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1. Einleitung

1.1  Ziele und Inhalte des Planes (Kurzdarstellung)

1.1.1 Wichtige Ziele des Planes

Folgende Planungsziele werden mit der Aufstellung des BEBAUUNGSPLANES NR.
37 DER STADT ZERBST/ANHALT verfolgt:

. Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Er-
richtung eines ,Getreideumschlagplatzes® auf den Flurstiicken 112
und 114 der Flur 9 in der Gemarkung Zerbst, zur Einlagerung von
landwirtschaftlichen Produkten, insbesondere Getreide und Hilsen-
friichte wahrend der Ernte sowie deren anschlieBende Vermarktung.

o Schaffung der Rechtsgrundlagen fir eine geordnete und stadtebau-
lich sinnvolle Bebauung, unter Beriicksichtigung der Belange des
Umwelt- und Naturschutzes einschlieBlich der Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes.

° Schaffung einer homogenen geschlossenen Raumstruktur im Bereich
bereits erschlossener Gewerbegebiete.

o Entlastung des Siedlungsbereiches durch die Auswahl kurzer Anbin-
dungen an Hauptverkehrsstraen.

. Stadtebaulich sinnvolle Einordnung des Plangebietes in das Nut-
zungsgefiige und Einfiigen in das allgemeine Erscheinungsbild.

J Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch SchlieRen einer
Baulticke, um die vorhandene Infrastruktur besser auszulasten.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtfla-
che von ca. 3,43 ha.
[im Detail siehe Begriindung Teil I

1.1.2 Inhalte des Planes

Mit dem BEBAUUNGSPLAN NR. 37 ‘GEWERBEGEBIET HEIDMATHEN' DER STADT
ZERBST/ ANHALT wird im raumlichen Geltungsbereich ein Gewerbegebiet (§ 8
BAUNVO) festgesetzt. Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches wird im
westlichen Randbereich eine Flache fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BAUGB) festgesetzt. Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze wird fir die
Durchfiihrung einer Ausgleichsmafinahme eine private Grunflache (§ 9 Abs. 1
Nr. 15 BAUGB) festgesetzt.

Der durch die geplante Bebauung verursachte Eingriff in den Naturhaushalt
kann aufgrund der begrenzten Flachenverfugbarkeit nicht vollstéandig im Plan-
gebiet erfolgen. Aus diesem Grund wird eine externe Ausgleichsflache fur Mal-
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nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs.1 Nr. 20 BAUGB) festgesetzt. Innerhalb dieser Fldche, die im FNP DER
STADT ZERBST/ANHALT als Flachenpool fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
ausgewiesen ist, wird zum Ausgleich des verbleibenden Kompensationsdefizi-
tes eine AufforstungsmafRnahme durchgefiihrt.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes wird das Mal} der baulichen Nut-
zung mit einer maximalen Grundflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Die H6he der baulichen Anlagen wurde auf maximal 12 m begrenzt. [im Detail
siehe Planzeichnung und Begriindung Teil I]

1.2 Ziele des Umweltschutzes und sonstiger fachlicher Grundlagen
1.2.1 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und iibergeordneten Planungen

Fachgesetze

In der nachstehenden Tabelle werden die in einschlagigen Fachgesetzen fest-
gelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir die Bauleitplanung von Bedeutung
sind, dargestellt:

Tabelle 1:  Ubersicht der Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und
libergeordneten Planungen

Schutzgut Quelle Zielaussage
Tiere, Pflanzen Bundesnaturschutzgesetz Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes
und deren und als Lebensgrundiagen des Menschen auch in Verant-
Lebensraume wortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und

unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass
die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlieflich der Regenerationsfahigkeit
und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert
von Nalur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der
Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft.
Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind
entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad insbesonde-
re lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflan-
zen einschlieBlich ihrer Lebensstilten zu erhalten und der
Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedlungen zu ermdglichen, Geféhrdungen
von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und
Arten entgegenzuwirken, Lebensgemeinschaften und Bioto-
pe mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten in
einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte
Landschaftsteile sollen der natirlichen Dynamik (berlassen
bleiben.
Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts sind insbesondere wild lebende
Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre
Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweili-
gen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten.
Richtlinie 92/43/EWG (Fauna- | ..Zur Wiederherstellung oder Wahrung eines glnstigen
Flora-Habitat-Richtlinie) Erhaltungszustandes der natiirlichen Lebensrdume und der
Arten von gemeinschaftlichem Interesse sind besondere
Schutzgebiete auszuweisen, um nach einem genau festge-
legten Zeitplan ein zusammenhéngendes europdisches
dkologisches Netz zu schaffen. ..
Projekte diirfen nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele ausgewiesener Schulzgebiete fiihren.
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Richtlinie 79/409/EWG
(Vogelschutz-Richtlinie)

Ziel der Richtlinie ist es, sdmtliche wild lebenden Vogelarten,
die im europdischen Gebiet der Mitgliedstaaten heimisch sind,
einschlielich ihrer Eier, Nester und Lebensr&ume zu schiit-
zen, zu bewirtschaften und zu regulieren und die Nutzung
dieser Arten zu regeln...

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere die
Belange des Umweltschulzes, einschlieflich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.
Insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biclogische Vielfalt,

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Boden

Bundesbodenschutzgesetz

Ziele des BBoDSCHG sind der langfristige Schutz des Bo-
dens hinsichtlich seiner Funktion im Naturhaushalt, insbe-
sondere als Lebensgrundlage und Lebensraum fir Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Bestandteil
des Naturhaushalts mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen, Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffli-
che Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stof-
fumwandiungseigenschaften (Grundwasserschutz), Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte, Standorte fir Rohstoffla-
gerstdtten, fur land- und forstwirtschaftliche sowie sied-
lungsbezogene und dffentliche Nulzungen. Weitere Ziele
sind: der Schutz des Bodens vor schédlichen Bodenverén-
derungen, Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen
schédlicher Bodenverénderungen, die Férderung der Sanie-
rung schédlicher Bodenveranderungen und Altlasten.

Ausfiihrungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgeselz

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mall zu begrenzen. Vorrangig sind bereits
versiegelte, sanierte, baulich verénderte oder bebaute Fl&-
chen wieder zu nutzen.

Bundesnaturschutzgesetz

Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erflllen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte
Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsiegelung
nicht méglich oder nicht zumulbar ist, der natirlichen Ent-

wicklung zu diberl n.

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden -
dabei sind zur Verringerung der zuséltzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Maglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begren-
zen.

Wasser

Wasserhaushaltsgeselz,
Wassergeselz fiir das Land
Sachsen-Anhalt

Gewasser sind als Bestandleil des Naturhaushalts und als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so
zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Aligemeinheit und
im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen,
vermeidbare Beeintréchligungen ihrer dkologischen Funkti-
onen und der direkt von ihnen abhé&ngenden Landkosys-
teme und Feuchlgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaus-
halt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige
Entwicklung gewéhrleistet wird.

Bundesnaturschutzgesetz

Meeres- und Binnengewésser sind vor Beeintrachtigungen
zu bewahren und ihre natiirliche Selbstreinigungsfahigkeit
und Dynamik zu erhalten. Dies gilt insbesondere fur natirli-
che und naturnahe Gewdasser einschliefilich ihrer Ufer, Auen
und sonstigen Riickhalteflichen. Fir den vorsorgenden
Grundwasserschutz sowie fir einen ausgeglichenen Nie-
derschlags-Abflusshaushalt ist auch durch Mafinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen.

Klima und Luft

Bundesnaturschutzgesetz

Luft und Klima sind auch durch MalRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen. Dies gilt
insbesondere fir Flachen mit glinstiger lufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsge-
biete oder Luftaustauschbahnen.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Almosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiter sind vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Dem Entste-
hen schéadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.
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Schutzgut Quelle Zielaussage
Landschaft Bundesnaturschutzgeselz Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedel-

ten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und,
soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass die Vielfalt,
Eigenart und Schéinheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

GroRflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdu-
me sind vor weiterer Zerschneidung zu bewahren.

Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen ...
hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflichen im
Aullenbereich.

Verkehrswege, Energieleitungen und &hnliche Vorhaben
sollen landschaftsgerecht gefiihrt, gestaltet und so gebiin-
delt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruch-
nahme der Landschaft vermieden oder so gering wie mog-
lich gehalten werden.

Mensch Bundesnaturschutzgesetz Zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft sind nach
ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Fldchen vor allem
im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen
und zugénglich zu machen.

Bundesimmissionsschutzgesetz | Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter sind vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen.

Dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzu-

beugen.
Kultur und sonsti- Bundesnaturschutzgesetz Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturland-
ge Sachguter schaften sind mit ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkmaélern

vor Verunstaltung, Zersiedlung und sonstigen Beeintréchti-
gungen zu bewahren.
Denkmalschutzgeselz des Es ist die Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege,
Landes Sachsen-Anhalt die Kulturdenkmale als Quellen und Zeugnisse menschli-
cher Geschichte und préagende Bestandteile der Kulturland-
schaft zu erhalten, zu pflegen und wissenschaftlich zu erfor-
schen. Der Schutz erstreckt sich auf die gesamte Substanz
eines Kulturdenkmals einschliellich seiner Umgebung,
soweit diese fur die Erhaltung, Wirkung, ErschlieBung und
die wissenschaftliche Forschung von Bedeutung ist.
Wechselwirkungen Bundesnaturschutzgesetz Der Naturhaushalt ist in den rdumlich abgrenzbaren Teilen

zwischen den seines Wirkungsgefiges im Hinblick auf die pragenden
einzelnen Schutz- biologischen Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie
giitern landschaftlichen Strukluren zu schiilzen.

Ubergeordnete Planungen und fachliche Grundlagen:

Landesentwicklungsprogramm

GemalR dem LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM VON SACHSEN-ANHALT, Stand
2010 befindet sich das Plangebiet in keinerlei Vorranggebiet.

In weiterer Entfernung siidlich des Plangebietes befindet sich mit der Nuthe und
deren tangierender Flachenbereiche ein Vorbehaltsgebiet fur das dkologische
Verbundsystem.

Nordéstlich, in geringer Entfernung des Plangebietes verlauft mit der B 184 eine
Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsachse zwischen Magdeburg und Des-
sau.

Regionalplan

Im REGIONALEN ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION ANHALT-
BITTERFELD-WITTENBERG befindet sich das Plangebiet derzeit in einem Vorrang-
gebiet fur Landwirtschaft. Die Ausweisung des Vorranggebietes liegt in der ur-
springlich groRflachigen Gemuseproduktion in Zerbst/ Anhalt begriindet, die

b |
BURO FUR RAUMPLANUNG  Barteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 06.04.2017

DIPLOMINGEMIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de
b



Stadt Zerbst/ Anhalt
Bebauungsplan Nr. 37 .Gewerbegebiet Heidmathen®
Begrlindung Teil Il - Umweltbericht — Satzungsexemplar 9

jedoch zwischenzeitlich eingestellt wurde. In einem (iberarbeiteten Entwurf zum
REP, der im Marz 2016 in einer ersten Sitzung der regionalen Planungsge-
meinschaft vorgestellt wurde, ist das Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft in
diesem Bereich nicht mehr vorgesehen. (miindliche Aussage Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld, Januar 2016)

Flachennutzungsplan

Der FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ZERBST/ANHALT wurde erstmals am 19.
September 2002 als Teilflachennutzungsplan genehmigt und ist mit der Be-
kanntmachung am 31.10.2002 wirksam geworden (Teilflaichennutzungsplan
aufgrund der Eingemeindung der Ortsteile Pulspforde und Bonitz zum 01. April
2002).

Die Ergdnzung des Teilflachennutzungsplanes um die Ortsteile Pulspforde und
Bonitz wurde mit Bekanntmachung am 18. Marz 2004 wirksam (genehmigt am
02.03.2004). Gleichzeitig erfolgte eine Neubekanntmachung des Flachennut-
zungsplanes.

Mit der Eingemeindung der Ortsteile Luso, Bone, Mihlsdorf und Bias am 01.
Januar 2005 wurde der Flachennutzungsplan erneut erganzt (1. Ergdnzung des
FNP) und nach der Genehmigung am 24. April 2008 mit der Bekanntmachung
am 20. Juni 2008 wirksam. Wiederum erfolgte gleichzeitig die Neubekanntma-
chung.

Im derzeit rechtswirksamen FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT,
Juni 2008, einschlieBlich der rechtswirksamen Anderungen und Ergénzungen,
ist der rdumliche Geltungsbereich als Flache fur die Landwirtschaft ausgewie-
sen.

Im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BAUGB wird die 6. ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES DER STADT ZERBST/ ANHALT aufgestellt.

Bebauungsplan

Rechtskréaftige Bebauungsplane oder andere stadtebauliche Satzungen liegen
fur das Plangebiet nicht vor.

Nérdlich und ostlich grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an den
BEBAUUNGSPLAN NR. 3 GEWERBEGEBIET Il ,AM FEUERBERG". Weiter 6stlich dieses
Bebauungsplangebietes schlieft der BEBAUUNGSPLAN NR. 01/2009 ,ALLFEIN
FEINKOST GMBH & C0. KG, STANDORT ZERBST an.

Landschaftsplan

Der LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ANHALT (2007) beinhaltet auch Aus-
sagen zum Geltungsbereich des BEBAUUNGSPLANES NR. 37 DER STADT
ZERBST/ANHALT.

s " )
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Gemall Entwicklungskonzept des LANDSCHAFTSPLANES DER STADT ZERBST/
ANHALT (2007) soll die Siedlungsentwicklung grundsatzlich unter Berlicksichti-
gung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege erfolgen. Die
Siedlungserweiterungen (Wohnen, Gewerbe, Industrie etc.) sollen vorrangig auf
bestehenden Altstandorten oder innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Bereiche vollzogen werden.

Des Weiteren sind die im westlichen Geltungsbereich ausgepragten Griinstruk-
turen und Biotope zu erhalten bzw. kénnen durch eine teilweise zugelassene
Verbuschung erweitert werden. Der im gleichen Bereich, auBerhalb der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze ausgepragte Altholzbestand aus Erlen, ist ge-
mafl den Ausflihrungen des Landschaftsplanes von Beeintrdchtigungen an-
- grenzender Bewirtschaftungen zu bewahren. Hinsichtlich der Pflege dieser ge-
wasserbegleitender Gehdlzbestéande ist ein 20jahriger Rhythmus vorzusehen
und eine Verjingung durch ggf. Einzelbaumentnahme durchzufiihren. Die Un-
terhaltung des Grabens hat méglichst naturnah und ohne Grabenfrése zu erfol-
gen. Zwischen den westlich bestehenden Gewéasserbereichen und der benach-
barten landwirtschaftlichen Nutzflachen sind ausreichend Pufferzonen vorzuse-
hen, die bei Gewassern Il. Ordnung mind. 5 m betragen sollte.

Die auBerhalb und entlang der dstlichen Plangebietsgrenze entwickelte Baum-
reihe und Gehdlzbesténde sind gemal der gleichen Plangrundlage zu erhalten.
(vgl. LANDSCHAFTSPLAN ZERBST/ ANHALT, Karten 16 und 17).

1.2.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich in relativer Ferne jedweder Schutzgebiete und
Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht.

e Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- Gebiete)

Das néchstgelegene Fauna-Flora-Habitat ist die ,Lindauer Nuthe" mit einer
Entfernung von ca. 3km vom Plangebiet

¢ Biosphdarenreservate

Das néchstgelegene Biosphédrenreservat (Mittlere Elbe bzw. Mittelelbe) be-
findet sich in einer Entfernung von ca. 10 km siidwestlich des Plangebietes.

* Landschaftsschutzgebiete

Die nachstgelegenen LSG sind die Landschaftsschutzgebiete ,Zerbster
Nuthetéler” und ,Zerbster Land® mit Entfernungen von jeweils ca. 4 bis 5 km
vom Plangebiet.

¢ Naturdenkmale

Das néchstgelegene Naturdenkmal befindet sich dstlich der B184, in einer
Entfernung von ca. 1 km vom Plangebiet

5 N N
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= Es kann eingeschétzt werden, dass aufgrund der rdumlichen Distanz und
dem Charakter des Vorhabens projektbezogene Auswirkungen auf die Erhal-
tungsziele der Schutzgebiete ausgeschlossen werden kénnen, da weder funkti-
onale noch rdumliche Beziehungen zum Plangebiet bestehen.

1.2.3 Sonstige fachliche Grundlagen

¢ Standortalternativenpriifung vom 17.03.2015 / Gewerbestandort ,Am Feuer-
berg*

Aufgrund der vom Auftraggeber vorgelegten Kaufanfrage erfolgte eine erste
Vorortbegehung zur Priifung méglicher Grundstlicksvoraussetzungen.

Ein wichtiges Auswahlkriterium der zur Verflgung stehenden und aus-
schlieflich landwirtschaftlich genutzten Flachen war neben der Flachengré-
e und Anbindung auch die Lage zu naturschutzfachlich hochwertigen Bio-
topbereichen. Nach Vorlage einer diesbeziiglichen Standortalternativenpri-
fung wurde in gemeinsamer vorheriger Abstimmung mit dem Vorhabentré-
ger und der Stadt Zerbst/ Anhalt herausgearbeitet, dass eine dem Biotop
angrenzende gewerbliche Nutzung unter bestimmten Voraussetzungen
maoglich ist.

¢ Standortalternativenpriifung vom 17.11.2015 / alternative Gewerbestandorte

Eine weitere Uberpriifung wurde unabhangig der vorliegenden Kaufanfrage
des Vorhabentrdgers in Vorabstimmung mit der Stadt Zerbst/ Anhalt im No-
vember 2015 durchgefiihrt. Dabei wurde geprift, in wie weit bislang unge-
nutzte Grundsticksflachen in bereits bestehenden Gewerbegebieten des
Stadt- und Randbereiches der Stadt Zerbst/ Anhalt als Alternativstandort in
Frage kommen. (siehe 6. Anderung Flachennutzungsplan, 2016).

e Mindliche Auskunft des Griinflaichenamtes vom 18.01.2016 zum Vorkom-
men der geschitzter Arten (Eisvogel und Elbebiber) innerhalb des benach-
barten Biotops der Flurbezeichnung ,Dorfmathen”

e Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gemafl RICHTLINIE ZUR BEWERTUNG UND
BILANZIERUNG VON EINGRIFFEN IM LAND SACHSEN-ANHALT
(BEWERTUNGSMODELL SACHSEN-ANHALT) sowie im verbal- argumentativen
Verfahren (siehe Abb. 2).

o 2 b
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2. Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushaltes und der
Landschaft

2.1 Bestandssituation

2.1.1 Pflanzen/ Biotoptypen

Im gesamten Plangebiet erfolgte am 16.03.2015, verifiziert am 10.06.2015 eine
Aufnahme der aktuellen Biotop- und Fldchennutzungstypen.

Das Foto zeigt die Zufahrtsstralle
‘Heidmathen’.

Der Strommast befindet sich im
zukiinftigen Zufahrtsbereich des
geplanten Getreideumschlagplat-
zes.

Das Plangebiet erstreckt sich auf
der sichtbaren Ackerflache in
stdlicher Richtung.

Die sichtbaren Gehdlzbereiche
stellen gleichzeitig die seitliche
Abgrenzung der Flache dar.

Das Foto zeigt das Plangebiet
von Siid nach Nord mit der beid-
seitigen Abgrenzung bestehen-
der Baumreihen. Die Gehdlzrei-
hen befinden sich jeweils auller-
halb des Geltungsbereiches.

Die auf dem Foto ersichtliche
Ackergrenze markiert den beste-
henden Biotopbereich entlang
der Westseite, der von der Be-
bauung ausgespart und in sei-
nem Bestand vollstandig erhalten
bleibt.

i y 1
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Das abgebildete FlieRgewésser
mit einseitig begleitender Erlen-
reihe ist ein kiinstlich entstande-
nes, so genanntes Abgrabungs-
gewasser und befindet sich au-

Rerhalb der westlichen Plange-

bietsgrenze.

Der zuvor linienartig beschriebe-
ne Graben weitet sich in sudli-
cher Richtung zu einem stehen-
den Gewasserbereich mit ausge-
pragtem Schilfgurtel auf. Das
Gewdsser ist durch einen allseits
flankierenden Gehdlzbestand
gekennzeichnet.

Im LANDSCHAFTSPLAN DER STADT
ZERBST/ANHALT (2007) wird die-
ser Teilbereich des Biotops als
Stillgewéasser ohne Schwimm-
blattvegetation, mit Anschluss
zum FlieRgewasser dargestellt.

Dieses Foto zeigt das Plangebiet [

in stidlicher Richtung. Der tber- i
wiegende Flachenanteil unterliegt
derzeit einer landwirtschaftlichen
Nutzung.

Die am Horizont erkennbare,
Geholzstruktur befindet sich be-
reits auRerhalb des Plangebietes
und kennzeichnet den dortigen,
mit einer Baumallee flankierten
Straflenverlauf der K1233.

e " ‘
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Dieses Foto zeigt die 6stliche
Plangebietsgrenze. Die Baum-
reihe befindet sich aulRerhalb des
zukUnftigen Gewerbegebietes.
Der mittig des Fotos ersichtliche
Mast markiert den Standort des
Endmastes einer bestehenden,
oberirdischen Mittelspannungs-
leitung, deren weiterer Leitungs-
verlauf zukinftig unterirdisch,
entlang der 6stlichen Plange-
bietsgrenze verlaufen wird.

BURO FUR RAUMPLANU NE Barteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt)
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Im Detail wurden folgende Biotop- und Flachennutzungstypen aufgenommen
(CODE der Biotoptypenzuordnung nach SCHUBOLTH, J. (2010)
KARTIERANLEITUNG ZUR KARTIERUNG DER LEBENSRAUMTYPEN NACH
ANHANG | DER RICHTLINIE 92/43/EWG (FFH-RL)- KARTIEREINHEITEN DER
LEBENSRAUMTYPEN UND NICHT-LEBENSRAUMTYPEN):

* Intensiv genutzter Acker
CODE: Al
Der Uberwiegende Flachenanteil des Plangebietes wird als Acker intensiv
genutzt. Zum Zeitpunkt der Biotopkartierung war die Flache mit Getreide
bestellt.

¢ Ruderales mesophiles Grinland mit vereinzelter Geholzsukzession
CODE: GMF
An das zukinftige Plangebiet grenzt im Westen ein Biotop mit Gewasserbe-
reich und vorgelagerter Grlnlandflache. Die Griinlandflache ergab sich
héchstwahrscheinlich in Folge einer unwegsamen Bewirtschaftung der be-
nachbarten intensiven Ackernutzung und besteht aktuell als ruderalisierte
Restflache mit einer vereinzelter Geholzsukzession.

e Sonstiges anthropogenes, nahrstoffreiches Gewasser

CODE: SEY

Ein Teilbereich eines bestehenden und zweigeteilten Stillgewéassers bildet
die sudwestliche Abgrenzung des zukinftigen Plangebietes. Hierbei handelt
es sich um ein kiinstliches entstandenes Stillgewésser mit Anbindung an
ein linienfdrmig ausgeprdgtes so genanntes Abgrabungsgewésser. Das
Stillgewadsser und auch der Graben sind durch eine randseitige Gehdlz-
struktur aus Uberwiegend heimischen Laubgehdlzen nahezu vollstandig
sichtverschattet. Der Nahrstoffreichtum des Gewéssers zeigt sich durch
grol¥flachig vorhandene Schilfbereiche und durch teilweise vorhandene
Schwimmblattbereiche. Die insbesondere im Ubergangsbereich vom Gra-
ben zum Teich umgebrochenen Gehdlzanteile deuten auf aktuelle Aktivita-
ten des Elbebibers. Eine besondere Biotopausstattung wird dadurch er-
kenntlich, dass im Gebiet der Eisvogel gesichtet wurde. Dieser bendtigt u.a.
flieRend klare Gewdsser und eine, méglichst durch Gehdlzreichtum ge-
kennzeichnete Ufervegetation, die Uber dem Gewasserbereich als Sitzwarte
erforderlich ist.

BURO FUR RAUMPLANU NE Barteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 06.04.2017
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gewiesen werden.

Dieses Foto zeigt einen Teilbe-
reich des im Plangebiet befindli-
chen Stillgewassers, mit beste-
hender Randbepflanzung aus
heimischen Laubgehdlzen sowie
einem grol¥flachigen Schilfgurtel.
Innerhalb dieses vielseitig struk-
turierten Biotopbereiches konn-
ten der Eisvogel gesichtet sowie
Aktivitdten des Elbebibers nach-

Bewertung:

Die Bewertung erfolgt in einer 5-stufigen Skala anhand folgender Kriterien

(nach BASTIAN, 1994):

- Artenreichtum/ Diversitét
- Seltenheit/ Gefahrdung
- Natdrlichkeitsgrad der Vegetation
- Regenerationsféhigkeit/ Alter/ Entwicklungsdauer
- Bedeutung im Biotopverbund (BiotopgréfRe, Isolation, Vernet-

zung).

Tabelle 2: Bewertung des Teilschutzgutes Biotope/ Pflanzen

Biotop-/ Nutzungstyp verbale Einschidtzung Beurteilung/ Bewer-
tung (gesamt)
Acker, intensive Nutzung Diversitéat/Artenreichtum .
' Natirlichkeitsgrad sehr gering
Bedeutung fiir Biotopverbund
Ruderales mesophiles § imiliers Diversiict ;
eriinland geringe Seltenheit mittel
geringer Natlrlichkeitsgrad
mittlere Bedeutung Biotopverbundele-
ment
Sonstiges anthropogenes, HotiE Dwersné? . .
nahrstoffreiches Gewdsser hohe Seltenheit im Plangebiet
hoher Natiirlichkeitsgrad hoch
geringe Ersetzbarkeit
hohe Bedeutung als Biotopverbunde-
lement
BURO FUR RAUMPLANU NE Bérteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 06.04.2017
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2.1.2. Tiere

In Auswertung der naturrdumlichen Ausstattung des Plangebietes, deren Bau-
mafRnahmen sich ausschlieRlich auf bestehender landwirtschaftlich genutzter

Flache voliziehen, wurden keine faunistischen Erfassungen durchgefuhrt.

Bewertung

Die Bewertung des Teilschutzgutes Tiere erfolgt anhand der Kriterien
— Schutz/ Gefahrdung von Arten
— Individuendichte wertgebender Arten
— Isolation/ Vernetzungsgrad des Lebensraumes
— Vollstdndigkeit der Zénose.

Tabelle 3:

Bewertung der Teilschutzgutes Tiere

Kriterium/ Funktion

verbale Einschétzung

Beurteilung/ Bewertung

Schutz/Gefahrdung
Arten

von

Brutvogelzénose besteht ausschliel3-
lich aus Kleinvogelarten mit geringen
Reviergrofien)

Anteil gemalk § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG streng geschiitzter Arten
(Heidelerche, Grauammer) bzw. im
Anhang | der Vogelschutzrichtlinie auf-
geflihrter Arten (Heidelerche, Neuntd-
ter) Weitere besonders oder streng ge-
schitzte Arten anderer Artengruppen
wurden nicht nachgewiesen.

Auf der bestehenden
Ackerfldche sehr gering

Im angrenzenden Bio-
topbereich hoch

Individuendichte wertge-
bender Arten

Arten mit hochstem Schutzstatus

Hemerophile Arten (Kulturfolger, Aller-
weltsarten)

Auf der bestehenden
Ackerflache sehr gering
Im angrenzenden Bio-
topbereich hoch (nach-
weislich Eisvogel)
Allgemein hoch

Vernetzungsgrad des
Lebensraumes

Grol¥flachige Ackerfluren im siedlungs-
nahen Bereich

Gewasserbiotop besteht inmitten der
anthropogen (berpréagten Landschaft.
Individuen/ Teilpopulationen sind vom
umgebenden Naturraum durch die
anthropogene Pragung isoliert
vorhandene  Gehdlzstrukturen und
vereinzelte Grinlandbrache mit Ge-
hélzsukzession fordern den Biotopver-
bund inmitten groRflachiger Acker-
schlage

sehr gering

hoch

hoch

Vollstandigkeit der Zénose

Zoozonose des Plangebietes

Auf der bestehenden
Ackerflache sehr gering
Im angrenzenden Bio-
topbereich hoch

% 2 N
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2.1.3 Biologische Vielfalt

Begriffsbestimmung:
[Quelle; Art. 2 Abs, 2 der Biodiversitatskonvention; (Gesetz zu dem Ubereinkommen iber die biologische Vielfalt vom 05.06.1992))

Biologische Vielfalt: ,... die Variabilitdt unter lebenden Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter ande-
rem Land-, Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie
gehoren; dies umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen den Arten und die Vielfalt der Okosys-
teme;"

Die nachfolgenden Aussagen zur biologischen Vielfalt (Biodiversitédt) basieren
auf einer allgemeinen Einschatzung der gegebenen Bestandssituation,

Daraus ist Folgendes abzuleiten:

e Das Plangebiet als intensiv landwirtschaftlich geprégter Standort ist als ar-
tenarm einzuschéatzen.

e Die biologische Vielfalt ist auf Grund der tiberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache anthropogen geprégt und als sehr gering einzuschétzen. Ei-
ne Erhéhung der biologischen Vielfalt ist im westlich gelegenen Gewdasser-
biotop mit ausgepragtem Gehdlzrandbereich, Schilfzone, Schwimmblattzone
zu vermuten.

e Die Vielfalt zwischen den Arten und zwischen verschiedenen Biotoptypen ist
aufgrund der grof¥flachig bestehenden Ackerflache mit nur vereinzelt beste-
henden Geholzreihen und dem inselartig bestehenden Gewdasserbiotop als
allgemein gering einzuschatzen.

e Abweichend dieser allgemeinen Einschatzung steigt die Wertigkeit des Ge-
wasserbiotopes durch den Nachweis von Eisvogel und Biber, die als beson-
ders geschiitzte Arten an besondere Biotope gebunden sind. Trotz der anth-
ropogenen Vorpragung und Isolation inmitten grofflachiger Ackerflachen
sowie angrenzender Siedlungs-bzw. Gewerbeflachen stellt dieses Biotop mit
seiner Ausstattung fiir wenige besondere Arten einen wichtigen Ruckzugs-
bereich dar, dessen Bedeutung an diesem Standort daher auch als beson-
ders hoch eingeschatzt werden muss.

Ausgehend vom Vorgenannten wird deutlich, dass die biologische Vielfalt im
Untersuchungsgebiet vor dem Hintergrund eines sehr stark landwirtschaftlich
gepragten Einflusses zu betrachten und zu interpretieren ist. Im Ergebnis der
intensiven Landbewirtschaftung und des einhergehenden einseitigen Bewuch-
ses kann eingeschéatzt werden, das innerhalb der ackerbaulich genutzten Fl&-
chen eher so genannte Allerweltsarten mit einer hohen &kologischen Potenz
anzutreffen sind. Innerhalb des westlichen Randbereiches, der durch wech-
selnde Nutzung unterschiedlicher Gehdlzstrukturen und Grunlandflachen bis hin
zum Gewasserbereich besteht, variiert aufgrund der Zunahme der biologischen
Vielfalt auch die Zusammensetzung einzelner Arten.
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2.1.4 Boden
Bestand

Der Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt mit Ausnahme
des westlichen Randbereiches einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der naturrdumlichen Hauptein-
heit ,Zerbster Land" zuzuordnen, die von pleistozdnen Ablagerungen, Uberwie-
gend fluvioglazialen Sanden und Lehmsanden gepréagt ist.

Gemall dem LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ANHALT (2007) bilden Sande
die bestimmende urspriingliche und natlrliche Bodenart. Die den Standort préa-
gende natirliche Bodenart ist nahrstoffarm und sehr wasserdurchlassig. Die
sandigen Substrate bildeten das Ausgangssubstrat flir eine terrestrische Bo-
denbildung, die im Geltungsbereich zur Entstehung von Braunerden flhrte (vgl.
LANDSCHAFTSPLAN ZERBST/ ANHALT).

Im stUdwestlichen Geltungsbereich, um die Gewd&sser, bestehen die vorherr-
schenden Sandbdden mit héheren Lehmanteilen, wodurch sich in diesem Teil-
bereich insbesondere Stau- und Grundwasserbéden entwickelt haben (Gleye).

Die biotische Ertragsfahigkeit der Standorte spiegelt die Bodenarten- und
-typenverteilung im Geltungsbereich wider; Wahrend die Sandbdden von sehr
geringen Ertragspotenzialen gekennzeichnet sind, ist den Lehmsanden in Ab-
h&ngigkeit von den jeweiligen Lehmanteilen ein geringes bis mittleres Ertrags-
potenzial zuzuschreiben (vgl. Karte 6, LANDSCHAFTSPLAN ZERBST/ ANHALT).

Den landwirtschaftlich genutzten Sandstandorten im Geltungsbereich ist eine
hohe Anfalligkeit gegeniber winderosiven Wirkungen zuzuschreiben, wenn-
gleich einzelne Gehdlzbestédnde wirksamen Erosionsschutz bieten (vgl. Karte 7,
LANDSCHAFTSPLAN ZERBST/ ANHALT).

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine Altlastenverdachtsflachen. Geman
LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT (vgl. Karte 9) befinden sich in ei-
ner Entfernung von weniger als 2 km vom Plangebiet, in norddstlicher, dstlicher
und stdéstlicher Richtung, innerhalb bereits bestehender Gewerbeflachen ins-
gesamt 3 Altlastenverdachtsflachen.

Bewertung:

Die entlang der westlichen Plangebietsgrenze ausgeprégten Biotopbereiche mit
unterschiedlicher Gewdasser- und Gehdlzauspragung sind Bestandteil des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes. Aufgrund der naturschutzfachlich hohen
Bedeutung wurden diese Bereiche bereits im Vorfeld der Planung beriicksichtigt
und in Génze ausgespart, um in ihrem Bestand vollsténdig erhalten bleiben zu
kénnen.
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Die nachfolgende Bewertung bezieht sich daher ausschlieRlich auf den durch
landwirtschaftliche Bodennutzung gekennzeichneten Geltungsbereich.

Zur Beurteilung des Schutzgutes Boden werden folgende vorhabenspezifische
Beurteilungskriterien/ Bodenfunktionen herangezogen:

Kriterien/ Bodenfunktionen

- Naturnahe (Nattrlichkeit, Grad der Ungestortheit, Vorbelastungen)
- Seltenheit/ naturraumtypische Auspragung

- Lebensraumfunktion (Biotopentwicklungspotential)

- Produktionsfunktion (nattrliche Bodenfruchtbarkeit)

- Erosionswiderstandsfunktion

Tabelle 4: Bewertung des Schutzgutes Boden

Kriterium/ Funktion verbale Einschitzung Beurteilung/ Bewer-
tung (gesamt)
Natiirrans « Uberwiegend landwirtschaftiche Nut- sehr gering
zung
Seltenheit e den Naturraum in unverwechselbarer sehr gering

Weise pragenden oder geowissen-
schaftlich bedeutende Bdden
+ Standort auf denen bei Wegfall der gering

Lebensraumfunktion ; .
aktuellen Bodennutzung die Entwick-
lung besonders schutzwiirdiger Bioto-
pe bzw. Vegetationsgesellschaften zu
erwarten sind.
Prodiktichetunktion e Ertragsfahigkeit sandiger Béden gering
e Mit Ausnahme der randseitligen Ge- gering

Erosionswiderstandsfunktion i 5
hélzauspragung  bestehen  groRe

Ackerflachen im Plangebiet

2.1.5 Wasser
Bestand

Oberfléchenwasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich kiinstlich angelegte Oberflachenge-
wasser.

Auferhalb und entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlduft in Nord-
Siidrichtung ein kiinstlich angelegter Graben Il. Ordnung, der ursprlnglich als
Meliorationsgraben angelegt wurde. Dieser Graben verlduft in siidwestlicher
Richtung groBtenteils geradlinig und speist in diesem Bereich ein Stillgewésser,
dessen &stlicher Teilbereich Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ist. IM LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT ist das Gewas-
ser als Graben mit Stillgewasserbereichen dargestellt (vgl. Karte 5). Gemal der
Karte 2 wird das Stillgewasser als bedingt naturnahes Gewésser mit teilweise
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vorhandener Schwimmblattzone mit vorhandenem Anschluss zum FlieBgewas-
ser dargestellt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.
Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand variiert gemaR den Darstellungen des LAND-
SCHAFTSPLANES DER STADT ZERBST/ ANHALT (2007) in der Umgebung des Plan-
gebietes und betragt ca. 2 m-5 m. Laut Angaben der Unteren Wasserbehorde
(Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes vom 19.01.2017) liegen die
mittleren Grundwasserflurabstédnde im Plangebiet bei GWFA =2 m.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

Bewertung
Zur Bewertung des hier relevanten (Teil-) Schutzgutes Grundwasser werden
nachfolgende Kriterien herangezogen:
1. Grundwasserfunktionen
- Grundwasserneubildung
- Lebensraumfunktion fir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen
2. Verschmutzungsempfindlichkeit

Tabelle 5: Bewertung des Schutzgutes Grundwasser

Funktion verbale Einschétzung Beurteilung/ Bewertung
(gesamt)

s geringe Jahresniederschlage  mit gering
ausgepragtem Sommermaximum

* geringer bis mittlerer Grundwasserflu-
rabstand (variiert 2 bis 5m)

* geringes Wasserspeichervermégen

Grundwasserneubildung

* mittlerer Grundwasserflurabstand und sehr gering
Uberwiegend sandige Bodenstruktu-
ren schliefen den direkten Einfluss
des Grundwassers sowohl| auf die Bio-
topausstattung als auch auf das Eda-
phon nahezu aus

Lebensraumfunktion

Empfindlichkeit

¢ ein mittlerer Grundwasserflurabstand hoch
und sandige Bodenstrukturen bedin-
gen geringe Speicher- und Ruckhal-
teeigenschaften der Rekultivierungs-
schicht, wodurch ein geringer Schutz
des flachenhaften Eindringens von
Schadstoffen in den Grundwasserkor-
per gegeben sind

s Vorbelastung durch benachbarte,
gewerblich genutzte Versieglungsfla-

Verschmutzungsempfindlichkeit

.. .. 1
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Funktion verbale Einschatzung Beurteilung/ Bewertung
(gesamt)

chen sowie bestehende Altlasten-
standorte

2.1.6 Klima/ Luft
Bestand

Das Klima im Plangebiet wird als Ubergangsklima zwischen maritim gepragtem
und leicht kontinental geprégtem Klima eingeordnet. Die Jahresdurchschnitts-
temperatur betrégt ca. 8,7Celsius und der mittlere, jahrliche Niederschlag liegt
bei ca. 569mm. (FLACHENNUTZUNGSPLAN ZERBST/ ANHALT, 2006)

Die lokalklima- und lufthygienischen Verhéltnisse des Plangebietes werden we-
sentlich von der Geomorphologie, den Vegetationsstrukturen und Windverhalt-
nissen bestimmt. Die Landwirtschaftsfliche im zentralen Plangebiet stellt einen
so genannten Kaltluftkorridor mit einer hohen bioklimatischen und klimameliora-
tiven Funktion dar. Die seitlich des Plangebiets begrenzenden Gehdlzbestande
bilden hingegen eine Barriere fiir die Kaltluftentstehung und weisen einen dies-
bezuglich geringen Funktionswert auf. Die Gehdlzbesténde sind hinsichtlich der
Luftregenerationsfunktion von groer Bedeutung, da diese in Lage sind, staub-
férmige Verunreinigungen der Luft zu binden.

Bewertung

Die Bewertung der im Folgenden betrachteten klimatischen und lufthygieni-
schen Funktionen basiert auf einer Einschétzung der Wirkungen von Raum-
bzw. Klimastrukturtypen (fiir Frischluftbildung, Luftfilterung, Kaltluftentstehung,
Luftaustausch/ Durchliiftung und Kaltluftabfluss), Gelandemorphologie/ Relief
(fur Kaltluftentstehung, Frisch- bzw. Kaltluftabfluss) und Vorbelastungen.

Tabelle 6: Bewertung des Schutzgutes Klima/ Luft

Funktion verbale Einschitzung Beurteilung/ Bewer-
tung (gesamt)

» hochwiichsige Geholzbestdnde wirken
positiv auf Luftfiltereigenschaften des hoch
Plangebietes

klimatische und lufthygieni-
sche Ausgleichsfunktionen

« sehr guter Luftaustausch im Plangebiet
durch groBe Landwirtschaftsflachen

s Gehdlzbestande im Plangebiet stellen sehr hoch
klimarelevante Barrieren dar

o Landwirtschaftsfliche wirkt als Schneise
und gewahrleistet Kaltluftdurchfluss im
Plangebiet

Kalt- und Frischluftbahnen/
Durchliiftung

« Plangebiet und Umgebung sind wegen
tiberwiegend landwirtschaftlicher Nutzfla- sehr hoch
chen von Bedeutung als Kaltluftentste-
hungsgebiet

Kaltluftentstehung

- ar ‘
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Funktion verbale Einschitzung Beurteilung/ Bewer-
tung (gesamt)

e Angrenzende gewerbliche Nutzung mit mittel
mehrstéckiger Bebauung und einem Ver-
sieglungsgrad von mehr als 25%

Vorbelastungen

2.1.7 Landschaftsbild und Erholungseignung

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Ortsrand der Stadt Zerbst/ An-
halt auf einer derzeit als landwirtschaftlich genutzten Flache, die an ihrer 6stli-
chen und westlichen Seite durch verschiedene Gehdlzstrukturen begrenzt wird.
Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft hinter der Gehdlzreihe ein
geradliniger Graben, der in sudwestlicher Richtung ein Stillgewasser speist.
(vgl. auch Kap. 2.1.1, Bestandsiibersicht, Abb.1)

An das Plangebiet grenzen in nérdlicher und &stlicher Richtung bereits beste-
hende Gewerbeflachen. Unmittelbar 6stlich grenzt das Gewerbegebiet ,Am
Feuerberg” an das Plangebiet. In geringer nordwestlicher Entfernung des Gel-
tungsbereiches verldauft mit der B 184 eine stark frequentierte, berregional be-
deutsame Hauptverkehrsachse zwischen Magdeburg und Dessau.

Aus der Distanz ist das Plangebietes bis auf die Sicht aus sidlicher Richtung
weitgehend sichtverschattet. Ursdchlich dafiir ist die Lage des Plangebietes in
Angrenzung an ein bereits bestehendes und voll erschlossenes Gewerbegebiet
mit z.T. mehrstéckiger Bebauung verantwortlich. Eine zusétzliche Sichtver-
schattung wird durch die beschriebenen Gehdélzflachen in unmittelbarer 6stli-
cher und westlicher Angrenzung an das Plangebiet erreicht.

Fur eine Erholungsneigung allgemein wahrnehmbarkeitsmindernde Faktoren
sind:

e Lage der Flache im Siedlungsrandbereich

e Lage der Flache in unmittelbarer Angrenzung an ein bereits bestehendes
Gewerbegebiet

e Lage der Flache an einer ErschlieBungsstralle mit bereits bestehendem
LKW- Verkehr

e Lage der Flache ohne Anbindung an attraktive Flachen fiir Erholung und
Freizeitverbringung

Bei der Bewertung des Landschaftsbildes ist das Umfeld mit in die Betrachtung
einzubeziehen.
Die Bewertung des Landschaftsbildes richtet sich nach folgenden Kriterien:

— Eigenart
— Strukturvielfalt
— Naturnéhe

iz i k
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— Erholungseignung.

Tabelle 7: Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholungs-
eignung

Kriterium verbale Einschitzung Beurteilung/ Bewer-
tung (gesamt)

Die Eigenart des Gebietes ist vor allem durch
die zentrale Landwirtschaftsflache gekenn-
zeichnet.

Eine Ausnahme und fir den Bereich land-
schaftsprdgend sind die westlich gelegenen mittel
Wasser- und Gehdlzflachen unterschiedlicher
Auspragung.

Die Ausstattung des Uberwiegend aus Land-
wirtschaftsflaiche bestehenden Plangebietes
ist mit Ausnahme der seitlichen Biotopstruk-
turen eher unterdurchschnittlich.

Eigenart

Strukturgebende Elemente bilden die rand-
seitigen Biotopbereiche aus Griinlandbrache
und verschiedenen Gewdsser— und Gehdlz- mittel
strukturen. Das Plangebiet mit liberwiegend
intensiv genutzter Ackerflache ist eher struk-
turarm ausgepragt.

Strukturvielfalt

Das Plangebiet besteht iiberwiegend aus
landwirtschaftlich genutzter Flache. Trotz der
randseitigen Biotopstrukturen, die einen
naturnahen Eindruck vermitteln, befindet sich gering
das Plangebiet im angrenzenden Gewerbe-
gebiet auf relativ eintdniger Landwirtschafts-
flache, die nicht den Eindruck von Naturndhe/
Natiirlichkeit, sondern den menschlichen
flachenprégenden Einfluss sofort erkennen
lassen.

Naturndhe/ Natdrlichkeit

Das Plangebiet befindet sich vollstandig
auRerhalb von erholungswirksamen Land-
schaftsteilen. Die Zugédnglichkeit fir die Of- sehr gering
fentlichkeit ist gegeben, jedoch aufgrund der
gewerblichen Nutzung des Umfeldes stark
eingeschrankt.

Erholungseignung

2.1.8 Mensch

Das Schutzgut "Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung" umfasst samt-
liche Faktoren der Umwelt, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden
der innerhalb des Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs arbeitenden und
wohnenden Menschen auswirken kénnen. Hierzu zéhlen insbesondere

e der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Abs. 1
BIMSCHG, d.h. vor allem Immissionen, die nach Art, Ausmal® oder Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigun-
gen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizuflhren;

I - w
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e der Schutz vor Gefahren, die von Bodenverunreinigungen ausgehen;

e die durch den Bauleitplan erwarteten klimatischen Verdnderungen, soweit
sie sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen innerhalb
des Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs auswirken;

¢ Beeintrachtigungen bestehender und geplanter Erholungsmdglichkeiten in-
nerhalb des Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs.

Im Rahmen der Umweltpriifung geht es um die Veranderungen der Umweltfak-
toren und die Art und Weise, wie diese sich auf den "Menschen und seine Ge-
sundheit" auswirken. Andere Faktoren, die sich auf den Menschen und seine
Gesundheit auswirken, insbesondere solche sozialer oder 6konomischer Natur,
kdénnen an anderer Stelle in der Begrindung zum Bauleitplan abgehandelt wer-
den, soweit sie fur die Abwagung von Bedeutung sind [BUNZEL; 2005].

Luftverunreinigungen

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich bereits bestehender gewerblich
genutzter Fl&chen. Es ist davon auszugehen, dass von den angrenzenden Ge-
werbegebieten eine gewisse Vorbelastung durch Luftverunreinigungen gegeben
ist. Ortliche Emissionsquellen im Umfeld ist mit der B 184 eine iiberregional be-
deutsame Hauptverkehrsachse zwischen Magdeburg und Dessau, norddstlich
des Plangebietes.

Larm

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der bislang intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung einer Larmvorbelastung. Weitere Belastungen gehen von der unweit
gelegenen HauptverkehrsstralRe B 184 aus.

Bodenverunreinigungen

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine Altlastenverdachtsflachen. Geman
LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT (vgl. Karte 9) befinden sich in ei-
ner Entfernung von weniger als 2 km vom Plangebiet, in nord&stlicher, dstlicher
und sudéstlicher Richtung, innerhalb bereits bestehender Gewerbeflachen ins-
gesamt 3 Altlastenverdachtsflachen.

Kampfmittel
Hinweise auf eine Vorbelastung des Bodens mit Kampfmitteln liegen nicht vor.

Klimatische Belastungen

siehe Kapitel 2.1.6
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Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich weder in einem ausgewiesen (festgesetzten) noch
in einem ,faktischen* Uberschwemmungsgebiet im Sinne des WHG i. V. m dem
WG LSA.

Erholung

Aufgrund der standdrtlichen Lage und Ausstattung befinden sich innerhalb des
Plangebietes keine Erholungszielpunkte. Die entlang der westlichen Plange-
bietsgrenze bestehenden Biotopbereiche sind 6ffentlich nicht zuganglich.

Bewertung:

Innerhalb des Plangebietes bestehen durch intensive landwirtschaftliche Bo-
dennutzung Vorbelastungen hinsichtlich L&rm und Luftverunreinigungen. Zu-
satzliche Beeintrachtigungen bestehen durch angrenzende, bereits bestehende
Gewerbegebiete, auf denen insgesamt drei Altlastenverdachtsflachen beste-
hen. Ein weiterer Schadstoffemittent ist die B 184, die als Uberregional bedeut-
same und stark frequentierte Hauptverkehrsstralle zwischen Magdeburg und
Dessau unweit des Plangebietes verlduft.

2.1.9 Kultur und Sachgtter
Kulturgtter:

Gemal LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT (2007) befinden sich im
unmittelbaren Plangebiet keine schutzwirdigen Kulturgiiter. In naher nordwest-
licher Entfernung des Geltungsbereiches ist gemafl der Kartendarstellung eine
archaologische Fundstelle eingetragen.

Sachgiiter”:

Im Plangebiet befinden sich bedeutende Sachgiter im Sinne der Definition.

Gemal Stellungnahme 25.06.15 befinden sich so genannte Telekommunikati-
onslinien der Telekom Deutschland GmbH innerhalb des Plangebietes, die vom
Vorhaben beriihrt werden.

Mittig des Zufahrtsbereich zum Plangebiet befindet sich ein Gittermast fir eine
Mittelspannungsleitung. (Stellungnahme AVACON AG vom 14.07.15) Die Lei-
tung fiihrt von dort aus zu einem weiteren, in ca. 1560 m Entfernung befindlichen
Mast entlang der ostlichen Plangebietsgrenze (vgl. auch Kap. 2.1.1, Bestands-
Ubersicht, Abb.1)

Gemal aktueller Abstimmungen mit dem Auftraggeber und der AVACON (Marz
2016) ist geplant, den im Zufahrtsbereich bestehenden Strommast auf den in

! Definition: Sachguter sind alle natlrlichen oder vom Menschen geschaffenen Giiter, die fur dlen Einzelnen, die
Gesellschaft insgesamt oder Teile davon von materieller Bedeutung sind. [SCHRODER et al.; 2004 in
BUNZEL; 2005]
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siidlicher Richtung néchstfolgenden Strommast zuriickzubauen. Die derzeit
oberirdische existierende Leitungstrasse soll im Zuge der Planung des Gewer-
begebietes umgebaut und zuklinftig als unterirdische Leitungstrasse das Plan-
gebiet entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufen.

2.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung beziiglich der Schutzgiiter des Natur-
haushaltes und der Landschaft

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die einzelnen Schutzgiter des Na-
turhaushaltes und der Landschaft in ihrem derzeitigen Bestand und ihrer Aus-
pragung erhalten.

2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiihrung der Planung beziiglich der Schutzgiiter des Naturhaushal-
tes und der Landschaft

Mit Realisierung der geplanten gewerblichen Nutzung dndert sich der Charakter
des Plangebietes.

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Anderungen der einzelnen Nutzun-
gen:

Tabelle 8: Fldchennutzung

Eingriffsbewertung Code Fldache in m?
Bestand 33.400
Intensiv genutzte Ackerflache Al 29.900
Ruderales mesophiles Griinland mit Gehdlzsukzession GMF 2.200
Sonstiges anthropogenes Gewadsser, nahrstoffreich SEY 1.300
Planung 33.400
Gewerbegebiet, vollversiegelte Flachen GRZ=0,8 8D 22.320
Gewerbegebiet, unbefestigte Fldche, Scherrasen GSB 5.580
Sonstiges anthropogenes Gewasser, nahrstoffreich SEY 1.300
Ruderales mesophiles Griinland mit Gehdlzsukzession GMF 2.200
Baum-Strauch-Hecke 200m x 10,0m (3-reihig) HHB 2.000

Bezlglich der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
in Hinblick auf ,Naturhaushalt und Landschaft® werden im Folgenden schutz-
gutbezogene Prognosen abgeleitet (Wirkungsprognose und Erheblichkeits-
abschétzung).

2. . 3
BURO FUR RAUMPLANUMNG  Bareichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 06.04.2017
DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de
1



Stadt Zerbst/Anhalt*
Bebauungsplan Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen®
Begriindung Teil Il - Umweltbericht - Satzungsexemplar 29

2.3.1 Biotope, Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Die Umsetzung des Bebauungsplanes und die geplante Nutzung eines Getrei-
deumschlagplatzes fihren mit Ausnahme der entlang der westlichen Plange-
bietsgrenze ausgebildeten Biotopstrukturen zu einer grundsétzlichen Anderung
der Biotopausstattung.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes (§ 8 BAUNVO) ermdglicht auf der bis-
her landwirtschaftlich genutzten Teilfliche des Plangebietes eine zukinftige
Bebauung. Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 (GRZ) kon-
nen bis zu 80% bislang unbefestigter Bodenflachen vollsténdig versiegelt wer-
den. Diese Nutzungsanderung fuhrt zur unwiederbringlichen Zerstérung von
Lebensraum fiir Flora und Fauna und stellt insbesondere flir die Bodenlebewe-
sen und Insekten einen Eingriff in den Naturhaushalt dar.

Bei Umsetzung der Planung werden die schiitzenswerten Biotopbereiche ent-
lang der westlichen Plangebietsgrenze durch die Festsetzung griinordnerischer
MaRnahmen vollstdndig erhalten. Trotz der Festsetzung einer Pufferzone zum
zukinftigen Gewerbegebiet kann eine Beeintrachtigung der Fauna im benach-
barten Biotopbereich nicht ausgeschlossen werden. Im Erntezeitraum ist inner-
halb des Gewerbegebietes, infolge des Be- und Entladens von Getreideerzeug-
nissen mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen und Rangieren zu rechnen. Es
wird eingeschatzt, dass sich die insbesondere in den Sommermonaten sehr
hoch frequentierte gewerbliche Nutzung und die damit verbundene zunehmen-
de L4rm- und Staubbelastungen nachteilig auf die Tierwelt angrenzender Bioto-
pe auswirken kénnen.

Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze ist zur optischen Abgrenzung des
Gewerbegebietes eine Sichtschutzpflanzung geplant, deren Umsetzung eben-
falls durch die Festsetzung einer privaten Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BAUGB)
gesichert wird. Aufgrund der vorherigen landwirtschaftlichen Nutzung erfolgt in
diesem Teilbereich durch die Entwicklung einer Heckenstruktur eine Biotopauf-
wertung. Mit dieser Lebensraumentwicklung kann ein Teilausgleich der durch
die Planung hervorgerufenen Eingriffsfolgen im unmittelbaren Geltungsbereich
umgesetzt werden.

= Zusammenfassung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes stellt fiir den Teilbereich der landwirt-
schaftlich genutzten Flache einen Eingriff auf die Schutzgiter Biotope, Pflan-
zen, Tiere/ biologische Vielfalt dar. Die gewerbliche Nutzung ist an eine unter-
schiedliche zeitliche und starke Frequentierung gekoppelt und kann fiir die
Fauna der benachbarten Biotopbereiche teilweise zu nachteiligen Auswirkun-
gen fuhren.
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Es wird eingeschéatzt, dass mit der Realisierung der Vorgaben des Bebauungs-
planes, insbesondere der grinordnerischen Festsetzungen nachteilige Auswir-
kungen minimiert und erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut ausge-
schlossen werden kénnen.

2.3.2 Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiihren auf der bislang landwirtschaft-
lich genutzten Flache zu einer vollstdndigen Veranderung des vorhandenen
natUrlichen bzw. anthropogenen Bodenprofils.

Die Umsetzung der Planung beinhaltet fir den Grolteil der Flache des Gel-
tungsbereiches einen Eingriff in den Naturhaushalt. Fir die zukiinftige gewerbli-
che Nutzung als Getreideumschlagplatz werden fir den An- und Abtransport
landwirtschaftlicher Erzeugnisse groRflachige Versieglungsbereiche erforder-
lich, weshalb die GRZ auf 0,8 festgesetzt wurde und eine mdgliche Bebauung
von 80% der Flache ermdglicht wird.

Es ist davon auszugehen, dass fr die natirlichen Bodenfunktionen in Folge der
Versiegelung

e Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
e Filterung und Pufferung von Oberflachenwasser
e Speicherraum von Néhrstoffen

nachteilig beeinflusst werden.

Die im westlichen Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen werden von der
Planung ausgespart und kénnen in ihrem Bestand vollstandig erhalten bleiben.

= Zusammenfassung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes, insbesondere die grolifldchige Versieg-
lung, stellt fir den Teilbereich der landwirtschaftlich genutzten Flache einen
Eingriff auf das Schutzgut Boden dar, der standértlich nicht ausgeglichen wer-
den kann. Es wird eingeschatzt, dass mit Realisierung der Vorgaben des Be-
bauungsplanes, insbesondere der griinordnerischen Festsetzungen nachteilige
Auswirkungen minimiert und durch zusétzlich geeignete Malinahmen anderen-
orts vollstdndig kompensiert werden kénnen.

2.3.3 Wasser

Die Realisierung des Bebauungsplanes und die einhergehende Versieglung
bislang unbebauter Bodenflachen wirken sich auch unmittelbar auf den Was-
serhaushalt des Bodens aus.
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Die bestehenden Biotopstrukturen im westlichen Geltungsbereich bleiben bei
Durchfiihrung der Planung durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in
ihrem Bestand vollstandig erhalten.

Auf einem Grolteil der Flache des Plangebietes wird, durch die Festsetzung
des Bebauungsplanes, die vollflachige Versieglung ermdglicht, die zu einem
erheblichen Eingriff in den Bodenwasserhaushalt fihrt. Einerseits wird die na-
tirliche und gleichmaRige Versickerung von Oberflachenwéassern in die unteren
Bodenschichten unterbunden. Andererseits wird das Abflussverhalten erheblich
beeintrachtigt, was auf versiegelten Fldchen zu einer signifikanten Erhéhung
des Oberflachenabflusses flhrt.

Die Nutzungsdnderung als Gewerbestandort bedingt einen erhdhten Technik-
und Gerateeinsatz, wodurch Beeintrachtigungen des Grundwassers nicht aus-
geschlossen werden kdnnen.

Die Festsetzung grtinordnerischer Malinahmen entlang der siidlichen und west-
lichen Plangebietsgrenze sowie deren dauerhafte Sicherung der strukturreichen
Vegetationsdecke kdnnen sich eingriffsminimierend auf den Bodenwasser-
haushalt am Standort auswirken.

= Zusammenfassung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes, insbesondere die groflflachige Versieg-
lung, stellt fir den Teilbereich der landwirtschaftlich genutzten Flache einen
Eingriff auf das Schutzgut Wasser dar, der standértlich nicht ausgeglichen wer-
den kann. Es wird eingeschatzt, dass mit Realisierung der Vorgaben des Be-
bauungsplanes, insbesondere der griinordnerischen Festsetzungen nachteilige
Auswirkungen minimiert und durch zusétzlich geeignete Malinahmen anderen-
orts vollstdndig kompensiert werden kénnen.

2.3.4 Klima/ Luft

Die Umsetzung des Bebauungsplanes und die einhergehende Nutzungsande-
rung bislang landwirtschaftlicher Flachen kann sich, wenn auch nur kleinflachig,
nachteilig auf das Schutzgut Klima/ Luft auswirken.

Insbesondere die Landwirtschaftsflachen, die im Plangebiet und allgemein im
Zerbster Umland groRflachig vorhanden sind, fungieren als so genannte Kaltluf-
tentstehungsorte. Durch die Nutzungsanderung und einer mdéglichen Bebauung
wird einerseits der wertvolle Kaltlufttransport verringert. Andererseits sind lokal-
klimatische Veranderungen zu erwarten. Die Wé&rmeabstrahlung versiegelter
Flachen ist im Vergleich zu vegetationsbestandenen Oberflache deutlich héher.
Die Luft Uber einer befestigten Flache erwédrmt sich bei Sonneneinstrahlung
sehr schnell und heizt sich auf, so dass es zur Ausbildung von Wé&rmeinseln
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kommen kann. Durch aufstrémende Warmluft kann die Luftfeuchtigkeit verrin-
gert und somit ein trocken- warmes Luftpaket entstehen, was wiederum auch
Auswirkungen auf die Lebensrdume verschiedener Tier- und Pflanzenarten am
Standort haben kann.

Die randseitig des Plangebietes ausgepragten Gehdlzbestédnde werden durch
die Planung nicht beriihrt und bleiben in ihrem Bestand vollstédndig erhalten.
Sowohl das Vorhandensein dieser Altholzbestande als auch die zusétzliche
Entwicklung einer Sichtschutzpflanzung entlang der sldlichen Plangebietsgren-
ze kénnen sich, aufgrund der staubfilternden Eigenschaften langfristig positiv
auf die kleinklimatischen Verhéltnisse auswirken.

= Zusammenfassung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes kann fiir den Teilbereich der landwirt-
schaftlich genutzten Flache nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/
Klima haben. Es wird eingeschatzt, dass mit Realisierung der Vorgaben des
Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu
erwarten sind.

2.3.5 Landschaftsbild

Durch die Umsetzung der Planung kommt es auf der zuvor landwirtschaftlich
genutzten Flache zu einer vollstdndigen und nachhaltigen Veranderung des
Landschaftsbildes. Diese Veranderung der optischen Wahrnehmung kommt
jedoch nur geringfligig zum Tragen, da sich das Plangebiet, wie bereits im Kapi-
tel 2.1.7 dargelegt, in einem &ffentlich gering frequentierten Randbereich mit
Uberwiegend gewerblicher Nutzung befindet und damit fiir die Offentlichkeit
nicht unmittelbar wahrnehmbar ist. Aufgrund der standértlichen Lage und Aus-
stattung ist das Plangebiet teilweise sichtverschattet und durch die angrenzen-
de gewerbliche Bebauung in gewisser Weise vorbelastet.

Der Vorhabentrager plant die Errichtung eines Getreideumschlagplatzes, fir
dessen Inbetriebnahme ein Gebaudekomplex, diverse Nebenanlagen und auf-
grund logistischer Dienstleistung insbesondere grol¥flichige Rangierbereiche
erforderlich sind.

Der Geb&audekomplex ist im stdlichen Geltungsbereich geplant und wird durch
die randseitig bestehenden Altholzbestdnde erst unmittelbar im nérdlich gele-
genen Erschliefungsbereich wahrgenommen. Eine verdnderte Ausstattung des
zukinftigen Gewerbegebietes ist bis zur vollstdndigen Entwicklung der Sicht-
schutzpflanzung auch unmittelbar von der siidlichen Seite aus mdéglich. Aller-
dings ist die Wahrscheinlichkeit einer nachteiligen Wirkung der angrenzenden
Bereiche aufgrund der ausschlieRlich landwirtschaftlichen Nutzung als eher ge-
ring einzuschétzen.
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= Zusammenfassung

Es wird eingeschéatzt, dass mit Realisierung der Vorgaben des Bebauungspla-
nes negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen. Eingriffsminimierend kann sich die Entwicklung einer
Sichtschutzpflanzung entlang der stdlichen Plangebietsgrenze auswirken.

2.3.6 Mensch und seine Gesundheit

Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch sind wahrend der Bauphase
denkbar. Durch den Baustellenbetrieb sowie durch die Anlieferungen des Bau-
materiales sind Belastungen des Umfeldes durch L&rm, Erschiitterungen,
Staub, Abgase und/ oder Licht zu erwarten. Aufgrund des temporéren Charak-
ters und der Siedlungsrandlage werden diese Auswirkungen jedoch als uner-
heblich eingeschatzt.

Bei Realisierung des Bebauungsplanes ist mit einer allgemein erhdhten Fre-
quentierung des Fahrzeugverkehrs zu rechnen. Eine steigende Wahrnehmung
angrenzender Nutzer wird insbesondere in den Sommermonaten erzielt, da mit
der Erntezeit die Hochzeit fur den Transport landwirtschaftlicher Erzeugnisse
auf dem Gelénde des Gewerbegebietes gegeben ist und in diesem Zeitraum
mit einem stetigen An- und Abtransport gerechnet werden muss. Aufgrund des
temporaren Charakters und der Angrenzung ausschlielilich gewerblicher Fl&-
chen werden die Auswirkungen fiir das Allgemeinwohl jedoch als unerheblich
eingeschatzt.

Aufgrund der bereits gegebenen seitlichen Sichtverschattung durch verschie-
dene Gehdlzstrukturen, wird das geplante Gewerbegebiet kaum einsehbar sein.
Die einzig bestehende Sichtachse auf das zukiinftige Gewerbegebiet wird durch
die Festsetzung einer Ausgleichspflanzung entlang der sildlichen Plangebiets-
grenze unterbrochen.

= Zusammenfassung

Es wird eingeschétzt, dass mit Realisierung der Vorgaben des Bebauungspla-
nes erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch und seine
Gesundheit” ausgeschlossen werden kénnen.

2.3.7 Kultur und Sachgqgiter

Gemal der Stellungnahme der AVACON AG sind bei BaumaRnahmen die
Merkblatter fur Ver- und Entsorgungsleitungen der Forschungsgesellschaft fiir
Strallen- und Verkehrswesen sowie die Festlegungen in der DIN EN 50423 zu
beachten.
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Hinsichtlich der Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland GmbH
ist mindestens 3 Monate vor Beginn der ErschlieBungsmallinahmen im Bauge-
biet eine schriftiche Anzeige zum Beginn und zum Ablauf der MalRhahmen zu
tatigen, um einen rechtzeitigen Ausbau und die Koordination des Telekommuni-
kationsnetzes zu gewahrleisten.

Durch die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes finden die Vor-
gaben der Leitungstrager entsprechend Beriicksichtigung.

Mit der festgesetzten Anpflanzung von Gehdlzen im sldlichen Teil des Plange-
bietes sind keine Sachguter betroffen.

= Zusammenfassung

Es ist abzuleiten, dass mit Realisierung der Vorgaben des Bebauungsplanes
negative Auswirkungen auf das Schutzgut ,Sachgiter” ausgeschlossen werden
kénnen.

3 Abhandlung der Eingriffsregelung nach §1a Abs. 3 BauGB

3.1 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

Der § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BAUGB regelt die Beriicksichtigung der Vermeidung und
des Ausgleichs der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung. Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BUNDESNATURSCHUTZGESETZ
(BNATSCHG) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintréchtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Malihahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforder-
lich ist.

Durch die vorliegende Bebauungsplanung werden mit den Festsetzungen fir
ein ,Gewerbegebiet* Mallnahmen vorbereitet, deren Durchfiihrung den Ein-
griffstatbestand gemal § 8a BNATSCHG in Verbindung mit § 1 a BAUGB erfiil-
len. Durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird eine Neu-
versieglung bislang unbebauter, landwirtschaftlich genutzter Flachen ermdég-
licht, was einen Eingriff in den Naturhaushalt darstellt und fiir die in Folge des-
sen Kompensationsmalnahmen erforderlich werden.

Die Auswahl des Standortes erfolgte insbesondere auch unter Berlcksichtigung
der Belange des Umweltschutzes und der MaRgabe eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Im Ergebnis der bereits im Vorfeld durchgefihrten
Standortalternativenprifung tUberwiegen die positiven Aspekte fur die Flache
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des vorliegenden Bebauungsplanes, trotz der damit verbundenen Beseitigung
und Uberbauung landwirtschaftlicher Nutzflachen. Diese standértliche Vorpri-
fung stellt eine Vermeidungsmalinahme dar. Durch die Ansiedlung innerhalb
bereits bestehender und voll erschlossener Gewerbeflachen am Ortsrand von
Zerbst/ Anhalt kann eine Entlastung des innerstadtischen Fahrzeugverkehrs,
einschliellich der Ladrm- und Staubbelastungen vollzogen werden.

Zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft wird im Rahmen der
griinordnerischen Festsetzungen entlang der westlichen Grenze des Plangebie-
tes der bestehende Biotopbereich mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Weitere Malknahmen zur Minimierung und Vermeidung negativer Auswirkungen
. Minimierung von Neuversiegelungen auf das unabdingbar notwendige
MalRnahme zum Schutz des Bodens.

. Verwendung mineralischer, wasserdurchldssiger Schuttguter bei dem
Bau sonstiger Befestigungsflachen anstelle einer Vollversiegelung zum
Schutz des Bodens und des Grundwassers.

. Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den seitlichen Gehélzbestand
durch die Festsetzung von Pufferzonen bzw. nicht Uberbaubarer Grund-
stiicksflachen entlang der Geltungsbereichsgrenze.

3.2 Alternative Planungsmadglichkeiten

Die vorliegende Bebauungsplanung resultiert aus dem Wunsch der Firma Bei-
selen GmbH, zur Errichtung eines ,Getreideumschlagplatzes® in der Gemar-
kung Zerbst/ Anhalt. Eine Gewerbeflache wird wegen Kundigung der derzeitig
genutzten und gemieteten Halle aufgrund von Eigenbedarf am selben Gewer-
bestandort erforderlich, um auch langfristig die erforderliche Einlagerung von
landwirtschaftlichen Produkten sowie deren Vermarktung zu gewéhrleisten.

Wie bereits im Kapitel 1.2.3 ausgefihrt, erfolgte im Vorfeld der Planung ge-
meinsam mit dem Vorhabentrager und der Stadt eine Uberpriifung alternativer
Gewerbestandorte.

Die nachfolgend aufgeftinrten Auswahlkriterien fuhrten zur letztendlichen Aus-
wahl der Flache des vorliegenden Bebauungsplanes:

e kurzfristige Verfligbarkeit der Flache,

e giinstige Lage mit Anbindung an der Hauptverkehrsstralle B184, aus lo-
gistischen Grinden (direkte Verbindung zur Zweigstelle nach Magde-
burg,

e aus logistischen Griinden mdglichst in der Stadt Zerbst/ Anhalt aufgrund
der bisher bestehenden Lagerflache am selben Gewerbestandort,
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e zur Vermeidung der innerstadtischen Verkehrsbelastung mdglichst im
Norden der Stadt Zerbst/ Anhalt,

e mit einer Flachengrée von mind. 3 ha, vorzugsweise als einheitliche
Grundstlcksfléache,

e mit vollstdndiger ErschlieBung des Grundstiicks,

e vorzugsweise als Baugrundstiick innerhalb bestehender Gewerbegebie-
te, zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zum Schutz
wertvoller Landschaftsbestandteile.

Die Flache des Bebauungsplanes entspricht den aufgeflihrten Kriterien und bie-
tet optimale und eingriffsminimierende Voraussetzungen fir die Ausfiihrung des
Gewerbebetriebes. Ein alternativer Standort, der den aufgefiihrten Kriterien
entspricht und sich gleichzeitig nicht nachteiliger auf die Umweltschutzgiter
auswirkt, ist im Stadtgebiet nicht gegeben.

3.3 Flachenbilanzierung

Zur Ermittlung der Flachenbilanzierung wurde die RICHTLINIE UBER DIE
BEWERTUNG UND BILANZIERUNG VON EINGRIFFEN IM LAND SACHSEN-ANHALT heran-
gezogen. Grundlage dieses Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von
Biotoptypen. Zur Ermittlung des Kompensationsdefizits erfolgt gemanl nachfol-
gender Tabelle 9 eine Erfassung sowohl fiir die unmittelbar vor dem Eingriff
betroffenen Flachen (Bestand), als auch die Nutzungsanderungen der Flachen
nach der Planumsetzung (Planung).

Fur das Plangebiet wurde eine Liegenschaftsvermessung veranlasst. Nach
dieser Vermessung wurden die aktuell ermittelten Flachengréfen in das
Liegenschaftskataster eingefiihrt. Die Planunterlage wurde nachtréglich an die
Vermessung angepasst. Hieraus ergibt sich eine Diskrepanz der
PlangebietsgréBe von ca. 700 m?. Das bedeutet, dass das Plangebiet des
Entwurfs - Auslegungsexemplar im Vergleich zum Plangebiet des Satzungs-
exemplars 700 m? kleiner ist.

Die aktuell ermittelten Flachengrélen wurden im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung nicht angepasst. Da sich das Plangebiet und damit die
Eingriffsfliche verkleinert hat und gleichzeitig die internen Ausgleichsflachen
nahezu unverdndert geblieben sind bzw. die externe Ausgleichsfliche in
derselben Ausdehnung beibehalten wurde, ist sichergestellt, dass die
Kompensation mit den festgesetzten AusgleichsmafRhahmen gegeben ist.
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Der Bestand der Flachennutzung des Geltungsbereiches des BEBAUUNGS-
PLANES NR. 37 ,GEWERBEGEBIET HEIDMATHEN" DER STADT ZERBST/ANHALT ist im
oberen Tabellenabschnitt der Tabelle 9 nachvollziehbar. Die Verdnderungen
der aktuellen Planung des Bebauungsplanes sind im mittleren Tabellenab-
schnitt der Tabelle 9 aufgefthrt.

Fir die zuklnftige Nutzungsénderung in ein ,Gewerbegebiet® gilt die Festset-
zung der GRZ mit 0,8 als MalRgabe der maximal Uberbaubaren Fldche (BD).
Die unbefestigten Flachen des Gewerbegebietes werden als Scherrasenflachen
(GSB) hergestellt. Die bestehenden Biotopbereiche entlang der westlichen
Plangebietsgrenze bleiben durch entsprechende griinordnerische Festsetzun-
gen vollstandig erhalten. Dazu zahlen einerseits die ruderale Griinlandflache
(GMF) und andererseits der Gewasserbereich (SEY). Zuzuglich des zu erhalte-
nen Biotopbestandes ist als minimale Sichtschutzmaflnahme innerhalb des
slidlichen Geltungsbereiches eine Heckenpflanzung vorgesehen, die in der Ta-
belle als Baum-Strauch-Hecke (HHB) aufgefiihrt ist.

Die Biotopbewertung des Ist- und Planzustandes kann als Summe in den
gleichnamigen Zeilen nachvollzogen werden. Die Summe des Ist-Wertes kenn-
zeichnet die Biotopwertigkeit des Istzustandes, die in diesem Fall mit 216.000
Wertpunkten (WP) deutlich iber der Summe des Plan-Wertes liegt. Die sich
daraus ergebende Differenz kennzeichnet das sogenannte Kompensationsdefi-
zit bzw. den theoretischen Eingriffswert, der durch das Vorhaben, insbesondere
durch den Grad der Versieglung (GRZ=0,8) erzielt wird.

Das ermittelte Kompensationsdefizit betragt trotz der Ausgleichspflanzung einer
Baum-Strauch-Hecke 83.340 WP. Infolge der begrenzten Flachenverfugbarkeit
innerhalb des Gewerbegebietes miissen zuséatzliche externe Ausgleichsmall-
nahmen ausgefiihrt werden. Zu diesem Zweck ist auf einer externen Aus-
gleichsflache, die Bestandteil eines bestehenden Flachenpools der Stadt
Zerbst/ Anhalt ist (Auszug FNP der Stadt Zerbst, siehe nachfolgende Abb. 3),
eine Aufforstungsmalnahme festgesetzt, deren Ausfllhrung im nachfolgenden
Kap. 3.4 beschrieben wird und deren Flachenanteil im untersten Tabellenab-
schnitt aufgefuhrt ist.

Die AufforstungsmafRinahme wird auf einer Flache von 1,08 ha ausgefiihrt und
beinhaltet eine Pflanzung eines Mischbestandes aus Nadel- und Laubholz
(XGV) sowie die Pflanzung eines Waldsaumes mit heimischen Gehdlzen
(WRA). Durch die AufforstungsmaRnahme kann das bestehende Kompensati-
onsdefizit vollstandig ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Kompensations-
tiberschuss von 260 WP.
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Abbildung 3: Fldchenpool fiir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen der Stadt Zerbst/
Anhalt
Dokumentation der Fliche fiir Okokonto
i Flachenpool laut FNP (éstlich der B184,
Bezeictinung Orseingang aus Richtung Dessau)
Gemarkung - Zerbst
Flur 6
Flurstiicks-Nr. 24/4
Grofe (m?) ~260.000,0
Eigentamer Stadt ZerbstAnhalt
. ; Flachenpool far Ausgleichs- und
Darstellung im Flachennutzungsplan Ersdzmaltnahaen
Erricttung von Waldfidachen mit
LECRhnNG oy Lenéscnsipien strukturreichen Aulten- bzw. Innenrandern
Flache umfasstca 24 ha und wird derzeiyf
Aungangszustand intensiv landwirlschaftlich genutzt
Schaffung vor: linien- und flachenhaften
Entwicklungsziel Extensivbiotopen, Verbesserung der|
Waldrandstruktur
Auszug aus dem FNP:
MR R T g
Hinwels: Bei Férderung durch das Land gehen die Okopunkte ebenfalls an das Land.
Somit erfolgt keine Anrechnung auf das Konlo der Stadl
Quelle: Stadt Zerbst/Anhalt
Amt 61
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3.4 Grinordnerische Festsetzungen

Mit dem BEBAUUNGSPLANES NR. 37 DER STADT ZERBST/ ANHALT wird im raumlichen Gel-
tungsbereich ein Gewerbegebiet (§ 8 BAUNVO) festgesetzt.

Zur Erhaltung des Biotopbestandes entlang der westlichen Plangebietsgrenze
werden flir die bestehende ruderale Griinlandfldche und den Gewdsserbereich
einschliellich bestehender Gehdlzstrukturen nachfolgende Malnahmen festge-
setzt.

Festsetzung:

§ 9 Flache fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BAUGB)

Die in der Planzeichnung als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz und zur Pfle-
ge festgesetzte Flache im westlichen Plangebiet ist zu erhalten. Die Ruderalfla-
che ist durch eine extensive, zweischlrige Mahd pro Jahr regelméaRig zu pfle-
gen. Die bestehenden Gehdlzstrukturen sind zu erhalten.

Die Errichtung eines Gewerbegebietes stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild dar, der gemal vorheriger Flachenbilanzierung durch
entsprechende Malnahmen ausgeglichen werden muss. Wie bereits im vor-
hergehenden Text ausgefihrt, ist die Ausflihrung einer Kompensationsmaf-
nahme innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entlang der
stdlichen Plangebietsgrenze zur Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild
sinnvoll. Zu diesem Zweck wird innerhalb des Geltungsbereiches eine "Private
Grinflache” mit der Pflanzung einer Baum-Strauchhecke nachfolgender Aus-
fuhrungsdetails festgesetzt.

Festsetzung:

§10 Private Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. § 9 Abs. 1a BAUGB)

Als Ausgleichsmallnahme flr den geplanten Eingriff der Gewerbegebietserrich-
tung ist auf der privaten Griinfliche, auf einer Gesamtlange von 200 m, eine
durchgéngige dreireihige Baum-Strauch-Hecke zu pflanzen. Der Reihenabstand
der Pflanzung betragt jeweils 1,50 m. Der Pflanzstreifen der Baum-Strauch-
Hecke hat eine Gesamtbreite von 10,0 m. Der Pflanzabstand der Strducher und
Heister betragt untereinander 1,50 m.

Pflanzung Stréucher:

Die einzelnen Strauchreihen werden mit einem Reihenversatz von 0,75 m aus-
gefthrt. Die Heckenstraucher missen eine Pflanzqualitdt von mind. 2xv., 0.B.,
Mindesthéhe 60-100 cm aufweisen. Bei der Auswahl der Straucher sind mind. 6
Arten der in der nachfolgend aufgefiihrten Pflanzenliste heimischer Laubgehdlz-
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arten zu verwenden. Die Pflanzung der Straucher erfolgt in Gruppen von mind.
4 Stiick/ Art.

Artenauswahl| Strducher:

Cornus sanguinea - Hartriegel
Rosa canina - Hundsrose
Corylus avellana - Strauchhasel
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Prunus spinosa - Schlehe
Viburnum opolus - Schneeball

Pflanzung Heister:

Bei der Ausflihrung der Strauchpflanzung wird im Abstand von jeweils 10,0 m je
Reihe ein zusétzlicher Heister gepflanzt. Die Pflanzung der Heister erfolgt mit
einem Reihenversatz von 3,0 m. Die Heister miissen eine Pflanzqualitdt von
mind. 2xv., 0.B. Mindesthéhe 100-125 cm aufweisen. Die Pflanzung der Heister
erfolgt in Gruppen von 3 Stick/ je Art.

Artenauswahl Heister: Beispiele

Acer pseudoplatanus - Feldahorn
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus padus Traubenkirsche

Zum Schutz vor Wildverbiss ist die gesamte Pflanzung iber einen Zeitraum von
5 Jahren durch einen Wildschutzzaun oder sonstige geeignete Mallnahmen zu
schiitzen.

Nach Ausfiihrung der Ausgleichspflanzung entlang der Siidseite verbleibt durch
den Eingriff des Bauvorhabens ein Kompensationsdefizit, das aufgrund der be-
grenzten Flachenverflgbarkeit auf einer externen Ausgleichsfléche ausgeflhrt
werden soll. Hierbei handelt es sich um eine, im FNP DER STADT ZERBST/ANHALT
ausgewiesenen Flachenpool fir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen, innerhalb
der Gemarkung Zerbst, Flur 6, Flurstiick 24/4.

Die externe Ausgleichsmalnahme erfolgt in Form einer Aufforstung. Rechts-
grundlage fir die Umsetzung der externen Ausgleichsmallnahme ist das
WALDGESETZ FUR DAS LAND SACHSEN-ANHALT (WALDG LSA) vom 13. April 1994
(GVBL. LSA Nr. 17/1994, S. 520), zuletzt gedndert durch das Gesetz Uber die
Anderung der Zustandigkeiten im Bereich Landwirtschaft, Forsten und Umwelt
vom 18.122.2012 (GVBL LSA Nr. 26/2012 S. 649). Ansprechpartner fiir die Be-
lange der Forstmalinahme ist die Untere Forstbehdrde des Landkreises Anhalt

. . )
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Bitterfeld. Die Umsetzung des Bebauungsplanes kann nur nach erteilter Ge-
nehmigung der Waldumwandlung in eine andere Nutzungsart erfolgen. Auf-
grund einer geplanten Aufforstungsmaflnahme auf derzeit bestehender Acker-
flache ist zzgl. die Genehmigung einer Erstaufforstung erforderlich.

Festsetzung:

§ 11 Externe Ausgleichsflache (Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BAuGB)

Innerhalb der, in der Planzeichnung als Flache fiir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten
Flédche mit einer Gesamtgrofe von 1,08ha, ist die Ausfiihrung einer externer
Ausgleichsmafinahme in Form einer Erstaufforstung vorzunehmen. Die MaR-
nahme dient als Ausgleich fiir den Eingriff in den Naturhaushalt auf den Flursta-
cken 112 und 114 der Flur 9 in der Gemarkung Zerbst und ist gemaR nachfol-
gender Details auszuflihren.

Aufforstungsfldche:

Flachenpool “Stadftfichten” - Gemarkung Zerbst, Flur 6, Flurstlick 24/4 der Stadt
Zerbst/ Anhalt
Fladchengréfie: 0,98ha (ca. 200m x 49m)

Artenzusammensetzung: Erstaufforstung Mischbestand Nadel-Laubholz

Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) - 70% - Frithjahrspflanzung
Traubeneiche (Quercus petraea) - 30% - Herbstpflanzung

Pflanzqualitdt: Gemeine Kiefer Forstware 1/0 (Sdmling) / Traubeneiche Forst-
ware 1/1 (Samling 1x verschult)

Wildschutzzaun: Zaunhéhe mind. 1,6 m Uber Geldnde / Zaununterkante nach
auf’en umschlagen und anpfliigen / Zaunpfahle aus feuerverzinkten Stahlprofi-
len / Eckpfahle und Stabilisierungspfahle aus Eichenspaltpfahlen mit Streben
aus gleichem Material.

Pflege: 5 Jahre Kulturpflege (2 malige Mahd pro Jahr) Mdusebekampfung

Anwuchsgewdéhrleistung: nach 5 Standjahren - 80% der Ausgangsstiickzahl

Ausfiihrung: Der Nachweis der Sachkunde ist zu erbringen. Die MalRnahme ist
mit dem Revierfdrster abzustimmen.

Der Schutzabstand zur Versorgungsleitung ist mit dem Versorgungstrager ab-
zustimmen.

Waldrandgestaltung:
Flachengréle:0,1ha (ca. 200m x 5m)

» = bl
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5 m Pflanzstreifen / 2-reihige Strauchpflanzung / Reihenabstand 1m / Pflanzab-
stand 1m/ einschlieRlich Saumbereich

Pflanzqualitat: Strducher, 2x verschult

Verwendung standortgerechter, heimischer Geholze mit Herkunftsnachweis des
Norddeutschen Tieflandes ist zu erbringen.

Sonstige Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9
Abs. 5 und 6 BAUGB)

Festsetzung:

Artenschutz (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNATSCHG)

Das Verschneiden oder das 'auf den Stock setzen' von Bdumen und Strduchern
hat im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar zu erfolgen. Abweichend von
diesen Regelungen erfordert einen Antrag auf Befreiung nach § 67 BNATSCHG
bei der unteren Naturschutzbehdrde.

3.5 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der er-
heblichen Auswirkungen

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen und Nutzungskonflikte muss die Um-
setzung der Festsetzungen entsprechend tiberwacht bzw. Gberpruft werden.

Nach Ablauf von zwei Jahren nach Inkrafttreten des BEBAUUNGSPLANES NR. 37
,GEWERBEGEBIET HEIDMATHEN" DER STADT ZERBST/ ANHALT wird gemall § 4 c
BAUGB eine Uberwachung der Auswirkungen der Planung (sog. ,Monitoring’)
und u.a. der Durchfiihrung der griinordnerischen Festsetzungen vorgenommen.
Dazu werden die eventuell inzwischen nach § 4 Abs. 3 BAUGB eingegangenen
Stellungnahmen gepriift. Unabhéngig davon werden die zustandigen Fachbe-
hérden angeschrieben und zur Stellungnahme aufgefordert. Grundlage der Ab-
frage ist der Umweltbericht. Die Stellungnahmen werden ausgewertet und falls
sich unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ergeben, werden entspre-
chende MaRRnahmen zur Abhilfe ergriffen.

4, Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Planungsanlass des BEBAUUNGSPLANES NR. 37 ,GEWERBEGEBIET
HEIDMATHEN® DER STADT ZERBST/ ANHALT ergibt auf Grund unzureichender
Lagerungsmdglichkeiten der Firma Beiselen GmbH, geschéftsansassig Am
Hansehafen 30, 39126 Magdeburg. Die Firma hat auf einem Standort im
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westlichen Bereich des angrenzenden Bebauungsplan Nr. 3 Gewerbegebiet Il
,Am Feuerberg” eine Lagerfliche gemietet, die vom Eigentiimer aufgrund von
Eigenbedarf ab 2017 nicht mehr zur Verfligung steht.

Mit der Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes wird das geplante Vorhaben zur
Errichtung und Betreibung eines Getreideumschlages zur Einlagerung und den
Vertrieb von landwirtschaftlichen Produkten, (iberwiegend von Getreide und
Hulsenfriichten, bauplanungsrechtlich vorbereitet.

Durch die vorliegende Bebauungsplanung werden mit den Festsetzungen flr
ein ,Gewerbegebiet® MalRnahmen vorbereitet, deren Durchfihrung den Ein-
griffstatbestand gemaR § 8a BNATSCHG in Verbindung mit § 1 a BAUGB erfll-
len.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes wird das Mal} der baulichen Nut-
zung mit einer maximalen Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Durch
die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird eine Neuversieglung
bislang unbebauter, landwirtschaftlich genutzter Flachen ermdéglicht, was einen
Eingriff in den Naturhaushalt darstellt und fir die in Folge dessen Kompensati-
onsmalinahmen erforderlich werden.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgten eine Bewertung der einzelnen
Schutzgiter und eine Gegeniberstellung der Auswirkungen der Nutzungsande-
rungen vor und nach Durchfiihrung der Planung. Zur Bewertung und Bilanzie-
rung des Eingriffs wurde geméal dem Bewertungsmodell von Sachsen-Anhalt
eine Flachenbilanzierung durchgefihrt.

Zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft wurden im Vorfeld der
Planung alternative Standorte Uberprift.

Weitere MalRnahmen zur Minimierung und Vermeidung negativer Auswirkungen

. Minimierung von Neuversiegelungen auf das unabdingbar notwendige
MalR zum Schutz des Bodens.

. Verwendung mineralischer, wasserdurchlassiger Schuttglter bei dem
Bau sonstiger Befestigungsflichen anstelle einer Vollversiegelung zum
Schutz des Bodens und des Grundwassers.

. Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den seitlichen Gehdlzbestand
durch die Festsetzung von Pufferzonen bzw. nicht Gberbaubarer Grund-
stiicksflachen entlang der Geltungsbereichsgrenze.

Im Rahmen der grinordnerischen Festsetzungen wird der entlang der westli-
chen Grenze des Plangebietes bestehende Biotopbereich als Flache fur Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze wird fir die Durchfiihrung einer Aus-
gleichsmalRnahme eine private Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BAUGB), festge-
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setzt, in der eine landschaftliche Eingriinung mittels einer Baum-Strauch-Hecke
erfolgen wird.

Der durch die geplante Bebauung verursachte Eingriff in den Naturhaushalt
kann auf Grund der begrenzten Flachenverfligbarkeit nicht vollstéandig im Plan-
gebiet erfolgen. Aus diesem Grund wird eine externe Ausgleichsflache fur MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BAuGB) festgesetzt, innerhalb derer durch eine
AufforstungsmalRnahme das Kompensationsdefizit vollstédndig ausgeglichen
werden kann.

Die Umsetzung des BEBAUUNGSPLANES NR. 37 ,GEWERBEGEBIET HEIDMATHEN"
DER STADT ZERBST/ ANHALT flihrt aufgrund der aufgeflihrten Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und KompensationsmafRnahmen im Ergebnis der Bewertung der
Flachenbilanzierung zu einer positiven Gesamtbilanz fiir Natur und Landschaft.
Das bedeutet, dass die im Umweltbericht ausgeftihrten méglichen nachteiligen
Auswirkungen fiir Natur und Landschaft durch die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes vollstdndig ausgeglichen werden kénnen.

5. Verfahren

5.1 Aufstellungsbeschuss

Der Stadtrat der Stadt Zerbst/ Anhalt hat in seiner Sitzung am 25.05.2016
gemaR § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BAUGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen' beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemalR § 2 Abs. 1 BAUGB im Amtsboten der
Stadt Zerbst/ Anhalt Nr. 12 vom 10.06.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

5.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen'
wurde eine frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BAUGB in
Form einer offentlichen Auslegung vom 06.06.2016 bis 17.06.2016 im Zimmer
10 des Bau- und Liegenschaftsamtes der Stadt Zerbst/ Anhalt,
Verwaltungsgebaude Puschkinpromenade 2 wéhrend der Dienstzeiten
durchgefiihrt.

Zusatzlich konnten die Planunterlagen auch nach Terminvereinbarung
eingesehen werden. Es bestand aullerdem die M&glichkeit der Einsichtnahme
in die Unterlagen auf der Internetseite der Stadt Zerbst/ Anhalt unter

www.stadt-zerbst.de Uber den Link Stadt + Birger, Stadtverwaltung,
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Offentlichkeitsbeteiligung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen® wurde
gemaR § 3 Abs. 2 BAUGB mit Begriindung Teil | und Teil Il - Umweltbericht und
den nach Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen vom 19.12.2016 bis einschlieilich
23.01.2017 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden im
Amtsboten der Stadt Zerbst/ Anhalt Nr. 25 vom 09.12.2016 nach § 3 Abs. 2
BAUGB mit dem Hinweis hekannt gemacht, dass Anregungen wéhrend dieser
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

5.2 Beteiligung der Behorden

Die Behorden wund sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihit werden kann, wurden frithzeitig
gemal § 4 Abs. 1 BAUGB an der Planung beteiligt. Sie wurden mit Schreiben
vom 04.05.2016 zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BAUGB auf-
gefordert.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemall § 4
Abs. 2 BAUGB mit Schreiben vom 24.11.2016 erneut beteiligt und gemall § 3
Abs. 2 BAUGB von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt. Auf der Grundlage
des § 4 Abs. 2 BAUGB setzte die Stadt den Behérden, Nachbargemeinden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange fiir die Abgabe ihrer Stellungnahme eine
Frist.

5.3 Abwéagungs- und Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Zerbst/ Anhalt hat in seinen Sitzungen am 23.11.2016
und am 29.03.2017 (ber die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange beraten und die Abwagung
beschlossen.

Das Ergebnis wurde gemaR § 3 Abs. 2 Satz 4 BAUGB mitgeteilt.

Die vorliegende Begriindung Teil | und Teil Il - Umweltbericht ist Grundlage des
Satzungsbeschlusses vom £2-.77. 2077

Andreas Dittmann
Blrgermeister Stadt Zerbst/ Anhalt
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