Offentliche Bekanntmachung der Stadt Wanzleben - Borde

Inkrafttreten des Bebauungsplanes “Wohngebiet Schleibnitz - Nordost”
OT Stadt Wanzleben

Das Regierungsprisidium Magdeburg hat den vom Stadtrat der Stadt Wanzleben am 16.12.1999
in 6ffentlicher Sitzung als Satzung beschlossenen Bebauungsplan “Wohngebiet Schleibnitz -
Nordost” mit Erlass vom 03.04.2000, AZ 25.31/53/B/9-B aufgrund § 10 Baugesetzbuch
genehmigt. Der Stadtrat der Stadt Wanzleben — Borde hat am 04.03.2021 den tiberarbeiteten
Umweltbericht beschlossen. Die unter Punkt 12 benannten, nach fortgesetzter
Behdrdenbeteiligung ergénzten bzw. gednderten Vorschlége fiir die textlichen Festsetzungen
werden Bestandteil des B-Planes ,,Wohngebiet Schleibnitz Nordost™ und gelten als textliche
Festsetzung des B-Planes.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1:500 dargestellt
und belduft sich auf eine Flidche von ca. 4.8 ha. Er erstreckt sich auf die Flurstiicke (neu) 196/16,
293, 294, 295, 296, 297, 298, 290 und 291 der Flur 26, Gemarkung Wanzleben.

Die Grenze des Plangebietes wird gebildet:

Norden: Landwirtschaftliche Flache
Westen: Friedhofsgeldnde Schleibnitz
Stiden: Wohnbebauung

Osten: Landwirtschaftliche Fliche

Der Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft (vgl. § 10 Abs. 3
Baugesetzbuch).

Der Bebauungsplan einschlief3lich seiner Begriindung (mit Umweltbericht) und der
zusammenfassenden Erkldrung kénnen im Dienstgebdude der Stadt Wanzleben — Borde,

RoBstrale 44, 39164 Wanzleben — Borde (Haus 1), Zi. 202 wihrend der tiblichen Dienststunden
eingesehen werden.

Dienstzeiten:

Mo.- Fr. 09:00 bis 12:00 Uhr
Di. 13:30 bis 18:00 Uhr
Do. 13:30 bis 15:00 Uhr

aullerhalb nach Vereinbarung.

Gleichzeitig sind die Unterlagen unter der Internetadresse der Stadt Wanzleben — Borde
(www.wanzleben-boerde.de) unter Bekanntmachungen einsehbar.

Jedermann kann den Bebauungsplan einsehen und tiber seinen Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB tiber die Filligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriiche, deren Leistung schriftlich beim Entschiadigungspflichtigen zu
beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB iiber das Erléschen von Entschiddigungsanspriichen
wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung der im § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 des
BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Berticksichtigung des § 214
Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhiltnis des Bebauungsplanes und
des Flachennutzungsplanes oder aber nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlicher Mangel des
Abwigungsvorganges nur beachtlich werden, wenn sie innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Stadt geltend gemacht worden sind.



Der Sachverhalt, der die Verletzung von Rechtsvorschriften oder den Mangel des
Abwigungsvorganges begriinden soll, ist darzulegen.

Stadt Wanzleben - Borde, den 18.08.2021

[ Ly

Thomas Kluge
Biirgermeister
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1.2

EINLEITUNG

Aufgabenstellung

Am nérdlichen Rand des OrtesSchleibnitz im Bordekreis in Sachsen-Anhalt soll ein
neues Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet) entstehen, auf dessen Fliche Platz fur
49 Einfamilienhduser, aber auch fir den Bau von 10 Reihenhdusern oder
Hausgruppen geschaffen werden soll.

Die Schaffung eines neuen Wohngebietes ist mit Eingriffen in Natur- und Landschaft
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (Bnat SchG) § 8 verbunden, die gemafn
Bnat SchG § 8a zu erfassen und gegebenenfalls auszugleichen sindBnat SchG § 8
untersagt vermeidbare, erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft und unterwirft
unvermeidbare Eingriffe der Ausgleichspflicht nach dem Verursacherprinzip. Die
Folgen von Eingriffen miissen danach landschaftsgerecht so weit wie mdglich
ausgeglichen werden, so dass nach Beendigung des Eingriffes keine Schaden
zuriickbleiben. Im Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
sind diese Regelungen in den §§ 8 - 13 beschrieben.

Um das MaR des folgenden Eingriffes zu erfassen, wird der Wert des betreffenden
Gebietes vor dem Eingriff und der zu erwartende Wert nach Beendigung deBau-
maflnahme unter landschaftspflegerischen und &kologischen Gesichtspunkterer-
mittelt. Die Differenz beider Werte dient zur Ermittlung der Héhe desvorzunehmen-
den Ausgleichs.

Die Aufgaben des folgenden Erlduterungsberichtes und der Berechnungen sind also:

- Die Nutzungs- und Landschaftsstruktur im Untersuchungsgebiet zu ermitteln,
zu beschreiben und zu bewerten.

- Die durch das neue Wohngebiet verursachten Eingriffe darzustellen und zu
bewerten.

- MaRnahmen vorzuschlagen, die zum Ausgleich des Eingriffes innerhalb des
Baugebietes durchgefiihrt werden kénnen.

Lage im Raum

Das geplante Baugebiet { rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
LSchleibnitz-Nordost” grenzt am nérdlichen Rand der Gemeinde Schieibnitz

unmittelbar an ein bereits bestehendes Wohngebiet und an Kleingéarten an. Umgeben
wird das ca. 4,7 Hektar grole Gebiet fast vollstandig durch intensiv genutzte
Ackerflachen.
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Folgende Flurstiicke liegen ganz oder teilweise im Bereich des geplanten
Bebauungsgebietes:

Flurstiick Nr. derzeitige Nutzung Gréfde

196/16 landwirtschaftliche Flache 7.493,99 gm
197/16 landwirtschaftliche Flache 4.978,92 gm
198/16 landwirtschaftliche Fldche 14.623,31 gm
198/17 landwirtschaftliche Flache 20.426,02 gm

47.522,24 qm
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2.1

211

2.1

2.2

2.3

AUSGANGSSITUATION

Nutzungen

Das Untersuchungsgebiet wird derzeit ausnahmslos als Kulturland genutzt.
Natirliche oder naturnahe Landschaftselemente sind weder auf dem Geldnder
selbst, noch in unmittelbarer Umgebung vorhanden.

Ackerflichen

Der Uberwiegende Teil des ca. 4,700 ha groen Baugebietes wird derzeit alécker-
flache genutzt. Insgesamt kann sowohl das Gebiet selbst, aus auch diengrenzen-
den Flachen als strukturarm bezeichnet werden. Elemente wie z.B. Wasserflachen,
Strauchhecken oder Bdume, die im wesentlichen die Qualitdt einer Landschaft
bestimmen, sind nicht vorhanden.

Die Acker- bzw. Griinlandzahlen nach der Reichsbodenschétzung liegen im Bereich
zwischen 70 und 75, was auf eine relativ gute Bodenqualitidt hinweist. Inwieweit die
Bodenqualitdt jedoch durch lange, intensive Nutzung der Flachen beeintréchtigt
worden ist, kann hier nicht festgestellt werden und wird deshalb bei der Bewertung
nicht berlicksichtigt.

Verkehrsflachen

Im Untersuchungsgebiet liegende Verkehrsflichen sind zum einen die nach
Hohendodeleben fithrende StralRe, zum anderen die ca. 4 m breite, mit Schotter
befestigte Geschwister-Scholl-Strake entlang des nérdlichen Ortsrandes, von dem
aus die angrenzenden Felder bewirtschaftet werden kénnen.

Schutzgebiete

Gebiete oder Biotope, die nachBnat SchG §§ 12-18 unter Schutz stehen (z.B.
Natur- oder Landschaftsschutzgebiete), sind im Untersuchungsgebiet nichtvor-
handen. Eine Ausweisung von Gebieten dieser Art ist nicht geplant.

Vegetation

Eine naturliche oder naturnahe Vegetation ist im Bebauungsgebiet, sowie auf den
unmittelbar angrenzenden Flachen nicht vorzufinden, Der Bestand an Pflanzen
beschrankt sich fast ausschlieflich auf Kulturpflanzungen auf den Feldern, die
jedoch nur einen Teil des Jahres Uiber bestehen.
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2.4

2.5

Flicheniibersicht des Bestandes (Tabelle 1)

Art der Fliche Flache in m? Anteil in %
Gebdude 0 0
Acker 47.522,24 100
Griinland 0 0
StralRen (Asphalt) 0 0
Sonstige Belagsflachen 0 0
Wassergraben O 0
Summen 47.,522,24 100
Bedeutung

Gerade der Ubergang zwischen bebauten Gebieten und freier Landschaft ist nicht
nur aus dkologischer Sicht, sondern auch hinsichtlich des Landschaftsbildes eine
besonders kritischer Bereich.

Fast das gesamte Untersuchungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlichge-
nutzt. Das Fehlen natirlicher, naturnaher oder landschaftsbildender Strukturen lasst
vermuten, dass das Gebiet hinsichtlich der Vielfalt von Flora und Fauna insgesamt
als eher artenarm eingestuft werden muss und damit aus dkologischer Sicht nur eine
untergeordnete Bedeutung besitzt.

Die Artenvielfalt von Tier- und Pflanzengeselischaften nimmt im allgemeinen zu, je
kleinteiliger und unterschiedlicher die Landschaftsstruktur ist und je dichter die
einzelnen Strukturen miteinander vernetzt sind.
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3.1

BEWERTUNG DES GEBIETES

Allgemeines

Jeder Raumausschnitt besitzt grundsétzlich eine Biotopfunktion, wenngleich diese, je
nach Gegebenheiten, von unterschiedlicher Qualitét fir die in diesem Raunie-
benden Tier- und Pflanzengesellschaften ist, Die Leistungsfahigkeit desBiotop-
potentials wird in erster Linie an der Funktion ,Biotop- und Artenschutz gemessen,
Die Bewertung orientiert sich dabei nicht am aktuellen Biotopzustand, da dieser in
unserer Kulturlandschaft meist anthropogen geschaffen ist, sondern an der natiirlich
gegebenen (=potentiellen) Leistungsfahigkeit.

Neben der Bewertung als Lebensraum fiir Pflanzen- und Tierarten bzw-gesell-
schaften wird auch der rdumlich-funktionale Zusammenhang und die regionale oder
sogar liberregionale Bedeutung zur Erhaltung der Artenvielfalt beriicksichtigt.

Zur flichendeckenden Bewertung des Biotoppotentials stehen verschieden8ewer-
tungssysteme zur Auswahl. Bekannte Verfahren sind z.B. das Bewertungsschema
nach Kaule (1986), oder die Bewertung nach dem ,Differenzverfahren der
,Richtlinien bei Eingriffen in die Natur und Landschaft” des Landes Hessen.

Fir das vorliegende Bauvorhaben eignet sich die Bewertung nach dem ,Differenz-
verfahren”, da hierbei die Art der Ausgestaltung eines geplanten Baugebietes
berticksichtigt wird. Wahrend viele Bewertungsverfahren Landschaftsstrukturen nur
grolradumig beurteilen, werden beim Differenzverfahren auch kleinerd_andschafts-
elemente /z.B. begriinte Dachflachen, Baumpflanzungen, Anlage von Teichen usw.)
beriicksichtigt.

Der Wert eines Landschaftsausschnittes richtet sich im wesentlichen nach folgenden
Gesichtspunkten:

- Vorkommen von geféhrdeten Tier- und Pflanzenarten bzw. -gesellschaften.

- Vorkommen an erhaltenswerten Lebensraumen wir Wasserflichen, Wald,
Feuchtwiesen, Trockenrasen, extensiv genutzte Griinflichen, Brachflichen
usw.

- Vielfalt der Landschafts- und Vegetationsstrukturen. Je ausgepréagter die
Vielfalt ist, um so reichhaltiger entwickeln sich Fauna und Flora.

- Spezialisierungsgrad und Standortspezifitat der vorkommenden Tier und
Pflanzenarten.

- Grofke der Flache.
Gréfdere Flachen bieten in der Regel auch Tieren einen Lebensraum, die einen
gréleren Aktionsradius bendétigen. Mit der GréRe der Flache nimmt meist auch

die Vielfalt der Landschaftsstrukturen zu.

- Art und Intensitét der Nutzungen.

- Alter der im Bestand vorkommenden Lebensgemeinschaften / Arten.
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3.2

3.3

Generell kann man davon ausgehen, dass Flachen mit ausgepragtem
Biotoppotential auch empfindlicher auf Stdrungen reagieren, als Flachen mit
niedrigem Biotoppotential. Verschiedene Biotoptypen sind dabei gegen Stérfaktoren
unterschiedlich empfindlich:

- Zusammenh&dngende Strukturen reagieren besonders empfindlich auf
Zerschneidung der Landschaft /z.B. Wildwechsel).

- Bisher wenig gestérte Flichen sind empfindlich gegen L&rmeinwirkungen.

- Feuchtgebiete reagieren auf Veranderungen des Wasserhaushalten (z.B. auf
Grundwasserabsenkungen).

- Nahrstoffeintrag beeintréchtigt Fldchen mit urspriinglich geringen Néhrstoff-
gehalten.

Bewertung des Gebietes vor dem Eingriff

Um eine Aussage iiber das gesamte Bebauungsgebiet treffen zu kénnen, werden
vorkommende Landschaftselemente (z.B. Griinland, Acker oder Verkehrswege)
einzeln in ihrer GroRe erfasst und gemifR den oben genannten Richtlinien mit
Wertepunkten bewertet. Im vorliegenden Fall erstreckt sich die Bewertung auf die
vorhandenen Ackerflachen.

Intensiv bewirtschaftete Ackerflichen werden im Aligemeinen durch einen hohen
N4hrstoffeintrag durch Diingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln gelastet.
Aufgrund der guten Ackerzahlen erhalten die Fldchen eine etwas bessere
Bewertung. Die Einordnung erfolgt in Biotop-Typ Nr. 11.191 als ,Sonstiger Acker,
intensiv genutzt (siehe beiliegende Bewertungstabelle) mit 13 Wertepunkten pro
Quadratmetern Ackerflache.

Bewertung des Gebietes nach dem Eingriff

Die Errichtung eines neuen Wohngebietes ist unbestritten als Eingriff in Natur und
Landschaft zu werten, der den Verlust bisheriger Strukturen und die Teilweise
Versiegelung der Landschaft zur Folge hat. Neben den Geb&uden selbsbean-
spruchen Wohngebiete im allgemeinen relativ groe Flachen fur den flieBenden und
ruhenden Verkehr. Bei zuvor kleinstrukturierten Gebieten ist diese Art der Nutzung
meist mit groRen EinbuRen fiir Natur und Landschaft verbunden. In manchen Féllen
besteht jedoch die M&glichkeit, einen Eingriff in die Landschaft zu minimieren,
ann#dhern auszugleichen oder sogar eine leichte Verbesserung der bestehenden
Situation herbeizufiihren.

Da im Bereich des geplanten Baugebietes ,Schleibnitz-Nordost" keine bedeutenden
Landschaftselemente vorhanden sind, ist bei sorgfédltiger Planung undBauaus-
fihrung sogar ein Ausgleich des Eingriffes innerhalb des Wohngebietes méglich, wie
die beiliegende Bewertung nach den Differenzverfahren zeigt.
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3.4

Der Grund dafir liegt vor allemind er Anlage von &ffentlichen und privatenGriin-
flaichen innerhalb des Wohngebietes, die rdumlich liber die Halfte desPlanungs-
gebietes einnehmen und gegeniiber den vorhandenen Ackerflichen mit einer weit
héheren Punktzahl bewertet werden missen, Ein weitere Grund liegt in der
Pflanzung von Bdumen entlang den ErschlieBungsstralen und Wohnwegen, sowie
an den Réndern des Baugebietes.

Die Anlage neuer Pflanzflachen ist vor allem bedeutend fiir Tierarten, die sich in
strukturarmen Landschaften in zunehmendem MaRR an die von Menschenbe-
wohnten Lebensrdume anpassen und Uberwiegend extensiv genutzte Griinfidichen
innerhalb der Wohngebiete als Lebens- und Brutraum nutzen. In der Regel gibt es
auf diesen Grinfldichen eine grélere Auswahl an Pflanzenarten, die in unter-
schiedlicher Weise den Artenreichtum férdern kénnen.

Man muss sich jedoch dariiber im Klaren sein, dass einige Zeit vergehen wird, bis

die vorgenommenen Pflanzungen sich entwickelt haben und von Tierarten als
Lebensraum angenommen werden.

Flacheniibersicht der Planung (Tabelle 2):

Art der Flache Flache in m? Anteil in %
Gebéude 8.480,00 17,80
Verkehrswege 5.048,82 10,20
Stellplatze 1.500,00 3,10
Grinflachen, privat 32.493,42 68,90
Grinfldchen, dffentlich 0 0
Wassergraben 0 0
Summen 47.522,24 100,0
Bemerkung: Die oben genannten Flachenangaben wurden

gemdl des Bebauungsplanes (iberschldgig ermittelt.
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3.5

Bilanz

Die Bilanz (iber den Wert eines Landschaftsraumes vor und Nach einem Eingriff
aufzustellen, ist schwierig, da einige Bewertungsmerkmale nicht ausreichend
beriicksichtigt werden kénnen, um Bestand und Planung dennoch zu vergleichen,
sind zuerst die Flachen von Bestand und Planung zu erfassen und im einzelnen
aufzulisten.

Um den Gesamtwert des Untersuchungsgebietes vor und nach dem Eingriff zu
ermitteln, werden die Flachen der einzelnen Landschaftselemente mit den in den
Richtlinien festgelegten Werten multipliziert, um so eine Gesamtpunktzahl zu
erhalten.

Als Ergebnis des Wert-Vergleiches zwischen Bestand und geplanten Wohngebiet
ergibt sich danach (siehe beiliegende Tabelle zur Bestandsermitlung):

Bewertung des Bestandes: 597.012,00
Bewertung der Planung: 757.452,00

Bewertungsdifferenz: - 160.440,00

Die Bewertungsdifferenz zeitgt, dass aufgrund der Analge von ausreichendbe-
messenen Grinflaichen und er Neupflanzung von B#umen der Ausgleich des
Eingriffs innerhalb des geplanten Wohngebietes mdéglich ist.



Bauvorhaben ,Schleibnitz-Nordost” Erlduterungsbericht Seite 11

4.1

4.2

MASSNAHMEN

Zielkonzept

Obwohl der Eingriff gemaR der vorliegenden Differenzwertberechnung ausgleichbar
ist, soliten wadhrender Bauzeit und hinsichtlich der anschlieBenden Pflege der
Griinfldchen einige Punkte geachtet werden.

Zusdtzliche Ausgleichsmallnahmen, die auBerhalb des Baugebietes vorzunehmen
waéren, sind nicht erforderlich.

Den landschaftspflegerischen Malnahmen liegen landschaftsékologische und
landschaftsédsthetische Zielvorstellungen zugrunde. Dies sind:

- MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen

- Mafnahmen zum Ausgleich von Eingriffen.

MaBnahmen zur Minderung von Eingriffen
1. Grinfléchen sollten sich topographisch dem umgebenen Gelidnde anpassen.

2. Unndtige Erdbewegungen soliten vermieden werden. Auf eine fachgerechte
Behandlung und Lagerung des Oberbodens wéhrend der Bauarbeiten sollte
geachtet werden.

3. Standortgerechte Bepflanzung der Griinflichen, (iberwiegend mit Arten der
potentiellen, natiirlichen Vegetation, Die Pflanzung sollte jedoch méglichst

vielseitig sein, um die Voraussetzungen zu schaffen, dass sich viele Arten
ansiedeln kdnnen.

4. Rasche Bepflanzung und Einsaat von Fl4chen nach Abschluss einerBau-
maflinahme.

5. Gute Baustellenorganisation wéhren der Bauphase. Zur Durchfiihrung einzelner
Baumafnahmen sollte moglichst wenig Flache in Anspruch genommen werden.

6. Ausflihrung von Stellpldtzen mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B.Rasen-
pflaster, Rasengittersteine), soweit dies mdglich ist, Ausgenommen hiervon sind
Stellplatze fiir Behinderte und besonders haufig benutzte Stellflaichen.
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4.3 Ausgleichsmafinahmen
Wie oben erwihnt, wird der Eingriff durch die Anlage von Griinflachen innerhalb des
geplanten Wohngebietes ausgeglichen, so dass keine zusétzlichenAusgleichs-
maBnahmen in umliegenden Bereichen erforderlich werden, Generell soliten
AusgleichsmaRnahmen auch mdglichst nahe am Eingriffsgebiet vorgenommen
werden.

Damit die Grinflaichen jedoch ihre Funktion als potentieller Lebensraumver-
schiedener Tierarten erfilllen kénnen, sollten einige Punkte geachtet werden:

1. Die Pflanzung solite abgestuft sein (verschiedene Pflanzenh&hen).

2. Verwendung mdglichst vieler Pflanzenarten (jedoch (berwiegend standort-
gerechte Arten).

3. Mdglichst extensive Pflege der Pflanz- und Wiesenflachen.
4. Grinflachen soliten so angelegt werden, dass nur eine extensive Pflege

erforderlich wird, Der Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel (z.B. Fungizide,
Herbizide) sollte unterbleiben.

Aufgestelit: 20.08.1999
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B8-Plan Schleibnitz-Nordost Textteil

Begriindung (§ 9 (8) BauGB)

Zum Bebauungsplan der Stadt: Wanzleben

vom 23.08.1999 fir das Baugebiet: Schleibnitz-Nordost
INHALT:

1. Ré&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplans

2. Ziele und Zwecke der Planung

3. Rechtliche Grundlagen, Einfiihrung in die stddtebauliche Ordnung

und die (iberértliche Planung

4. Erfassen und Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindlichkeit
und Schutzwiirdigkeit

5. ErschlieBung und Bebauung - Erfassen und Bewerten der geplanten Nutzung

6. Nutzungsvertridglichkeiten, Nutzungskonflikte, Fldchenbilanz
(Umweltvertraglichkeitsprifung) und sonstige Auswirkungen

& Abwiégung der Belange

8. Mafinahmen zur Ordnung von Grund und Boden

9. MaRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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Schieibnitz-Nordost Textleil

Raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt in der OrtschaftSchleibnitz am Nordostrand der Ortslage und
wird im Osten von der L Il 163 nachHohendodeleben sowie im Westen von der
Geschwister-Scholl-Stralle begrenzt und erschlossen. Im Siiden begrenzen
Kleingartenflichen des Ortes Schleibnitz das Plangebiet und im Norden
Ackerflache.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 196/16, 197/16, 198/16, 17 der Gemarkung
Wanzleben (Schleibnitz-Nordost). Die GréRe betrégt ca. 4,6 ha.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist eine Bebauung der bisher landwirtschaftlich
genutzten Flache mit freistehenden Einfamilienhdusern oder Hausgruppen. Der
Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu
gewabhrleisten. Er schafft die planerischen Voraussetzungen fiir die Bebauung der
Flachen im Plangebiet und fiir die Herstellung der notwendigen
ErschlieBungsanlagen.

Es handelt sich hier um ein allgemeines Wohngebiet. Dieses Wohngebiet rundet
den Ort in nord-Ostlicher Richtung in stadtebaulicher Sicht ab. Durch die
Mdoglichkeit der Bebauung von 59 Grundsticken auf privater Basis wird
entsprechender Wohnraum geschaffen, flir den Ort selber sowie fiir in der Néhe
liegende Gewerbegebiete.

Die Mindestgrundstiicksgréfie betragt 600 m2

Rechtliche Grundlagen, Einfliihrung in die stadtebauliche Ordnung
und die iiberdrtliche Planung

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben als
~Wohngebiet' dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Dieser ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst. Ziele, die
eine daruiber hinausgehende Anpassung erfordern, bestehen nicht.

Sollten im Geltungsbereich bisher giiltige Festsetzungen bestehen, werden diese
mit Inkrafttreten dieser Satzung aufgehoben. Verfahrensweise siehe Lageplan.
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Erfassen und Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindlichkeit
und Schutzwiirdigkeit

Die Nutzungsart ist ein allgemeines Wohngbiet. Es sollen (berwiegend
Einzelhduser entstehen.

Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet mit Gasheizungen handelt, sind nach
unseren Vorstellungen keine negativen Auswirkungen in Bezug auf Besonnung,
Larm oder sonstige Emissionen zu erwarten. Die Entsorgung des Wohngebietes
von Schmutzwasser soll durch Anschluss an das vorhandene Ortsnetz mit
Druckleitung erfolgen.

Die Giberwiegende Ausrichtung der Bauké&rper in Ost-West-Richtung mit geneigten
Sattel- und Pultddchern ermdglicht ein gartenorientiertes Wohnen nach Siden und
die Nutzung der Solarenergie.

ErschlieBung und Bebauung - Erfassen und Bewerten
der geplanten Nutzung

Im Plangebiet gibt es keine baulich genutzten Flachen. Das gesamte Plangebiet
besteht aus Ackerfliche mit geringer Bedeutung fir Naturschutz und
Landschaftspflege (siehe Anlage).

Fiir den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fiir
die geplante Bebauung eignet. Es kann davon ausgegangen werden, dass der
Untergrund der Flachen, auf denen die Bebauung geplant ist, eine ausreichende
Tragfahigkeit besitzt. Untergrundverhéltnisse, die eine bauliche Nutzung erheblich
erschweren oder ausschlielen wirden, sind nicht bekannt. Das eriibrigt jedoch
nicht die Durchflhrung sorgféltiger Bodenuntersuchungen vor Baubeginn.

Im Plangebiet soll es keine Fliachen geben, deren B&den erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

Die ErschlieBung des Baugeldndes wird planerisch und auch in der
Durchfiihrungsphase vom Investor finanziert.

Die Schmutzwasserentwéasserung erfolgt durch Einleitung in ein neues
Kanalsystem innerhalb des Plangebietes mit Anschluss an die im Ort gebaute
Druckleitung nach Wanzleben.

Das auf den Wohngrundstiicken anfallende Regenwasser ist auf den selbigen zu
versickern.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die im Ort vorhandene Wasserleitung. Diese
liegt nérdlich der Hauptstralte in den Vorgarten der Wohngebdude. An diese
l.eitung wird im Bereich der LandstralRe nachHohendodeleben sowie an der Ecke
Geschwister-Scholl-Strafte angeschlossen, so dass sich eine Ringleitungsfuhrung
ergibt.

Die Versorgung des Wohngebietes mit Erdgas flir Heizzwecke ist laut Schreiben
der HASTRA vom 31.08.1992 vorgesehen.
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Nutzungsvertraglichkeiten, Nutzungskonflikte, Flichenbilanz
(Umweltvertrédglichkeitspriifung) und sonstige Auswirkungen

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB). Dieser Planungsleitsatz ist fir die Gemeinde ein Optimierungsangebot
(so Gaentzsch in Berliner Komm. z. BauGB, § 1 Rn. 43). Die Gemeinde ist
aufgefordert, die damit zusammenhéngenden Einzelbelange so weit wie méglich
zu férdern und so wenig wie méglich zu beeintrachtigen.

Einzelbelange, die bei der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und bei
Schutz und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen zu berlicksichtigen
sind, sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie das Klima (§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB). Die
umweltbezogenen Belange werden in drei Hauptgruppen eingeteilt:

- Belange des Umweltschutzes
- Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
- dasKlima

Der Umweltschutz bezieht sich in diesem Zusammenhang vor allem auf die
Vermeidung oder Minderung von Emissionen und Immissionen. Er umfasst auch
die Umweltvorsorge.

Reinhaltung der Gewésser
Abfallbeseitigung
Larmbekdmpfung
Luftreinhaltung

Im Plangebiet gibt es keine Oberflaichengewédsser. Es kommt daher nur auf die
Reinhaltung des Grundwassers an.

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im
Plangebietes entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an
die zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises gewéhrleistet.

Schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen werden von den
geplanten Wohnhé&usern nicht verursacht. Das Plangebiet wird an die
Gasversorgung angeschlossen.

Im Plangebiet gibt es nur geringen Ziel- und Quellverkehr. Er verursacht keinen
Verkehrslarm, der zu unzumutbaren Beeintrachtigungen fiithren kénnte.
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Abwigung der Belange

Alle bertihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden von uns zwecks Stellungnahme
und Genehmigung angeschrieben. Die Belange des § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
werden bericksichtigt.

MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist
voraussichtlich nicht erforderlich. Die Fldchen kénnen nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes parzelliert werden.

MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der vom Eingriff betroffene Raum ist im vorliegenden Fall das Plangebiet des
Bebauungsplanes. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde die Fldche im
Plangebiet untersucht.

Fir das vorliegende Bauvorhaben wurde das ,Differenzverfahrenyewéhit (siehe
Erlauterungsbericht ,Bewertung des Planungsgebietes®).

Die Umweltbelange werden durch die Inanspruchnahme des Freiraums flr eine
bauliche Nutzung notwendigerweise beeintrachtigt. Schadliche
Umwelteinwirkungen entstehen durch die Nutzungen im Plangebiet nicht. Die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird aber durch das Vordringen der
Bebauung in die offene Landschaft und die mit der Bebauung verbundene
Bodenversiegelung beeintrachtigt. Durch die Vorkehrungen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen wird eine erhebliche Beeintrachtigung vermieden.

Die Bebauung fiigt sich in die vorhandene Struktur des Landschaftsbildes ein. Eine
erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes entsteht nicht.

Stadt Wanzleben - Borete ; .5 03. 202 A
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Umweltbericht zum Bebauungsplan“ Schleibnitz-Nordost*
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14, Kompensationsherechnung
12. Vorschlage fir die textlichen Festsetzungen
1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das allgemeine Ziel des Bebauungsplans ist es, in der Flur 26 nordéstlich der ,Geschwister -Scholl-
Straie ", im Ortsteil Schleibnitz der Gemeinde Stadt Wanzleben -Bérde Baurecht gemal § 4 der
BauNVO herzustellen sowie eine geordnete ErschlieBung durch Festsetzung geeigneter
StraRenraume sicherzustellen. Es soll auf der Flache ein ,Allgemeines Wohngebiet mit 49 Parzellen
und einer Mindestgréfie von 600m? und 10 Reihenh&usern mit einer Mindestgréfie von 250 m?
ausgewiesen werden. Der Wohnbedarf im Ortsteil Schleibnitz begriindet sich zum einen aus, im
nahegelegenen Gewerbe- und Industriegebiet Osterweddingen geschaffenen Arbeitsplatzen und zum
anderen aus den Anspriichen an zeitgemaRe Wohnverhaltnisse, sich im infrastrukturell gut
ausgebauten, aber gleichwohl landliche gepragten ,Speckgurtel* anzusiedeln. Der Ortsteil Schleibnitz
erfillt diese modernen Wohnanforderungen. Er liegt nur wenige Kilometer von der Landeshauptstadt
Magdeburg und damit vom gleichnamigen landesplanerischen Oberzentrum entfernt. Er ist durch die
Autobahnanbindung (A14) und die Einbindung in da Landesstraltennetz (L50) sehr gut zu erreichen.
Zur Erschliefung wird die ,Geschwister -Scholl-Stralle “ sukzessive in Teilen mit gebaut. Aufgrund der
gestiegenen Nachfrage wird sich der Erschlielungs- und Bebauungszeitraum voraussichtlich liber die
nachsten 3 -7 Jahre erstrecken. Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben-Bérde ist die
Flache zur méglichen Wohnbebauung ausgewiesen.

Abbildung 1: Auszug Flachennutzungsplan

F v el ey L4

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben -Borde (hier Auszug OT Schleibnitz) weist in
seiner 1. Anderung aus 2006 das Bebauungsplangebiet als allgemeine Wohnbauflache nach §1 Bau
NVO aus. Durch die geplante abschnittsweise Entwicklung des Wohngebietes ,Schleibnitz-Nordost”
wird die Vermarktung der ca. 4,8 ha groRen Flache den Bedirfnissen angepasst und die Finanzierung
durch eine koordinierte Erschliefung des Wohngebietes sichergestellt.

Nach Realisierung aller Bauabschnitte fugt sich das Wohngebiet “Schleibnitz-Nordost*
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harmonisch in die vorhandene Struktur des Landschaftsbildes und in die bereits vorhandene
Wohnbebauung am nordéstlichen Rand des Ortsteiles Schleibnitz ein, schlielt die bestehenden
Licken und rundet das Ortsbild des Ortsteiles Schleibnitz nach Nordosten ab.

2. Umweltschutzziele und Fachplanungen
Fachgesetze:
Auf der Grundlage von § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
ist die Eingriffsregelung im anstehenden Bebauungsplanverfahren zu beachten. Die Eingriffsregelung
wird im vorliegenden Umweltbericht behandelt und in den Bebauungsplan durch entsprechende
Festsetzungen integriert.

Die folgenden wichtigen Fachgesetze bilden die Grundlage fiir den Umweltbericht. In diesen Gesetzen
sind Richt- und Grenzwerte als Umweltqualitatsnormen definiert. Diese Grenz- und Richtwerte diirfen
nicht Uberschritten werden und sind im Verfahren sowie bei der Entwicklung und Nutzung des
Gebietes zu beachten.

BImSchG

Bundesimmissionsschutzgesetz mit den folgenden Verordnungen
4. BImSchG

Verordnung tber die genehmigungsbedirftigen Anlagen

16. BlmschV

Verkehrslarmverordnung

32. BImSchV

Geréte- und Maschinenlarmverordnung

TA Luft

Die Richtwerte der TA — Luft diirfen nicht Gberschritten werden. Die TA — Luft dient dem Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen.

TA Larm

Die Richtwerte der TA — Larm dirfen nicht Uberschritten werden. Die TA — Larm dient dem Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm.

DIN 18005

Das Beiblatt zur DIN 18005 enthalt Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung und Hinweise
fur die schalltechnische Beurteilung.

Far das Vorhaben wurden die folgenden vorliegenden umweltrelevanten Unterlagen und
Ubergeordneten Planungen ausgewertet:

Der Bebauungsplan ,Schleibnitz-Nordost" ist als Baugebiet im FNP der Stadt Wanzleben Bérde
ausgewiesen. Er basiert auf der Eigenentwicklung des Ortsteils Schleibnitz unter Beachtung der
Bevélkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum, entsprechend dem Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt. Das allgemeine Ziel des B-Plans ist es, Baurecht fiir ein allgemeines
Wohngebiet gemaft § 4 Bau NVO herzustellen sowie eine geordnete ErschlieRung des Pangebietes
durch Festsetzung geeigneter Strallenraume sicherzustellen. Der Wohnbedarf im OT Schleibnitz
begriindet sich zum einen aus den im nahegelegenen Gewerbe -und Industriegebiet in
Osterweddingen geschaffenen Arbeitsplatzen und aus Anfragen der ortlichen Bevélkerung. Die
Wohnbauflachen fir Schleibnitz im Einzelnen wurden im Rahmen der Aufstellung des FNP (Stand
November 2019) ermittelt. Hierbei wurde der Wohnbedarf auf der Grundlage der Prognose der
Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Wanzleben-Borde bis zum Jahr 2030 entsprechend der 6.
Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes flir das Land Sachsen-Anhalt
ermittelt. Mit Kabinettsbeschluss des Landtages Sachsen-Anhalt vom 26.Juli 2016 wurden die
Ergebnisse der 6. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung zur einheitlichen
Planungsgrundlage fir alle Landesbehérden erklart. Der Wohnbedarfsnachweis (unter Bezug auf den
FNP) betragt fur die Stadt Wanzleben (ohne Ortsteile) 148 Bauplatze fiur EFH bis 2030. Dieser Bedarf
(122 Bauplatze im Stadtgebiet Wanzleben) kann nur teilweise gedeckt werden. Der bestehende
Bedarf soll iber den Bebauungsplan ,Schleibnitz -Nordost ,gedeckt werden, der nur zum Teil der
Deckung des Eigenbedarfes des OT Schleibnitz dient. Der Bedarf des OT Schleibnitz wurde mit 14
Bauplatzen ermittelt, der durch innerértliche Bauplatze (4) und dem B-Plan ,Schleibnitz- Nordost" (10
Bauplatze) gedeckt wird. Damit liegen 49 Bauplatze tiber dem Bedarf von Schleibnitz und kénnen so
der Deckung des Bedarfes der Stadt Wanzleben-Bérde und der Deckung des Bedarfs an bezahlbaren
Wohnraum fir das Industrie- und Gewerbegebiet in Osterweddingen dienen.

Der B-Plan ,Schleibnitz -Nordost* wurde bei der Wohnbedarfsermittiung des sich in der Aufstellung
befindlichen F-Planes fiir das gesamte Gemeindegebiet bericksichtigt.
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Der eine Wohnbebauung ausweisende Bebauungsplan ,Schleibnitz-Nordost* stimmt mit den Zielen
des aktuellen Landesentwicklungsplanes ohne Weiteres lberein.

Der aktuelle Landesentwicklungsplan will mit den Zielen 225 und 226 nicht nur
Siedlungsschwerpunkte in zentralen Orten bilden und die Ausweisung von Wohnbauland in nicht |
zentralen Orten limitieren oder gar ausschlielen.

3. Beschreibung des Vorhabens
Durch die im Siidwesten an das Plangebiet grenzende Wohnbebauung der ,Geschwister-Scholl-
Stralle" und durch die dstlich verlaufende LandestraRe (L50) nach Hohendodeleben stellt sich das
Plangebiet bislang als isolierte Ackerflache am Rande der Kernbebauung des Ortsteiles Schleibnitz
dar,
Mit Aufstellung des B-Planes ,Schleibnitz-Nordost" bzw. mit der Fertigstellung der geplanten
Wohnbebauung wird diese Bauliicke am nordéstlichen Rand des Ortsteiles Schleibnitz geschlossen.
Die bisher rein landwirtschaftlich genutzte Flache, welche im Vergleich zu anderen im
Gemeindegebiet liegenden Ackerflachen sehr klein und damit nicht besonders wirtschaftlich ist und
dariiber hinaus nur mit erheblicher saisonbedingter Belastigung der umliegenden Wohnbebauung
{Larm, Staub, Geruch) bewirtschaftet werden kann, wird zur langfristigen Deckung des steigenden
Bedarfes an erschwinglichem Wohnbauland durch vorliegenden Bebauungsplan gemag § 4 BauNVO
zum Uberwiegenden Teil als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die geplante ErschlieBung des Wohngebietes sowie die parallel dazu festgesetzte Baugrenze
ermoglichen durch einen sehr geringen Umfang baurechtlicher Festsetzungen eine weitestgehend
uneingeschrankte Nutzbarkeit der Bauflachen.
Es ist vorgesehen, entlang der StraBenbegrenzungslinie auf den angrenzenden Grundstiicken je
einen Standorttypischen Laubbaum zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Des Weiteren ist eine
Standortgerechte Bepflanzung der Grinflachen vorgesehen.

Externe AusgleichsmaRnahmen sind nicht vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung sowie Anbindung an Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgen lber die
,Geschwister-Scholl-Strafle” und die Kreisstrafie nach Hohendodeleben. Innerhalb des Wohngebietes
werden die Grundstiicke ausschlieBlich tiber die geplanten Anliegerstrallen erschlossen.

Lage des Gebiets:

Das ca. 4,8 ha grofRe, davon alles zurzeit landwirtschaftlich genutzte Plangebiet liegt im nordéstlichen
Teil des Ortsteiles Schleibnitz der Stadt Wanzleben -Bérde und stidlich der Landeshauptstadt
Magdeburg.

Abbildung 2: Ubersichtsluftbild des B-Plangebietes ,Schleibnitz-Nordost"
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Besonders wertvolle Lebensraume und Pflanzengesellschaften sind im Geltungsbereich des B-Planes
.Schleibnitz-Nordost" nicht vorhanden. Die gesamte Flache wird ausschlieBlich landwirtschatftlich
genutzt. Es handelt sich um eine intensiv genutzte, ausgerdumte Ackerflache.

In den Randbereich gehen diese in Graser dominierte Hochstaudengesellschaften tiber, die
dauerhafter sind.

Abbildung 3; Foto Geschwister-Scholl-Stralle

Abbildung 4: Foto Blick von der L50 in Richtung Geschwister-Scholl-Stralie

Abbildung 5: Foto Blick von der L50 in Richtung Geschwister-Scholl-StralRe

Architektur-und Sachverstandigenbiiro DIl
5



Umweltbericht zum Bebauungsplan“ Schleibnitz-Nordost*
im OT Schleibnitz der Stadt Wanzleben -Bérde

4. Bestandsbeschreibung
Es folgt eine schutzgutbezogene Beschreibung des Bestands:

Schutzgut Menschen inshesondere menschliche Gesundheit

Der Umweltbereich (Schutzgut) Mensch beschreibt die Lebensbedingungen und die
Nutzungsanspriiche bzw. Nutzung des Raumes durch den Menschen.

Dies sind hauptséachlich:

- Wohnnutzung und menschliche Gesundheit

- gewerbliche Nutzung

- Erholungsnutzung

- Verkehr

Eine Wohnnutzung findet man westlich und sidlich des Vorhabens (Siehe Ubersichtsplan). Direkt im
Gebiet war bisher keine Wohnnutzung vorhanden. Gewerblich wird die vorhandene Ackerflache als
Produktionsstandort fur die Landwirtschaft genutzt. Am stdlichen Rand bertihrt das Vorhaben die
Geschwister-Scholl-Strafte und nordlich die Kreisstrae nach Hohendodeleben. Diese erschlieen
das geplante Wohngebiet und die angrenzenden Wohnbauflachen. Die vorhandenen Ackerflachen
werden nicht als Erholungsflachen genutzt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Die Flache wird grof¥flachig intensiv als Ackerflache genutzt. Die Bewirtschaftung erfolgt mit einer
eingeschrankten Fruchtfolge. Intensiv bewirtschaftete Ackerflachen werden im Allgemeinen durch
einen hohen Nahrstoffeintrag durch Dingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln belastet.
Aufgrund der guten Ackerzahlen erhalten die Flachen eine etwas bessere Bewertung. Die Einordnung
erfolgt als intensiv genutzter Acker (Al.). Es ist von einer eingeschréankten Artenvielfalt und damit
biologischen Vielfalt auszugehen (vgl. auch Kap. Artenschutz). Schutzgebiete Natura 2000 sind weder
direkt noch indirekt betroffen. Weitere Priifschritte sind nicht notwendig.

Schutzgut Fliche :
Durch das Vorhaben kommt es zum Flachenverlust. Okologisch wirksame Flachen gehen durch
dauerhafte Versiegelung (z. B. Wohnbebauung, Erschlielung etc.) verloren.

Schutzgut Boden

Der Boden nimmt eine zentrale Stellung im Naturhaushalt ein, er ist Lebensraum fiir Pflanzen und
Tiere und wirkt als Wasser- und Nahrstoffspeicher. Der Boden ist stets direkt bei Veranderungen
anderer Umweltfaktoren betroffen, aber auch Beeintrachtigungen des Bodens schlagen sich — wenn
auch zeitlich verzégert — auf andere Umweltbereiche z.B. Grundwasser oder Pflanzenwachstum
nieder.

Die o0.g. Funktionen des Bodens werden beeintrachtigt durch:

- Schadstoffeintrag bzw. Schadstoffanreicherung im Boden,

- Verdichtung des Bodens durch mechanische Belastungen und/oder Entwéasserung,
- Bodenverlust durch Uberbauung, Versiegelung und Bodenentnahme.

In der Saalekaltzeit kam es auf den Gesteinsschichten des Untergrundes zur Ablagerung von
verschiedenen Lockergesteinsschichten (ca. 5,0 m — 10,0 m Geschiebemergel und darunter Kiese
und Sande). Diese wurden in der dritten Vereisung (Weichsel-Wiirm) mit einer ca. 2,0 m dicken
Léssschicht abgedeckt. In den oberen Bereichen verwitterte der Léss zu der sehr fruchtbaren
Schwarzerde. AnschlieRende Ausraumungsprozesse und die menschliche Tatigkeit brachten die
heutige Oberflachenform hervor.

Die vorhandenen sehr fruchtbaren Béden (Schwarzerde) werden intensiv ackerbaulich genutzt und
bilden die Grundlage fur eine effektive landwirtschaftliche Produktion. Schwarzerden entstehen aus
karbonathaltigen Lockergesteinen (Ldss), der Wasserhaushalt ist mafig frisch und das
Ertragspotential sehr hoch.

Mit ihrer hohen Bodenfruchtbarkeit bilden die Lossbéden der Magdeburger Bérde die Grundlage fir
die geschichtlich sehr alte Besiedlung des Raumes (Altsiedelgebiet). Die Boéden haben neben dieser
Funktion als Standort flr die Landwirtschaft wichtige Funktionen als Lebensraum (Tiere und Pflanzen
der Agrarlandschaft), als Stoffspeicher und zum Schutz des Grundwassers. Besonders wertvoll sind
die Schwarzerdebtden der Bérde deshalb, weil sie unter den gegenwartigen Klimabedingungen im
Raum nicht reproduzierbar sind.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan* Schleibnitz-Nordost*
im OT Schleibnitz der Stadt Wanzleben -Bérde

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser:

Im Untersuchungsraum findet man keine Oberflachengewasser.

Grundwasser:

Im Untersuchungsraum findet man ungespanntes Grundwasser in den eiszeitlichen
Lockergesteinsschichten. Der Grundwasserleiter |1l verlduft in den Kies- und Sandschichten unter dem
Geschiebemergel. Der gespannte Grundwasserflurabstand betragt 10,0 m.Er steigt bei Entlastung auf
50man.

Der Untersuchungsraum liegt auerhalb von Trinkwasserschutzzonen, sowie Hochwasserschutz oder
Uberschwemmungsgebieten. Man kann auch davon ausgehen, dass das Grundwasser im
Untersuchungsraum durch Sickerstoffe aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im geringen
Umfang vorbelastet ist.

Schutzgurt Klima/ Luft

Nach der Einteilung im Klimaatlas z&hlt der Untersuchungsraum zur Klimaregion ,Boérde". Die
Klimaregion vermittelt zwischen dem atlantisch gepragten Niederelbegebiet und der Liineburger Heide
im Nordwesten und Westen und dem mittel- und ostdeutschen Binnenklima im Osten und Stidosten.
Die Jahresmitteltemperatur betragt 8,5 °C sowie die mittlere Julitemperatur 17,5 °C. Die
durchschnittlichen Jahresniederschlage liegen bei ca. 530 mm.

Die vorhandene Ackerflache kann als Kaltluftentstehungsgebiet gewertet werden. Diese ist aber relativ
kleinflachig und besitzt eine geringe bis keine Reliefenergie, so dass nur sehr geringe bis keine
klimatischen Ausgleicheffekte von der Flache ausgehen.

Schutzgut Landschaft

Durch die Biotoptypen- und Nutzungstypenkartierung, sowie durch Aufnahmen (Begehungen) im
Gelande ist die landschaftsstrukturelle Ausstattung des Untersuchungsraumes bekannt. Auf dieser
Grundlage wird der Landschaftsraum nach den vorhandenen Landschaftsstrukturen in Hinblick auf
Schénheit, Vielfalt und Charakteristik beurteilt.

Es handelt sich um den Ortsrand, der von einer vorhandenen Bebauung direkt in eine Ackerflache
Uibergeht. Mit dem Vorhaben wird eine Liicke in der Gemeindestruktur geschlossen und damit das
Landschaftsbild abgerundet. Durch die festgesetzte Pflanzung erhalt die Ortslage einen Abschluss in
Richtung Nordosten.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter

Im Untersuchungsraum sind bisher keine archaologischen oder Baudenkmale bekannt. Jedoch wird
darauf hingewiesen, dass beim Auffinden von kultur- oder erdgeschichtlichen Bodenfunden oder
Befunden (Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien u.a.) die
Entdeckung unverziglich der Unteren Denkmalbehérde des Bérdekreises anzuzeigen ist. Es ist
entsprechend des Denkmalgesetzes LSA zu verfahren. Die Fundstelle ist nach dem Fund 3 Werktage
im unveréanderten Zustand zu erhalten.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wesentlich an der Landschaftsplanung ist die Betrachtung der 6kologischen Wechselwirkungen der
einzelnen Schutzgiter untereinander. Bei den Wechselwirkungen kénnen verschiedene Effekte
auftreten, einmal, dass sich die Schutzgiiter neutral zueinander verhalten, zum anderen, dass sich die
Schutzglter gegenseitig ausschlieflen bzw. ohne Wechselwirkungen Oberlagern und als letztes, dass
sich die Schutzgiter bzw. Eingriffe in diesen Schutzgiitern gegenseitig verstarken (Synergieeffekt).
Auch sind die Falle zu betrachten, bei denen eine Wirkung auf verschiedene Ursachen zurlickgeht.
Diese Synergieeffekte ergeben sich aus den Wirkungen bestimmter Biotopstrukturen auf verschiedene
Schutzgiter, wie zum Beispiel des Bodens. Veranderungen am belebten Oberboden wirken vorerst
nur auf diesen. In der Kette der ékologischen Wirkzusammenhénge entstehen zeitlich versetzt,
Beeintrachtigungen/Auswirkungen auf das Grund- und Oberflachenwasser, die Arten und
Lebensgemeinschaften und letztlich tiber die Nahrungskette auch auf den Menschen.

5. Artenschutz
Fir das Untersuchungsgebiet ist abzupriifen, ob Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG
{besonderer Artenschutz) vorliegen. Entsprechend der Biotopausstattung (Acker) des
Untersuchungsraumes kann das Vorkommen des Feldhamsters (Cricetus crisetus nach Anhang IV
der FFH — RL ,Streng geschiitzt®) nicht ausgeschlossen werden.

Architektur-und Sachverstindigenbiiro Déll
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Umweltbericht zum Bebauungsplan® Schleibnitz-Nordost“
im OT Schleibnitz der Stadt Wanzleben -Borde

Auch wenn keine aktuellen Nachweise fir den direkten Baubereich vorliegen, leiten sich
artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen zum Feldhamsterschutz ab (vgl. Kap. 8 bzw. 12).
Weiterhin stellen die Vorhabenflachen Lebensraum fur Offenlandbriiter (z.B. Feldlerche) dar. Auch
wenn keine aktuellen Brutnachweise flr den direkten Baubereich vorliegen, leiten sich
artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen zum Schutz der Offenlandbriiter/ Feldlerche ab (vgl.
Kap. 8 bzw. 12).

6. Betroffene Umweltschutzziele

Es sind die folgenden Schutzguter und Landschaftsfunktionen von der Ausweisung des Wohngebietes
betroffen:

Bodenschutz (Versiegelung)

Grundwasserschutz (Versickerung des Grundwassers)

Biotopverlust (Uberbauung von Acker)

potenzielle Beeintrachtigung des Feldhamsters bzw. Offenlandbriter wie z.B. Feldlerche

7. Art und MaB der geplanten baulichen Nutzung
Der Uberwiegende Flachenanteil des Geltungsbereiches wird gemafR § 4 BauNVO als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Damit folgt die Planung dem Ziel der Bereitstellung von neuem Wohnbauland
im OT Schleibnitz. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
MaRgebend flr die bauliche Nutzung des Plangebietes ist die Grundflachenzahl (GRZ). Um in den
Bauabschnitten 1 bis 3 des Wohngebietes dem Planbedarf entsprechende grof’ziigig geschnittene
Bebauungen einschlieRlich Nebenanlagen errichten zu kdnnen, wird die GRZ mit 0,4 als Obergrenze
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt,

voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen:
- baubedingt: geringfligige zusatzliche Emissionen aus dem Bauverkehr und den
Bauarbeiten durch Larm und Staub

- anlagenbedingt: Versiegelung von Boden

Entzug von Lebensraumen fir Fauna und Flora

Beeintrachtigung der Versickerung von Oberflachenwasser

- betriebsbedingt: Emission von Luftschadstoffen von den zuséatzlichen Fahrzeugen auf den
Zufahrtsstralten, Emissionen der Heizungen und Abwasser der Wohngebaude.

Abbildung 6: Entwurf des Bebauungsplanes mit Lage der Strauchhecke (griin dargestellte Bereiche)

STENELY 1
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Umweltbericht zum Bebauungsplan® Schleibnitz-Nordost*
im OT Schleibnitz der Stadt Wanzleben -Borde

Schutzgut Beeintrachtigungen / Beeintrachtigungen/ Bemerkungen
Auswirkungen sind Auswirkungen sind
unerheblich und nicht erheblich und / oder
nachhaltig nachhaltig

Mensch X

Tiere und

Pflanzen X Verlust von Acker

Flache X X Neuversiegelung

Boden X Versiegelung

Wasser X Versiegelung

Klima/ Luft X

Landschaft X

Wechselwirkungen X Neuversiegelung/ Biotopverlust

8. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum

Ausgleich

Im Bebauungsplan werden die folgenden Malknahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich festgesetzt. Geplant ist die Kompensation aller Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebhauungsplanes.

- Mit der Bepflanzung des Grundstiickes wird das Landschaftshild (Ortsbild) aufgewertet. Es entstehen
gestaltete Freiflachen, die nach verkehrlichen und asthetischen Gesichtspunkten angelegt werden.
Mit den geplanten Pflanzungen passt sich das Vorhaben in die Umgebung ein.

- Zur Minimierung der Flachenversiegelung wird im Bebauungsplan die Bebauung auf das notwendige
Mafd beschrankt. Dazu wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0.4 als Hochstmaf festgesetzt.

- Das anfallende Regenwasser auf den privaten Grundstiicken soll auf dem Grundstiick genutzt bzw.
versickert werden. Damit ist die Grundwasserneubildungsfunktion des Gebietes weitgehend zu
erhalten.

- Gartnerische Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen (Ziergarten) mit heimischen
standortgerechten Laubgehélzen (Obstgehdlze sind zuldssig).

- Ausweisung von Pflanzgebotsflachen entlang der Geltungsbereichsgrenze zur Anpflanzung und
dauerhalten Unterhaltung einer Strauchhecke (mind. 9,60 m Breite) aus Uberwiegend
standortgerechten, einheimischen Arten.

Artenschutzmafnahmen:

Vor dem jeweiligen Baubeginn sind die Flachen durch Fachkundige auf das Vorkommen des
Feldhamsters zu kontrollieren (ca. April/ Mai und/ oder nach der Ernte). Die Naturschutzbehérde ist
Uber das Ergebnis zu informieren.

Bei Nachweis des Feldhamsters sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ggf. weitere
artenschutzfachliche Mallnahmen notwendig (z.B. Umsiedlung).

Sofern keine Feldhamster nachgewiesen werden ist die Flache zur Verhinderung der Einwanderung
regelmaflig umzubrechen (,schwarz halten") oder alternativ kann der Oberboden unmittelbar nach der
Begutachtung abgeschoben werden. Entsprechend des Bauablaufes sind ggf. mehrere Kontrollen
notwendig. Nach Vorlage des konkreten Bauablaufplanes sind der Naturschutzbehérde die
entsprechenden MalRnahmen zum Schutz des Feldhamsters vor Beginn anzuzeigen und mit ihr
abzustimmen.

Zum Schutz der Offenlandbriter erfolgt die Baufeldfreimachung auerhalb der Brutzeit (Brutzeit =
01.03 bis 30.09.).
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Umweltbericht zum Bebauungsplan® Schleibnitz-Nordost*
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9.
Standort

Planungsalternativen:

Fir die Ausweisung eines Wohngebietes an dieser Stelle sprechen die Nutzung in der Umgebung und
die einfache Erschliefung der Flache (iber die Geschwister-Scholl-Strafie.

Planinhalte

Der Plan wurde entsprechend der Erfordernisse der spateren Nutzer entwickelt. Weitere
Untersuchungen kamen bisher nicht zur Durchfihrung. Es wurde ein Wohngebiet mit einer optimalen
Ausnutzung der Flache (Reduzierung Flachenverbrauch) und einer Ausweisung der
Ausgleichsmaltnahmen im Geltungsbereich entwickelt.

10.

11.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachunag:
Die Ausfiihrung der festgesetzten MalRnahmen kann durch die Stadt Wanzleben-Bérde erstmalig nach
Inkrafttreten und erneut nach weiteren drei Jahren durch Ortsbesichtigung Gberprift werden. Dabei
werden die Ziele der MalRnahmen und der erreichte Stand bewertet. Daraus abgeleitet sind die
notwendigen Pflegemafinahmen zu optimieren.
Die nachsten Kontrollen erfolgen nach weiteren 3 Jahren. Grundlage fiir festgelegte Kontrollen ist die
Richtlinie zur Umsetzung der §§ 18 bis 22 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und
Sicherung des nachhaltigen Erfolgs der durchgefiihrten MalRnahmen vom 27.02.2005.

Die Einhaltung/ Durchftihrung der Artenschutzmalnahmen wird durch eine dkologische
Bauuberwachung (Fachbiirof Fachkundige) abgesichert.

Kompensationsberechnung

Aufgrund der Eingriffsregelung sind die Folgen von Baumaftnahmen auf die Natur und Landschaft hin
zu analysieren und zu bewerten. Es ist eine Minimierung der negativen Folgen anzustreben und
letztlich sind die nicht vermeidbaren negativen Auswirkungen zu kompensieren. Dieser Forderung
kann in verbal-argumentativer Form durch die Beschreibung des Eingriffs und der daraus
abzuleitenden Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen nachgekommen werden, aber auch durch den
Ruckgriff auf praktizierte Bewertungsmodelle der quantifizierten Erfassung und Bewertung des
relevanten Abwagungsmaterials.
Seit dem 27.12.2004 gilt die ,Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen-Anhalt * vom 16.11.2004. Nach § 1 und 5 der Richtlinie ist das Bewertungsverfahren
entsprechend Anlage 1 anzuwenden. Diese Richtlinie wurde am 07.01.2009 letztmalig aktualisiert und
in dieser Fassung angewendet. Da, die Bewertung Uber die Biotoptypen (als hochaggregierte
Indikatoren) erfolgt, kdnnen mit der Kompensationsberechnung alle Eingriffe bewertet und
ausgeglichen werden. Die in der Anlage 2 des Bewertungsmodelles aufgefihrten Kriterien fir
Funktionen mit einer besonderen Bedeutung treffen auf die Biotoptypen im Untersuchungsraum nicht

ZU.

Tabelle 1: Bewertung des Bestandes (Biotopwert gemal Bewertungsmodell)

Nummer Flache in Code Biotoptyp Biotopwert resultierende
m? Biotopwertpunkte
1 48.084 Al Intensiv genutzter 5 240.420
Acker
Summe 48.084 240.420

Tabelle 2: Bewertung des Planzustandes (Planwert gemaR Bewertungsmodell)

Nummer Flache in Code Biotoptyp Planwert resultierende
m? Biotopwertpunkte
1.1 14.802 BS, BW ... | Bebaute Flachen 0 0
1.2 21.054 AKB Ziergarten 6 126.324
2 30 BS, BW ... | Bebaute Flachen 0 0
3 4.048 \VVSB Strale (versiegelt) 0 0
4 8.150 HHA Strauchhecke aus 14 114.100
Uberwiegend
heimischen Arten
Summe 48.084 240.424
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Damit ergibt sich ein rechnerischer Uberschuss von 4 Biotopwertpunkten.

Die Eingriffe durch die geplante Bebauung kénnen innerhalb des Gebietes vollstindig
kompensiert werden.

= Die Grundfldchenzahl (BauNVO, § 19) gibt den Fldchenanteil eines Baugrundstickes an, der Gberbaut werden darf. Dabei
bezieht sich nach BauNVO die Grundflachenzahl auf das Baugrundstiick, dass im Bebauungsplan mit der Bauflache
{Wohngebiet, Mischgebiet usw.) gleichgesetzt wird. Da eine Uberschreitung ausgeschlossen wurde, kann die GRZ von 0.4
bezogen auf die Wohngebietsflache zur Bilanzierung herangezogen werden.

12. Vorschlége fiir die textlichen Festsetzungen:

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)
(Nur die fettgedruckten Textstellen werden in den Bebauungsplan tibernommen.)

Private Grundstiicksflichen - Bepflanzung

1. Die nicht liberbauten und nicht versiegelten Grundstiicksflichen mit einer
Gesamtflache von 21.054 m? sind als Ziergarten anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.

2. Anlage einer mindestens 9,60 m breiten Strauchhecke aus heimischen standortgerechten
Laubgehdlzen auf den privaten Griinflaichen, die das Baugebiet vollstandig umfasst und das
Gebiet in die Landschaft einbindet (vgl. Abbildung 6).

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

3. Vor Baubeginn sind die Fldchen durch Fachkundige auf das Vorkommen des Feldhamsters
zu kontrollieren (ca. April/ Mai und/ oder nach der Ernte). Die Naturschutzbehorde ist (iber das
Ergebnis zu informieren. Zum Schutz der Offenlandbriter erfolgt die Baufeldfreimachung aulerhalb
der Brutzeit (01.03 bis 30.09.).

Diese Untersuchung bzw. Schutzzeiten hat der Antragsteller/ Vorhabentrager auf seiner
Parzelle(n) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abzusichern.

Hinweis:

4. Umweltiiberwachung
Die Uberwachung der Wirksamkeit der textlichen Festsetzungen ist durch geeignete
UberwachungsmaRnahmen und Informationen unter Beriicksichtigung der Bringschuld der
Fachbehoérden nach § 4 Abs. 3 BauGB in regelméBigen Intervallen nach Realisierung des
Vorhabens zu priifen und gegebenenfalls sind geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu
ergreifen. Durchfiihrung einer 6kologischen Bauiiberwachung.

Die Priifung der Stadt Wanzleben — Bérde erfolgt durch Abfrage der entsprechenden
Fachbehdrden. Alle mit dem Monitoring-Konzept in Verbindung stehenden Aufwendungen
sind durch den ErschlieBungstriager zu tragen.

6. Die Auswahl der einheimischen und standortgerechten Baum- und Straucharten richtet sich
nach der beiliegenden Artenliste.

7. Bei der Entwicklung der Bauflachen, der privaten und 6ffentlichen Griinflichen und der
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft zur Erfiillung der Ausgleichsfunktionen gemaB BauGB / NatSchG LSA ist
der Inhalt des Umweltberichtes zu heachten.

8. Pflanzarbeiten
Bei den Pflanzarbeiten ist die DIN 18916 (Landschaftsbau; Pflanzen und Pflanzarbeiten,
Beschaffenheit von Pflanzen und Pflanzverfahren) zu beachten.

9. Bodenschutz
Boden, der bei Veranderungen an der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutzbarem
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Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB).
Im Ubrigen gilt die DIN 18915 (Landschaftsbau; Bodenarbeiten fur vegetationstechnische
Zwecke; Bodenbearbeitungsverfahren) in der jeweils aktuellen Fassung. Bei der Anpflanzung

der festgesetzten Arten sind die Vorschriften des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) -
insbesondere § 4 BBodSchG, zu beachten.

10. Fir die Pflanzung von Gehélzen auf den privaten Grundstiicken (Ziergarten)
werden folgende Festsetzungen getroffen:

¢ heimische standortgerechte Laubgehdlze
¢ Obstgehdlze sind zulassig

Magdeburg, den 26.01.2021
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S OMO ot sl ‘ 3) Abweichende Bauweise § 9 (2) BauGB
ei Hausgruppen kann eine Uberschreitung der Abstandsflichen erfolgen.
Bei Hausgruppen k ine Ubersch g der Abstandsflich folg
Es gilt § 22 Abs. 2.BauNVO mit folgenden Abweichungen: Die Linge der Hausform darf 50 m
‘ iberschreiten.
| / . b i 5l adFetauileh Die Gebdude durfen auch so aneinander gebaut werden,dall die Abstandsflichen
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/ % , 4 N N 5
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile 3.1Grundstiicks grofien § 9(3) BauGB
0,4 2/1WE ; 4 .
geometrlsch einwandfrei.

Im WA 1-4 betrdgt die Mindestgrundstiicksgrofie 600 qm und im WA 5 betrigt die
Grundstiicksgro e mindestens 150 qm

Die Ubertrogbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die 4) Wohnungsanzahl

§ 9(6) BauGB
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnhédusern im WA 1-4 betragt 2
5) Grunordnerische Festsetzung (§ 9(1)+ § 20 BauGB)

Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.
4/" ‘ Entlang der Stralenbegrenzungslinie ist auf den angrenzenden Baugrundstiicken je emn
/ 3a(

standorttypischer Laubbaum (Linde, Ahom, Esche ) zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.
————— Pflanzbeginn 1 Jahr nach Fertigstellung. Innerhalb des als ,, Allgememes Wohngebiet ,, (WA)

Wolfgang MArsé ‘ﬁ:g(ri:zv S festgesetzten Flichen sind standorttypische Bdume ( Linde, Ahom, Esche ) und Stiucher zu

S - i~ =l pflanzen.(vgl Pflanzliste in der Begriinung)

6) Das Pflanzgebot gilt nicht fur Grundstickszufahrten bis max. 5,00 m Breite.

7) Bodenschutz § 9 (1) BauGB

Magdeburg 13.01.2000

Zeldinng: CAD-STUDIO Hildebrandt 14770 Brandenburg/Hawl Phon/Fax (03381) 2 1041 E-Mail: cad-brb@t-online.de
Zgidinungen & Visualisierungen und um den Bau / Laseraufima Bl / Fotogrametiie / Pottservice tiber ISDN /COPY-SHOP

Planung : Dipl.- Ing. Hans- Joachim D&l
Der Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden ) ist soweit méglich bei der Freischaffender Architekt / BDB Bebauungsplan
Gelandemodellierung im Baugebiet zu verwenden Am Kirschberg 12 Wohmgebiet Schleibnitz - Nordost
39171 Beyendorf OT Sohlen MaBstab : 1:500 Fassung vom 27. August 1999
( Tel.: 0391/ 622 38 11 Fax: 0391/ 622 38 12 i
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