rechtskraftigen Plans den Festsetzungen des kiinftigen gegeniiber zu
stellen sind.

Nachfolgende Tabelle enthalt eine Auflistung der Biotop- und Nutzungstypen, gemal der festgesetz-
ten Nutzungen der Bebauungsplane Nr. 03 und 3a, zzgl. Aussagen zum Schutzstatus sowie der An-
gabe des Biotopwertes entsprechend des Bewertungsmodells.1

! Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt)
gem. RAErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004, zuletzt gedndert durch RdErl. des MLU vom 12.03.2009
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Tab. 1:  In Bilanzierung eingehende Biotop- und Nutzungstypen

Schutzstatus: § nach § 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG LSA geschutzter Biotop
(§) Unter bestimmten Auspragungen nach § 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG LSA geschiitztes Biotop

Gefahrdung:  Kategorie der Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen Sachsen-Anhalts
0 Vernichtet 3 gefahrdet
1 Von vollstéandiger Vernichtung bedroht - Derzeit keine Gefahrdung erkennbar
2  Stark gefahrdet

Code |Bezeichnung des Biotoptyps Schutz- | Geféhr- | Biotop-
status dung2 wert®

Geholze

HEX ‘ Sonstiger Einzelbaum | - ‘ - ‘ 12

Als sonstige Einzelbaume gelten die festgesetzten Pflanzgebote aus dem Bebauungsplan Nr. 3a.

Grinland

GSB ‘ Scherrasen | - ‘ - ‘ 7

Als Scherrasen wird der nicht versiegelte Anteil der Misch- und Gewerbegebiets- und Wohngebietsflachen erfasst.
Weiterhin zahlen zu diesem Biotoptyp die Griinflachen die nicht durch die Zweckbestimmung Spielplatz belastet
sind und nicht von Gehdlzen gepragt sind.

Siedlungsbiotope

PSB ‘ Spielplatz | - ‘ - ‘ 4

Hierunter wurden offentliche Griinflachen des BP Nr. 3a erfasst, die mit der Zweckbestimmung Spielplatz belastet
sind.

PYF ‘ Vor- und Hausgarten | - ‘ - ‘ 7

Zum Biotoptyp Vor-. und Hausgarten gehéren die unversiegelten Anteile der im BP Nr. 3a ausgewiesenen Wohn-
gebietsflachen. Da Vor- und Hausgarten haufig von Scherrasenflachen charakterisiert sind, wird der Biotopwert
analog zum Biotoptyp Scherrasen (GSB) angesetzt.

PYY ‘ Sonstige Griinanlage (nicht parkartig) | - ‘ s ‘ 10

Zur Sonstigen Grunanlage gehdren offentliche Grinflachen des BP Nr. 3a, auf denen Baume zum Erhalt oder zur
Pflanzung festgesetzt sind. Diese befinden sich an der westlichen Geltungsbereichsgrenze des BP Nr. 3a in An-
grenzung an die geplanten Parkplatze entlang der Straf3e ,Vor dem Stal¥furter Tor". Heute zeichnen sich die Fla-
chen durch einen lockeren Gehdlzbestand aus.

Weiterhin schlie3t dieser Biotoptyp den Larmschutzwall ein, welcher sich entlang der stidwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze des Bebauungsplans Nr. 03 erstreckt. Der Wall zeichnet sich mittlerweile durch einen lockeren Ge-
hélzbestand aus.

Bebauung

BID ‘ Gewerbegebiet | ‘ ‘0

Mit diesem Biotoptyp wurde der versiegelte Anteil der im BP Nr. 03 ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen er-
fasst, welche sich stidwestlich der L 50 befinden. Eine Grundflachenzahl der Gewerbegebietsflachen ist dem BP
Nr. 03 nicht zu entnehmen. Es wird fiir die Berechnung eine Grundflachenzahl GRZ=0,8 angenommen.

BIY ‘ Sonstige Bebauung | - ‘ - ‘ 0

Zur Sonstigen Bebauung zahlt der versiegelte Anteil der Mischgebietsflachen. Flachenausweisungen befinden sich
im BP Nr. 3a entlang des Gléther Wegs sowie im nérdlichen Bereich des BP Nr. 03. Die Grundflachenzahl der
Mischgebietsflachen wurde mit 0,6 angegeben. In der Bilanzierung wurde eine zuléssige Uberschreitung gem.

§ 19 BauNVO mit berticksichtigt.

BWY ‘ Sonstige Einzelbebauung | - ‘ - ‘ 0

Als Sonstige Einzelbebauung wurde der versiegelte Anteil der Wohngebietsflachen erfasst. Die Grundflachenzahl
wurde im BP Nr. 3a mit 0,6 angegeben. Eine Uberschreitung gem. § 19 BauNVO fand in der Bilanzierung keine
Bericksichtigung.

2 Schuboth, J.; Peterson, J. (2004): Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen Sachsen-Anhalts, Berichte des Landesamtes fur
Umweltschutz Sachsen-Anhalt 39.

3 Anlage 1 der Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt) gem. RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004, zul. gea. durch Erl. Desd MLU v. 24.11.2006 (MBI.
LSA S. 743).
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Code |Bezeichnung des Biotoptyps Schutz- | Gefahr- | Biotop-
status dung2 wert’

Befestigte Flache / Verkehrsflache

VPB ‘ Parkplatz | - ‘ - ‘ 0

In den Bebauungsplénen Nr. 03 und 3a bestehen Flachenausweisungen, die als Parkplatz gekennzeichnet sind.

VWD ‘ FuR- / Radweg (ausgebaut) | - ‘ - ‘ 0

Der Biotoptyp umfasst die Fullwege, die im BP Nr. 3a zwischen den Wohngebietsflachen vorgesehen sind.

VSB ‘ Ein- bis zweispurige Stral3e | = ‘ = ‘ 0

Als vollstandig versiegelte StralRe sind die ErschlieRungsstralen der beiden Alt-Bebauungsplane zu bewerten.

2.2 Fauna

In den §§ 37 ff BNatSchG sind in Umsetzung der EU-Richtlinien Regelungen zum allgemeinen und
besonderen Artenschutz getroffen worden. Die artenschutzrechtlichen Regelungen des § 37, der
§§ 39 — 41, des § 44 und § 45 BNatSchG sowie auch die Befreiungsvorschrift des § 67 BNatSchG
stellen in den Bundeslandern unmittelbar anzuwendendes Recht dar.

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes regelt insbesondere der § 39 Abs. 5 BNatSchG u. a. die zu-
lassigen Zeitrdume zur Beseitigung von Geholzen (nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September).

Die gemall § 44 Abs. 1 Nr. 1 —4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders ge-
schutzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschutzten Arten gem. § 7 Abs. 2
Nr. 14 BNatSchG, sind zu priifen und zu berticksichtigen. Zulassungsvoraussetzung fiir ein Vorhaben
ist die Prifung, inwieweit das Vorhaben erhebliche negative Auswirkungen auf besonders geschiitzte
Arten durch Stérung ihrer Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten und / oder durch Belastigung, Ver-
letzung bzw. Tétung, Zerstérung der Habitate bzw. Standorte austiben kann.

Der Artenschutz ist objekt- und individuenbezogen. Er greift grundsatzlich erst durch die konkrete tat-
sachliche Handlung. Die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 4 BNatSchG gelten also uneingeschrankt auf
der Vollzugsebene, d. h. bei Realisierung eines Vorhabens, weil diese auch erst dann eintreten kon-
nen. Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich demnach auf die Zulassungsebene und nicht auf
die Bauleitplanung. Sofern allerdings drohende Versté3e gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits
auf der Ebene der Bebauungsplanung erkennbar sind, sind diese abzuwenden bzw. die Ausnahme-
oder Befreiungslage darzustellen. Das betrifft in der Bauleitplanung insbesondere § 44 Abs. 1 Nr. 3
und Nr. 4 BNatSchG. Betroffenheiten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG kénnen nur i.V.m. der
Umsetzung der Bauvorhaben entstehen.

Wegen des Zustands und Charakters des Plangebiets und des Umfelds sind grundsatzlich Kulturfol-
ger und stérungsunempfindliche Arten der Siedlungen und siedlungsnahen Raume zu erwarten. Vor
allem die Gehdlze im Bereich des Larmschutzwalles, entlang des Weges ,Vor dem Stalfurter Tor*
sowie im nordlichen Berech des Plangebiets bieten geeignete Lebens- und Niststatten fiur Brutvogel.
Entsprechend des Landschaftsplans kann das Untersuchungsgebiet von den Amphibienarten Gras-
frosch, Seefrosch, Teichfrosch und Erdkréte als Lebensraum genutzt werden. Als Verbreitungs-
schwerpunkt kommt diesbezlglich das naturnahe Regenruckhaltebecken in Betracht.

Sowohl im Aufhebungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a als auch in den bereits bebauten Berei-
chen innerhalb des Geltungsbereichs von Bebauungsplan Nr. 47/16 handelt es sich bei der Planung
im Grunde um eine Bestandssicherung, weshalb negative Beeintrachtigungen von gesetzlich ge-
schitzten Arten und Biotopen ausgeschlossen werden kénnen. Eine Bebauung der Gewerbegebiets-
flache sidlich der StraRenmeisterei ist in naher Zukunft nicht zu erwarten. Die Bebauung der Wohn-
gebietsflachen erfolgt grundstiicksweise, wobei die jeweiligen Zeitpunkte nicht absehbar sind. Ver-
botstatbestande drohen erst mit der Umsetzung von Bauvorhaben. Dann ist eine Abwendung jedoch
Uber Kontrollen auf Vorkommen von Tieren vor der Baufeldfreimachung moglich.

Insgesamt ist aufgrund des Vorhabencharakters und i.V.m. der durchzufihrenden Kontrolle nicht zu
erwarten, dass artenschutzrechtliche Verbote zu einer Vollzugsunféhigkeit des Bebauungsplan Nr.
47/16 fihren kénnen, weshalb eine faunistische Erfassung als verzichtbar erachtet wird.
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3 Konfliktanalyse
3.1 Beschreibung des Planvorhabens

Zielstellung des Planvorhabens ist die Uberplanung bzw. Teilaufhebung der rechtskraftigen Bebau-
ungsplane Nr. 03 und 3a durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 47/16.

Dadurch sollen die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung und Anpassung der Bauleitplanung an
die aktuelle und zukinftige Entwicklung unter Berticksichtigung der bestehenden Nutzungen erreicht
werden.

Im Bebauungsplan Nr. 47/16 werden folgende Flachen unterteilt:

- WA 1 und WA 2 — Allgemeines Wohngebiet

- MI - Mischgebiet

- GE - Gewerbegebiet

- SO - Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Haustier-Erlebnishof*

Durch die Festlegung der Grundflachenzahlen innerhalb der Wohn-, Misch-, Gewerbe- und Sonder-
gebietsflachen wird die maximal mégliche Uberbauung geregelt.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsflachen dienen der inneren Verkehrserschlieung.
Die Verkehrsflachen ,Rosenweg®, ,Parkblick®, ,Carstedweg“ und die ,Fliedergasse” sind als verkehrs-
beruhigte Bereiche vorgesehen. Nordlich der Tankstelle an der L 50 wird eine Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt.

Es werden 6ffentliche Grunflachen ausgewiesen. Hierunter zahlt eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz®, die sich an der Kreuzung ,Ginsterweg“ und ,Vor dem Stal¥furter Tor*
befindet. AuRerdem werden der Larmschutzwall und die junge Streuobstwiese (Kompensationsflache
eines separaten Vorhabens) sidlich und westlich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 als 6ffentliche
Grunflachen festgesetzt.

Private Grunflachen werden noérdlich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 und stdwestlich des all-
gemeinen Wohngebiets WA 2 festgesetzt und sollen zur privaten und gértnerischen Nutzung sowie
als Puffer zum angrenzenden Gutspark dienen.

Eine Ubersicht tber die geplanten Flachen mit Angabe zu den FlachengréRen im Geltungsbereich ist
der Flachenbilanz in der Begriindung (Teil 1) zu entnehmen.

Die Bilanzierung und Bewertung der mit Umsetzung des Bebauungsplans tatsachlich zu erwartenden
Eingriffsfolgen wird in den Folgekapiteln i.V.m. Anlage 1 (Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen)
dargestellt.

3.2 Methodische Vorgehensweise bei der Konfliktanalyse und Kompen-
sation von Eingriffen

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft gemafR
§ 14 BNatSchG bzw. § 6 NatSchG LSA verbunden, die zu kompensieren sind. Die Bewertung und Bi-
lanzierung der Eingriffsfolgen sowie die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgen anhand des
gultigen Bewertungsmodells von Sachsen-Anhalt.*

Entsprechend den Vorgaben bilden die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen die Grundlage fir
die Bewertung der Eingriffsfolgen. Die Eingriffsermittiung basiert auf der Gegenuberstellung der Wer-
tigkeiten der betroffenen Biotope unmittelbar vor dem Eingriff und dem zu erwartenden Zustand nach
Durchfuhrung des Eingriffs. Grundlage ist der Biotopwert, der die naturschutzfachliche Wertigkeit des
Bestands widerspiegelt (Zustand vor dem Eingriff), und der Planwert, der die Wertigkeit der Flachen
nach dem Eingriff, d. h. nach Umsetzung des Bebauungsplans darstellt.

4 Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt),
zuletzt gedndert durch Erl. des MLU vom 24.11.2006 — 22.2-22302/2
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FiUr die Bilanzierung werden die Biotope im Bestand den geplanten Biotopen nach Umsetzung des
Bebauungsplans gegenibergestellt. Die Differenz aus den bestehenden und den geplanten Biotopty-
pen ergibt die Werteinheiten der Wertminderung oder auch -steigerung.

Dieser Wert muss im Falle eines Defizits durch Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen kompensiert wer-
den. Kénnen die Werteinheiten der Wertminderung mit den Werteinheiten der Wertsteigerung durch
Ausgleich oder Ersatz gleichgestellt werden, gilt ein Eingriff als kompensiert.

Mit der Gegenlberstellung von Biotopwert und Planwert sind alle Beeintrachtigungen Uber die Wert-
minderung der Biotope rein rechnerisch erfasst.

Fur die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung werden nachfolgende Ermittlungsbereiche unterschieden:

Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 47/16 (Bereich Uberplanung bestehender

Baurechte)

Mit dem Bebauungsplans Nr. 47/16 werden Flachen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und
3a Uberplant. Die ausgewiesenen Nutzungen werden geringfligig angepasst.

Es ist davon auszugehen, dass mit der Anlage des Regenriickhaltebeckens i.V.m. dem angrenzenden
Gehodlzbestand sowie weiteren Pflanzgeboten von Einzelgehdlzen innerhalb des Plangebiets zumin-
dest anteilig ein Ausgleich der Eingriffe erfolgte, welche mit Rechtskraft der Bebauungsplane Nr. 03
und 3a vorbereitet worden sind. Wenngleich nicht gewahrleistet ist, dass der Umfang den Anforderun-
gen der Eingriffsregelung nach aktuellem Recht entspricht.

Als Bestand werden deshalb die zuldssigen Nutzungen gemall den Festsetzungen der beiden Alt-
Bebauungsplane angesetzt.

Im Zuge der Bilanzierung des Bestands wird bei den Misch- und Wohngebietsflachen der alten Be-
bauungsplane eine Grundflachenzahl von 0,6 und beim Gewerbegebiet von 0,8 bericksichtigt. Zudem
wird beim Mischgebiet von einer zuldssigen Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
ausgegangen.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine junge Streuobstwiese, die nach aktuellem Kenntnisstand
Bestandteil einer Kompensationsmalinahme eines separaten Vorhabens ist. Es ist also davon auszu-
gehen, dass bereits eine Bilanzierung der naturschutzfachlichen Aufwertung erfolgte. Folglich wurde
der Planwert fir diese Flache nach unten angepasst und dem eines Ackers gleichgesetzt (vgl. Anla-
ge 1), da die Flache vor Herstellung der Streuobstwiese ackerbaulich genutzt wurde.

Aufhebungsbereich — Teilflachen des Bebauungsplans Nr. 3a ,Wohnanlage am Park"

Teile des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3a, welche nicht vom Bebauungsplan Nr. 47/16 Uber-
plant werden, sollen im Zuge dieses Vorhabens aufgehoben werden.

Zum einen sind Bereiche betroffen, die nach dem Bebauungsplan 3a entwickelt wurden. Dazu gehort
der Gutspark an der HauptstralRe, einschlief3lich der westlich und &stlich daran angrenzenden Wohn-
bzw. Gewerbebebauung sowie der Teilbereich sudlich des Gléther Weges mit dem naturnahen Re-
genruckhaltebecken.

Zum anderen umfasst der Aufhebungsbereich Flachen (Uberwiegend Intensivackerflachen), auf denen
eine Umsetzung der festgesetzten Nutzungen des Bebauungsplans Nr. 3a Uberhaupt nicht erfolgte.

Auch hier werden bestehende Baurechte Gberplant bzw. aufgehoben, woraus grundsatzlich eine Ver-
besserung flr das Schutzgut Arten / Biotope resultiert.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47/16 werden geringfligig Anpassungen der
festegesetzten Nutzungen vorgenommen, weshalb hierflr eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung gemafl dem Bewertungsmodell von Sachsen-Anhalt erfolgt. Aufgrund der Reduzierung
der Wohngebietsflache und Bebauungsdichte ist fiir diesen Bereich ein Wertpunktpunktelber-
schuss zu erwarten. Fiur den Aufhebungsbereich hingegen wird auf eine Bilanzierung, bei der
die zulassigen Nutzungen im Bestand angesetzt werden, verzichtet. Ein sich ergebender Uber-
schuss an Wertpunkten kénnte ohnehin nicht anderweitig verwendet werden.
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4 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung, zur Kompensa-
tion nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft

4.1 Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen

Im Sinne des Vermeidungsgebotes werden Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen aufgefihrt,
die im Hinblick auf die Umsetzung des Bebauungsplans vorrangig zu bericksichtigen sind. Sie haben
das Ziel, die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft von vornherein zu vermeiden bzw. so ge-
ring wie moglich zu halten.

V1 Schutz von Gehdlzen

Im Plangebiet befinden sich Gehdlze, die liberwiegend zu erhalten und zu schiitzen sind. Diese unter-
liegen mit Rechtskraft des Bebauungsplans der Baumschutzsatzung der Stadt StaRfurt® und sind wah-
rend der Durchfihrung jeglicher BaumaRnahmen gemal der einschlagigen fachlichen Vorschriften
(DIN 18920, RAS-LP 4) zu schutzen. Die Gehdlze sind entsprechend durch Einzelbaumschutz oder
eine wirksame Absperrung zum Schutz flachiger Gehdlzbestande vor mechanischen Beschadigungen
zu bewahren.

Im Bereich von Gehdlzen sind Baumalinahmen so schnell wie méglich durchzuflhren, um Schéaden
fir das Wurzelsystem durch Frost, Austrocknung oder Pilzinfektion einzuschranken. Kronentraufberei-
che von zu erhaltenden Baumen und sonstigen Geholzen sowie geplante Grin- / MalRnahmeflachen
sind unbedingt frei von Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen und Zufahrten zu halten. Sollten trotz
der SchutzmalRnahmen Baume beschadigt werden, sind entsprechende PflegemaRnahmen durchzu-
fuhren. Nachkontrollen sind einzuplanen.

Mit dem Erhalt von Baumen werden alle Schutzgiter der Umwelt beglinstigt. Baume sind klimawirk-
same Strukturen (Beschattung, Verdunstungsregelung), sie tragen zur Bodenbildung und Wasser-
speicherung bei, sind Lebensraum fir Tiere und bestimmen nicht zuletzt das Landschaftsbild und den
Erholungswert der Landschaft.

V2 Kontrolle auf das Vorkommen besonders und streng geschitzter Tierarten

Um den Vorschriften des besonderen Artenschutzes nach §§ 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind
mit Umsetzung konkreter Vorhaben Beeintrachtigungen auf besonders und streng geschitzten Arten
wie folgt zu vermeiden oder wesentlich zu vermindern:

Im Vorfeld von Baufeldfreimachungen (einschl. Abriss- und Rickbaumaflinahmen) und Gehdlzfallun-
gen sind fiir das jeweilige Baufeld Kontrollen auf Vorkommen besonders und streng geschiitzter Arten
durchzufihren.

Die Kontrollen sind von einem Sachverstandigen innerhalb der Eingriffsflachen durchzufihren und
dienen der Uberprifung aktueller Nutzungen z. B. durch Brutvégel oder Quartiersnutzung beispiels-
weise von Fledermausen. Zu Uberprifen sind insbesondere:

- Gehodlze auf Brut- und Lebensstatten (Nester, Héhlen) von Végeln oder Fledermausen sowie
- potenzielle Lebensstatten von Kleinsaugern und Amphibien (z. B. Igel und Erdkrote)

Die Ergebnisse der Kontrollen sind vor Beginn jeglicher Arbeiten der zustandigen Naturschutzbehérde
mitzuteilen. Im Fall méglicher Betroffenheiten von Verbotstatbestanden sind gemeinsam mit der zu-
stdndigen Naturschutzbehoérde weitere Schutz-, Vermeidungs- bzw. AusgleichsmafRnahmen, wie z. B.
die Umsiedlung von Tieren oder die Festlegung eingeschrankter Bauzeiten, festzulegen.

° Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Staf3furt vom 15.09.2011.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 9



Bebauungsplan Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park” - mit 6rtlichen Bauvorschriften - Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
Stadt Stalfurt, OT Atzendorf Oktober 2017

V3 Bauzeitenregelung

Baubedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Fauna, hier insbesondere potenziell vorkommende
Vogelarten der Siedlungen und Siedlungsrander, Kleinsduger oder Amphibien, kénnen unter Beriick-
sichtigung der Vorschriften zum allgemeinen Artenschutz § 39 Abs. 1 BNatSchG vermieden oder we-
sentlich vermindert werden.

Hierzu ist i.V.m. der MaRnahme V 2 bei der Baufeldfreimachung und Gehdlzbeseitigungen folgende
Zeitbeschrankung einzuhalten:

e gemal § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG sind Schnitt-, Fall- und Rodungsarbeiten im Zeitraum
zwischen 01.03. bis 30.09. verboten.

Damit steht fur die Baufeldfreimachung und Gehdlzbeseitigungen ein zuldssiges Zeitfenster vom
01.10. bis 29.02. zur Verfugung. Fir den Fall, dass diese Arbeiten aufl3erhalb des zulassigen Zeitrau-
mes erforderlich werden, ist vor Beginn eine Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbe-
hdérde zu beantragen.

Mit Einhaltung der zeitlichen Einschrankung bzw. aktueller Kontrollen auf das Vorkommen besonders
und streng geschutzter Arten (V 2) kénnen erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen auf fau-
nistische Arten im Untersuchungsgebiet wirksam vermieden werden.

4.2 Ausgleichs- und Ersatzmal3ihahmen

Unvermeidbare erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen sind gem. § 15 Abs. 2 BNatSchG
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (Aus-
gleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmal3nahmen).

Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt die Ermittlung der erforderlichen Kompensa-
tionsmaflinahmen auf der Grundlage des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt.

Im konkreten fall sind keine Ausgleichs- oder ErsatzmafRnahmen erforderlich, da sich bei der Bilanzie-
rung ein Kompensationsuberschuss ergibt und das Vorhaben i.V.m. einer Reduzierung der Wohnge-

bietsflache und Bebauungsdichte insgesamt eine Verbesserung fir den Naturhaushalt darstellt (vgl.
Anlage 1).

4.3 MalRnahmenubersicht

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu ergreifenden MaRnahmen, unter Angabe von Art und Um-
fang, zusammengestellt.

Tab. 2: Ubersicht zu den MaRnahmen

MaRRnahmen Beglinstigtes | Umfang
Schutzgut
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
V1 Schutz von Geholzen F,K, L n.qg.
V2 Kontrolle auf das Vorkommen beson- | F im Vorfeld von Baufeldfreimachungen und
ders und streng geschutzter Arten Gehdlzfallungen
V3 Bauzeitenregelung F Baufeldfreimachung und Rodung von Gehdl-
zen nicht in der Zeit vom: 01.03. - 30.09.

Ausgleichs- und ErsatzmaRhahmen

kein Erfordernis

B Boden L Landschaftsbild / Erholung K Klima / Luft
w Wasser F Arten und Biotope (Flora / Fauna) n.g. nicht quantifizierbar
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4.4 Zusammenfassung

Die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans kann durch die mit der Neuordnung der Gebietsnut-
zung erforderlichen Anpassungen mit baubedingten Beeintrachtigungen verbunden sein.

Mit den vorgeschlagenen Malinahmen zur Vermeidung / Verminderung werden die Anforderungen
des Vermeidungsgebotes erfilllt. Bei Bauarbeiten sind die ausfihrenden Firmen nachweislich Gber die
festgelegten Vermeidungsmalinahmen rechtzeitig in Kenntnis zu setzen.

Die Gegenuberstellung der Biotop- und Nutzungstypen von Bestand und Planung sind in der Anla-
ge 1 tabellarisch dargestellt. Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wurde innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 47/16 ein Uberschuss an Wertpunkten ermittelt. Dieser ist
auf die Uberplanung der beiden rechtskraftigen Bebauungspléne zuriickzufiihren, welche mit einer
deutlichen Reduzierung der Wohngebietsflache und Bebauungsdichte einhergeht.

KompensationsmalRnahmen zum Ausgleich und / oder Ersatz von erheblichen Beeintrachtigungen
einzelner Schutzgiter sind nicht erforderlich, da das Vorhaben insgesamt eine Verbesserung des Na-
turhaushaltes darstellt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 47/16 ,Wohngebiet am Park” - mit drtlichen Bau-
vorschriften - verbleiben keine unvermeidbaren, erheblichen Beeintrdchtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts. In Verbindung mit der Uberplanung
bzw. Teilaufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 03 und 3a ergibt sich eine positive
Bilanz von +77.195 Wertpunkten. Eine Weiterverwendung dieses Wertpunkteliberschusses ist
nicht beabsichtigt. Weiterhin ist zu erwahnen, dass auch im Aufhebungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 3a, fur den keine Bilanzierung durchgefiihrt wurde, eine Verbesserung fir die
einzelnen Schutzgiter erfolgt, da durch das Vorhaben eine zukinftige Bebauung dieser Fla-
chen ausgeschlossen wird.
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5 Artenschutzrechtliche Betrachtung
5.1 Rechtliche Grundlagen und Methodik

Der Artenschutz ist als Umweltbelang nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") in der
Abwagung zu berlicksichtigen.

Allgemeiner Artenschutz

Nach § 39 Abs. 5 BNatSchG sind die zulassigen Zeitrdume zur Beseitigung von Geholzen geregelt
(nicht in der Zeit vom 01. Méarz bis 30. September). Damit wird sichergestellt, dass keine Stérungen
wahrend der Fortpflanzungsperiode von Tieren eintreten. Sofern die Gehdlzbeseitigung innerhalb des
Zeitraumes vom 01. Marz bis 30. September erfolgen soll, ist eine entsprechende Ausnahmegeneh-
migung bei der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Besonderer Artenschutz

Die auf europarechtlicher Ebene getroffenen artenschutzrechtlichen Verbote sind auf bundesrechtli-
cher Ebene seit Ende 2007 im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelt. Das Bundesnatur-
schutzgesetz unterteilt die artenschutzrechtlichen Verbote in Zugriffsverbote (§ 44 Abs. 1 BNatschG),
Besitzverbote (§ 44 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG) und Vermarktungsverbote (§ 44 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG).

Fir die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG relevant.

Danach ist es verboten,

- wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen,
zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
stéren (Nr. 1: Tétungsverbot)

- wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert (Nr. 2: Stérungsverbot),

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Nr. 3: Beschadigungsverbot Le-
bensstatten)

- wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Nr. 4: Besché-
digungsverbot Pflanzen).

Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich vordergriindig auf die Zulassungsebene und nicht auf die
Bauleitplanung, da sie erst dann auch eintreten konnen. Sofern allerdings drohende VersttRe gegen
artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebene der der Bebauungsplanung erkennbar sind, sind
diese abzuwenden bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darzustellen. Das betrifft in der Bauleit-
planung insbesondere § 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG. (siehe auch Begrindung zum Bebauungsplan,
Kap. 8.4)

Methodik der artenschutzrechtlichen Prifung

Die artenschutzrechtliche Betrachtung beinhaltet nachfolgend die Priifung auf Vorliegen von Verbots-
tatbestéanden auf relevante Arten des Plangebiets infolge der Umsetzung des Bebauungsplans (Wirk-
faktoren auf die Tier- und Pflanzenwelt) unter Einbeziehung von Vermeidungs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen.

Bei drohendem Verstol3 wird geprift, ob das drohende Verbot durch geeignete Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen abgewendet werden kann. Sofern keine Abwendung greift und ein Verstol}
gegen ein Gebot zu erwarten ist, sind die Rechtsfolgen zu ermitteln und zu prufen inwieweit eine Aus-
nahme gemal § 45 (7) BNatSchG mdglich ist oder die Voraussetzungen fur eine Befreiung nach § 67
BNatSchG gegeben sind. Die Entscheidung Uber die Erteilung einer Ausnahme oder einer Befreiung
trifft die zustandige Naturschutzbehorde.
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5.2 Prafungsrelevante Arten i.S.d. 8 44 BNatSchG

Ermittlung der prifrelevanten Arten

Aus dem Zusammenwirken von § 44 Abs. 5 Satze 2 und 5 BNatSchG folgt, dass aktuell nur die Arten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die européaischen Vogelarten den Zugriffsverboten geman
§ 44 Abs. 1 BNatSchG unterliegen.

Arten, fUr die eine Betroffenheit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann, werden
keiner artenschutzfachlichen Prifung unterzogen. Dies betrifft Arten, die ausgestorben oder verschol-
len sind, die nachgewiesenermaflen im Naturraum nicht vorkommen oder aufgrund ihrer Lebens-
raumanspriche und der vorhandenen Habitatstrukturen im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkom-
men kdnnen sowie Arten, bei denen sich Beeintrachtigungen aufgrund der geringen Auswirkungen
ausschlielRen lassen.

Prifrelevant sind folglich Arten, fiir die eine Betroffenheit anhand der Bestandsaufnahme gesichert
oder anzunehmen ist. Hierfir kommen zunachst einmal die Arten / Artengruppen in Betracht, deren
Vorkommen bei begriindeten Verdachtsmomenten aufgrund der Lebensraumausstattung des Gebie-
tes angenommen werden muss.

Fir diese begriindeten Annahmen kann eine aktuelle Erfassung der relevanten Artengruppen erfor-
derlich sein. Eine artenschutzrechtliche Prifung setzt aber nicht zwingend aktuelle Kartierungen vor-
aus. Liegen solche Daten nicht vor, ist anstelle aufwandiger Einzelartenprifungen auch eine pauscha-
le Prifung anhand der Lebensraumausstattung maoglich.

Dazu wird entweder im Sinne einer "worst-case-Unterstellung" an den Lebensraum angeknlpft und
das Vorhandensein und die Betroffenheit bestimmter Arten angenommen (positiv-Annahme).
Anderenfalls genlgt bei verbreiteten haufigen Arten (z. B. bei zahlreichen européaischen Vogelarten,
die geringe spezifische Lebensraumanspriiche ein gutes Ausweichvermégen besitzen), eine zusam-
menfassende, pauschalere Prifung auf der Ebene von Gruppen, sog. ,6kologische Gilden®.

Das Prifniveau sollte der naturschutzfachlichen Bedeutung der jeweiligen Art angepasst sein:
Je seltener und gefahrdeter die Art ist beziehungsweise je spezieller die Habitatbindung und je gerin-
ger das Ausweichvermdgen der Art ist, desto intensiver muss geprift werden.

Prafungsrelevante Arten im Plangebiet

Gemaly Landschaftsplan sind im Untersuchungsgebiet die besonders geschiitzten Amphibienarten
Grasfrosch, Teichfrosch, Seefrosch und Erdkrote zu erwarten. Verbreitungsschwerpunkt dirfte der
unmittelbare Bereich des Regenriickhaltebeckens sein, welches im Aufhebungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 3a liegt. Weitere Nachweise oder Anhaltspunkte auf Vorkommen von besonders oder
streng geschitzten Arten gibt es nicht.

Unter Bericksichtigung der Gebietsaustattung sind als typische Kulturfolger verbreitete und stérungs-
unempfindliche Arten der Siedlungen und siedlungsnahen Rdume im Plangebiet zu erwarten. Die im
Plangebiet vorhandenen Gehodlze, vor allem im Bereich des Larmschutzwalles, kénnen verschiedenen
urbanen und verbreiteten Arten als Lebens- und Fortpflanzungsstatten dienen.

Insbesondere die Artengruppe der Vogel ist als prifrelevant herauszustellen. Aufgrund der Biotop-
ausstattung sind Geblsch- und Baumbriiter mit geringen spezifische Lebensraumanspriichen und ei-
nem guten Ausweichvermdgen zu erwarten.

Sowohl im Aufhebungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a als auch in den bereits bebauten Berei-
chen innerhalb des Geltungsbereichs von Bebauungsplan Nr. 47/16 handelt es sich bei der Planung
im Grunde um eine Bestandssicherung. Eine Bebauung der Gewerbegebietsflache sidlich der Stra-
Renmeisterei ist in naher Zukunft nicht zu erwarten. Die Bebauung der Wohngebietsflachen erfolgt
grundsticksweise, wobei die jeweiligen Zeitpunkte nicht absehbar sind.

Eine Beeintrachtigung im Sinne einer Veranderung der Flacheninanspruchnahme oder der Stérungs-
intensitat kann ausgeschlossen werden. Da aufgrund des Vorhabencharakters nicht zu erwarten ist,
dass artenschutzrechtliche Verbote eine Vollzugsunfahigkeit des Bebauungsplans bewirken kénnen,
wurde eine faunistische Erfassung als verzichtbar erachtet.
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5.3 Einbeziehung von Schutz- und Vermeidungsmal3nahmen

Wirkungsvollen MaRnahmen kommt zur Verhinderung und Abwendung drohender Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eine besondere Bedeutung zu. Da Ort und Zeitpunkt konkreter baulicher
MalRnahmen bei der Aufstellung eines Bebauungsplans in der Regel nicht bekannt sind, werden Maf3-
nahmen formuliert, die auf der Vollzugsebene Anwendung finden.

Im Sinne des Vermeidungsgebotes werden in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung Vermeidungs-
und Verminderungsmafnahmen (V) formuliert, die im Hinblick auf Vollzug des Bebauungsplans vor-
rangig zu berlcksichtigen sind. Sie haben das Ziel projektbedingte Beeintrachtigungen auf die
Schutzgiter des Naturhaushaltes und im Bezug auf den Artenschutz von vornherein zu vermeiden
bzw. so gering wie moglich zu halten.

Die in Kap. 4.1 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung aufgefiihrten Vermeidungsmaflinahmen werden
in die Beurteilung auf Vorliegen eines Tatbestandes i.S.d. § 44 Abs. 1 BNatSchG einbezogen und in
das MaRnahmenkonzept tbernommen.

5.4 Priafung ob Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung einbezogen werden kénnen

Neben Vermeidungsmaflnahmen kdnnen auch Ausgleichs- (A) und Ersatzmaf3nahmen (E), welche in
einem raumlichen Zusammenhang zum Geltungsbereich stehen, zur Verminderung von Beeintrachti-
gungen der Fauna und zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat der Lebensstatten dienlich sein.

Im konkreten Fall sind keine Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen vorgesehen, die zur Verminderung
potenzieller Beeintrachtigungen hatten herangezogen werden kdnnen.

5.5 Voraussichtliche Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Schéadi-
gungs- und Stérungsverbote

Verbot gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot)

Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen die Tétung oder Verletzung von Tieren, welche nicht in Zu-
sammenhang mit der Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten hervorgerufen werden.
Die Priifung auf Vorliegen des Verbotstatbestandes erfolgt ungeachtet dessen, ob die Handlung un-
absichtlich, vorsatzlich oder fahrlassig erfolgt.

Der Verbotstatbestand der Tétung von Arten kann nur mit Vollzug des Bebauungsplans eintreten, und
zwar vordergrundig baubedingt, aber auch betriebsbedingt im Falle einer signifikanten Erhéhung des
Lebensrisikos flir relevante Arten. Daher sind die wirksamen MalRnahmen zu Vermeidung oder Ab-
wendung auch auf die Vollzugsebene ausgerichtet.

- Mit dem Vollzug des Bebauungsplans (Umsetzung konkreter Vorhaben) kann ein Tatbestand im
Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG durch Kontrollen im Vorfeld von Baufeldfreimachung, Fal-
lung, Abriss- und RickbaumafRnahmen (V 2) sowie der zeitlichen Steuerung von Baufeldfreima-
chungen und Gehdélzbeseitigungen (V 3) wirksam vermieden werden.

- Durch anlage- oder betriebsbedingte Wirkungen ist nicht von einer Beschadigung oder Zerstérung
in unmittelbarem Zusammenhang mit der Entnahme/Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten auszugehen, ein Tatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG liegt somit nicht vor (keine
signifikante Erhdhung des allgemeinen Lebensrisikos).

Verbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot)

Das Verbot bezieht sich auf Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten moglicher vorkommender streng geschitzter Arten und européischer Vogelarten, fur die eine
baubedingte Stérung in Verbindung mit Abriss-, Rickbau- oder Fall- bzw. RodungsmalRhahmen oder
betriebsbedingt auftreten kann.
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Ein Verbotstatbestand liegt jedoch nur bei einer erheblichen Stérung vor, d. h. wenn sich der Erhal-
tungszustand der lokalen Population infolge der Stérung verschlechtert. Punktuelle Stérungen, z. B.
baubedingte Stérungen auflerhalb der Brutzeit ohne negativen Einfluss auf die Art, erfiillen nicht den
Verbotstatbestand.

Auch das Stérungsverbot kann erst mit Umsetzung der Planinhalte des Bebauungsplans berthrt wer-
den, sowohl baubedingt als auch betriebsbedingt. Daher sind die wirksamen MalRnahmen zu Vermei-
dung oder Abwendung auch auf die Vollzugsebene ausgerichtet.

- Im hier betrachteten Fall kdnnen mogliche erhebliche Stérungen (Abriss-/ Rickbaumalnahmen
oder Gehdlzfallungen) mit Wirkung auf Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten durch die zeitliche Steuerung der MalRnahmen (V 3) sowie die Kontrolle auf
Vorkommen von besonders oder streng geschutzten Arten (V 2) im Vorfeld dieser Aktivitaten wirk-
sam vermieden werden. Es kommt zu keiner Verminderung der Uberlebenschance des Bruterfol-
ges oder der Reproduktionsfahigkeit moglicher Brutvogel und damit nicht zu einer Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes oder Beeintrachtigung der lokalen Population.

Verbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Beschadigungsverbot Lebensstéatten)

Das Beschadigungsverbot gilt fir Lebensstatten besonders geschutzter Arten und bezieht sich auf
konkrete Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (hier potenziell vorkommende Brutvdgel). Artspezifisch ist
dabei fir Végel zwischen Arten mit dauerhafter Niststatte, fur die der Schutz ganzjahrig besteht bzw.
mit Aufgabe des Reviers erlischt und Arten, die ihre Lebensstatien wechseln, zu unterscheiden. Fir
letztere gilt die Beschadigung der Lebensstatte aullerhalb der Nutzungszeit nicht als VerstoR.

Ein Verbotstatbestand liegt ebenfalls nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der betroffenen Le-
bensstatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Eine Lebensstatte gilt nicht nur als
beschadigt oder zerstort, wenn diese vernichtet ist, sondern auch, wenn diese nicht mehr dauerhaft
besiedelbar ist.

Nahrungs- und Jagdhabitate sowie Flugrouten oder Wanderkorridore unterliegen nicht dem Verbot
des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Nahrungshabitate, die nur unregelmafig genutzt werden, sind nicht
von existenzieller Bedeutung fur die Individuen der jeweiligen Art.

Ein Verbotstatbestand kann aus der bloRen Verschlechterung der Nahrungssituation nicht abgleitet
werden, sondern ein solcher liegt nur dann vor, wenn durch den Verlust des Nahrungshabitats eine er-
folgreiche Reproduktion der Art nicht mehr gewahrleistet ist. Eine diesbezligliche Betroffenheit ist im
vorliegenden Plan nicht erkennbar.

Auf der Ebene der Bauleitplanung ist der Tatbestand des Beschadigungsverbots von Lebensstatten
von herausragender Relevanz, da dieses Verbot durch die Inanspruchnahme der Lebensstatte / des
Biotops durch die festgesetzte Nutzung bereits auf der Planungsebene bertihrt wird. Daher sind hier
MafRnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat der Lebensstatten im raumlichen Zusam-
menhang § 44 Abs. 5 BNatSchG von besonderer Bedeutung.

- Es ist davon auszugehen, dass im hier betrachteten Fall aufgrund des fast vollstdndigen Erhalts
des Gehdlzestands und des Vorhandenseins gleichartiger Nutzungen keine Betroffenheiten von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu erwarten sind.

- Um Beschadigungen derzeit unbekannter Fortpflanzungs- und Ruhestatten dennoch auszuschlie-
Ren, sind im Vorfeld von Fallung, Abriss- und RickbaumalRnahmen Kontrollen auf das Vorkom-
men besonders und streng geschitzter Arten und geschiitzter Lebensstatten durchzufiihren (V 2).
Im Falle des unerwarteten Auffindens ist die Vorgehensweise mit der UNB abzustimmen.

- Unter Berlicksichtigung, dass der Schutz der Fortpflanzungsstatten verbreiteter Vogelarten der
Siedlungsraume mit Aufgabe des Reviers erlischt bzw. sofern Fallungen, Abriss- und Rickbau-
mafRnahmen (i.V.m. V 3) aullerhalb der Brutzeit erfolgen, liegt kein Versto? gegen das Schadi-
gungsverbot vor, sofern die Zerstérung eines oder mehrerer Einzelnester nicht zur Beeintrachti-
gung der Fortpflanzungsstatte fihrt.

- Die 6kologische Funktion bleibt durch vergleichbare Strukturen (Gehdlzbestand) und Nutzungen
im raumlichen und funktionalen Zusammenhang weiterhin gewahrleistet.

- Eine Betroffenheit von existenziell relevanten Nahrungs- und Jagdhabitate sowie Flugrouten oder
Wanderkorridore ist im vorliegenden Plan nicht erkennbar.
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Verbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG (Beschadigungsverbot Pflanzen)

Innerhalb des Plangebiets wurden im Rahmen von Gelandebegehungen keine besonders geschitzten
Pflanzen nachgewiesen. Somit besteht mit Umsetzung des Bebauungsplans kein Zusammenhang zu
madglichen VerstoRen gegen § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG.

5.6 Ergebnis der artenschutzrechtlichen Betrachtung

Anhand der vorangegangenen Ausfiihrungen ist festzustellen, dass mit Vollzug des Bebau-
ungsplans voraussichtlich keine Versttl3e gegen die Zugriffsverbote des §44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG auf relevante und potenziell vorkommende Arten zu erwarten sind.

Die Umsetzung der o.g. Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen ist dabei zwingend er-
forderlich und dient der wirksamen Verhinderung und Abwendung von Verbotstatbestanden
des 8§44 Abs. 1, Nr. 1, 2, 3, 4 BNatSchG sowie der Sicherung der 6kologischen Funktionalitat
der Lebensstétten im rdumlichen Zusammenhang.

Rechtsfolgen zur Bewaltigung von Verbotstatbestdanden ergeben sich nicht, eine Ausnahme
gemal § 45 BNatSchG oder eine Befreiung gemaf 8 67 BNatSchG ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich.
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Anlage 1: Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen

Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Zwischensumme Biotoptypen im Geltungsbereich Neuaufstellung BP Nr. 47/16

[l

il

I

i
i

|
|
Il

EElSRE glilgtir;;;?r/ Aufschlag / | verbleibender |Flachenanteil (m?) je Biotoptyp| Sum\;]vwe :Biot?([t)wert i
Bewertungsmodell Schutz| o =0 o Abzug Biotopwert / SEUIE

Flachen- ) 5 Wertpunkte [ Planwert je m? o o o o
Code * anteil_in % Bezeichnung m vor Eingriff nach Eingriff vor Eingriff nach Eingriff
Bestand gem. festgesetzten Nutzungen der BP Nr. 03 und 3a
WA - Allgemeines Wohngebiete (GRZ 0,6)
BWY 60% sonstige Einzelbebauung 25.238
PYF 40%  |Vor- und Hausgarten 16.825
Zwischensumme WA 42.063
MI - Mischgebiete (GRZ 0,6 mit Uberschreitung gem. §19 BauNVO)
BIY 80% Sonstige Bebauung 0 0 11.951
GSB 20% Scherrasen 7 7 2.988
Zwischensumme Ml 14.939
GE - Gewerbegebiete (GRZ 0,8)
BID 80% Gewerbegebiet 0 0 13.864
GSB 20% Scherrasen 7 7 3.466
Zwischensumme GE 17.330
Verkehrsflache
VPB Parkplatz 0 0 2.417
VSB Ein- bis Zweispurige Stral3e 0 0 14.012
VWD FuR3- / Radweg ausgebaut 0 0 652
GSB Scherrasen (unversiegelte Bereiche) 7 7 2.358
Zwischensumme Verkehrsflachen 19.439[
Griunflachen
davon Offentliche Griinflachen
GSB Scherrasen 7 7 7.250
PYY Sonstige Griinanlage (Grinflachen mit Geholzbestand) 10 10 998
PSB Spielplatz 4 4 754
HEX 14 x Sonstiger Einzelbaum (festgesetzte Pflanzgebote)® 12 12 140
davon Sonstige Flachen
PYY Sonstigte Griinanlage (Larmschutzwall) ‘ | 10 10 7.282
Zwischensumme Griinflachen 16.424
Zwischensumme Biotoptypen Bestand im Geltungsbereich BP Nr. 47/16 110.195
Planung
WA 1 - Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4 mit Uberschreitung gem. §19 BauNVO)
BWY 60% Sonstige Einzelbebauung 6.741 0
PYF 40%  |Vor- und Hausgarten 4.494 31.458
Zwischensumme WA 1 11.235 31.458
WA 2 - Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4 mit Uberschreitung gem. §19 BauNVO)
BWY 60%  Sonstige Einzelbebauung 0 0 | 7.407 0
PYF 40%  Vor- und Hausgarten 7 7 4.938 34.566
Zwischensumme WA 2 12.345 34.566
MI - Mischgebiete (GRZ 0,6 mit Uberschreitung gem. §19 BauNVO)
BIY 80% Sonstige Bebauung 0 0 0
GSB 20% Scherrasen 7 7 12.145
Zwischensumme Ml 12.145
GE - Gewerbegebiete (GRZ 0,8)
BID 80% | Gewerbegebiet | 17.884 0
GSB 20%  Scherrasen i 4.471 31.297,
Zwischensumme GE 22.355 31.297
SO - "Haustier und Erlebnishof" (GRZ 0,4 mit Uberschreitung gem. §19 BauNVO)
BIY 60% Sonstige Bebauung 0 0
PYF 40%  |Vor- und Hausgarten 7 7
Zwischensumme SO
Verkehrsflache
davon Stral3enverkehrsflache
VSB Ein- bis Zweispurige Stral3e
GSB Scherrasen (unversiegelte Flache)
davon Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
VSB Einspurige Stral3e (verkehrsberuhigter Bereich) 0 0 1.149 0
VPB Parkplatz 0 0 2.949 0
GSB Scherrasen (unversiegelte Flache) 7 7 1.024 7.168
Zwischensumme Verkehrsflachen 14.451 13.699
Grinflachen
davon Offentliche Griinflachen
GSB Scherrasen 12.006 84.042
PSB Spielplatz 500 2.000
PYY Sonstige Griinanlage (Larmschutzwall) 10 10 2 7.282 72.820
HSA Junge Streuobstwiese 22 170 Y 5 b 5.804 29.020
davon Private Grunflachen
GSB Scherrasen 7 7 §§:| 9.605 67.235
Zwischensumme Griinflachen I 35.197 255.117

ol

G

394.900

Summe Geltungsbereich BP Nr. 47/16 (Uberplanung BP Nr. 03 und 3a)

110.195

| 110.105|

317.705

394.900

Differenz zw. Biotop- und Planwert:

77.195

* Codierung gem. Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt
88  geschutzt nach BNatSchG

Anpassung des Biotopwertes unter Beriicksichtigung der Ausprégung als:
1)

Planwert = Planwert von AlA, da Streuobstwiese Bestandteil einer Kompensations-
maflnahme i.V.m. Bilanzierung der naturschutzfachlichen Aufwertung

Planwert = Biotopwert (Biotop bereits vorhanden)

theoretische Annahme eines Stammumfangs von 0,50 m;
Ermittlung der Anzahl an Pflanzgeboten aus dem BP Nr. 3a

2)
3)
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