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1. VORBEMERKUNG

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan beinhaltet die Planung eines konkret zur
Realisierung anstehenden Vorhabens. Er beinhaltet konkrete, mdglichst detaillierte,
projektbezogene Festsetzungen sowie zeitlich bestimmte Baupflichten.

Der Plan kann von der Gemeinde entschddigungslos aufgehoben werden, wenn der
Vorhabentrdger mit seinen Pflichten in Verzug ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP) besteht aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (zeichnerische Darstellung der geplanten Vorhaben und der
erforderlichen ErschlieBung) sowie dem Textteil (textliche Festsetzungen) und dem
DurchfUhrungsvertrag.

Die Begrindung mit dem Umweltbericht ist nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Sie wird dem Plan lediglich beigeflgt und
erlangt demnach keine Rechtskraft. Wesentliche Funktfion der Begrindung ist es, im
Bebauungsplan getroffene Entscheidungen zu rechtfertigen.

Uber Bau- und ErschlieBungspflichten, Fristen und KostenUbernahmeregelungen ist
zwischen der Stadt Zerbst/Anhalt und dem Vorhabentrédger ein DurchfUhrungsvertrag
zu schlieBen.

Im word-Anderungsmodus sind die Ubernahmen der Stellungnahem zum Vorentwurf
sichtbar dargestellt.

1.1 Grundlagen

1.1.1 Gesetzliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September
2004, BGBI. | 2004, S. 2414, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. 01. 1990, zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22. 04. 1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.09 (BGBI. I, S. 2542), in Kraft
getreten 01.03.2010

1.1.2 Darstellungsgrundlage

Entsprechend § 1 Abs. 1 der Planzeichenverordnung (PlanzV) sind als Unterlagen for
die Bauleitpldne Karten zu verwenden, die in Genauigkeit und VollstGndigkeit den
Zustand des Plangebietes in einem fur den Planinhalt ausreichenden Grade
erkennen lassen.

Kartengrundlage bildet eine digitale Liegenschaftskarte.
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1.2 Ziel und Zweck der Planung

Der Paintballverein Zerbst e.V. als Vorhabentrdger hat an die Stadt Zerbst/Anhalt
einen Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens gestellt.

Der Verein mdéchte fur die baulichen Anlagen und Freifldchen des Vierseithofes Neue
MuUhle Zernitz die planungsrechtlichen Voraussetzung zur Umsetzung einer
Paintballanlage schaffen.

Durch Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan 02/2016 sollen die zur
Umsetzung dieser Paintballanlage erforderlichen planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden.

1.3 Geltungsbereich

Die Neue Muhle Zernitz befindet sich innerhalb der Gemarkung Zernitz. In den
Geltungsbereich sind folgende FlurstGcke bzw. Teile der FlurstUcke einbezogen:

Flur 8, FlurstUck 62/1 sowie Teile der FlurstUcke 6 und 63/1.

Der Geltungsbereich grenzt nach Suden an die Gemarkungsgrenze der Gemarkung
Straguth.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

« nach Norden durch den Alflauf bzw. den Baumbestand des Altlaufes der
Grimmer Nuthe,

* nach Stden durch die Gemarkungsgrenze Zerbst, die entlang dem FlurstUck
eines verfUllten Grabens (Graben Nr. 127 "An der Neuen MUhle") mit
Baumbestand verlduft bzw. durch Ackerfl&dchen,

* nach Westen durch Grinlandflachen,

e nach Osten durch die LandesstraBe L 55.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flidche von 12.550 m2.

1.4. planerische Ausgangssituation

Bauleitpl@ne sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Neben der Landesplanung und Regionalplanung mit ihren strikt zu beachtenden
Zielen sowie den Grunds&tzen der Raumordnung beeinflussen auch Uberériliche
Fachplanungen sowie kommunale Planwerke — zum einen der FI&chennutzungsplan
als vorbereitender Bauleitplan, zum anderen informelle Entwicklungskonzepte und
Rahmenpl&ne — die Inhalte eines Bebauungsplans.

In der Begrindung werden nachfolgend die fUr den Bebauungsplan relevanten
Inhalte der Ubergeordneten formellen sowie der informellen Planwerke
zusammengetfragen.

1.4.1 Landesplanung

« Mittelzentrum Zerbst/Anhalt gemdanB Ziel 37 Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-ST 2010 vom 16.02.2011, GVBI. LSA S. 160)

» Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines &kologischen Verbundsystems -
Strukturen im Zerbster Ackerland -




VBP 02/2016 Zerbst/Anhalt Entwurf
"Paintballanlage” Neue MUhle Zermnitz

Unter dieser Bezeichnung sind Teile der Zerbster Ackerlandschaft und das
Lindaver Waldmosaik zusammengefasst. Die kleinen FlieBgewdsser und
Waldgebiete innerhalb der Ackerlandschaft verbinden die Landschaften des
Hochfldming mit dem Saaletal. Die weitrdumige Zerbster Ackerlandschaft
bietet Greif- und GroBvogelarten Lebensraum. Teile sind als Special Protection
Area (SPA) - Europdisches Vogelschutzgebiet ausgewiesen.

Entsprechend Ziel 120 LEP-ST 2010 dienen Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau
eines Okologischen Verbundsystems der Entwicklung und Sicherung eines
Uberregionalen,  funktional zusammenhdngenden  Nefzes  &kologisch
bedeutsamer Freirdume. Sie umfassen naturraumtypische, reich mit
naturnahen Elementen ausgestaftete Landschaften sowie Verbundachsen
zum Schufz naturnaher Landschaftsteile und Kulturlandschaften mit ihren
charakteristischen Lebensgemeinschaften.

1.4.2 Regionalplanung

+ Plangebiet liegt auBerhalb der Abgrenzung des Mittelzentrums Zerbst/Anhalt,
im l&dndlichen Raum

« StraBe mit regionaler Bedeutung L 55 gemdaB kartografischer Darstellung des
Regionalen Entwicklungsplans Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W vom
07.10.2005, in Kraft seit 24.12.2006)

» Vorranggebiet Wassergewinnung grenzt an Planbereich an

» Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines &kologischen Verbundsystems -
Fl&ming -

sonstige Erfordernisse der Raumplanung
In_Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der

Raumordnung gemdB § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG bei raumbedeutsamen Planungen
gemdB § 4 Abs. 1 ROG in Abwdgungs- und Ermessensentscheidungen zu
berGcksichtigen.

In_der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg befinden sich derzeit folgende
Raumordnungspldne in Aufstellung:

1. Sachlicher Teilplan "Nutzung der Windenergie in _er Planungsregion Anhali-
Bitterfeld-Wittenberg" (STP Wind vom 27.05.2016, Beschluss Nr. 05/2016)

2. Reqgionaler Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg mit  den Planinhalten  "Raumstruktur,  Standortpotenziale,
technische Infrastruktur und Freiraumstrukiur® (REP_A-B-W 1. Entwurf vom
27.05.2016, Beschluss Nr. 03/2016)

Die o0.g. Planung betreffend befinden sich folgende Ziele der Raumordnung im REP
A-B-W in Aufstellung:

» regional bedeutsame HauptverkehrsstraBe L 55 (dstlich direkt angrenzend)
aemdaB kartografischer Darstellung

»  Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines o&kologischen Verbundsystems
"Bachsystem im Vorfléming" gemdaB Grundsatz 5 Nr. 2

Belange der in Aufstellung befindlichen Raumordnungspldne sind - entsprechend
Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
vom 06.03.2017 - nicht berUhrt.
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1.4.3 Flachennutzungsplan

Im fortgeltenden wirksamen Fladchennutzungsplan des Ortsteils Zernitz der Stadt
Zerbst/Anhalt wird die ehemalige Hofstelle als FiGche fur die Landwirtschaft gemaB §
5 Abs. 2 Nr. 9 Buchstabe a BauGB dargestelit.

Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan fUr den Planbereich Neue MUhle
gedndert (Fensterplan).

1.4.4 Ergebnisse Scoping

Am 28.04.2016 fand beim Landkreis Anhalt-Bitterfeld ein Scopingtermin zur
Méglichkeit der Umsetzung des geplanten Vorhabens statt.

Wesentliche Festlegungen des Scopingtermins:

e Planungsamt:
Die Anderung des Fl&chennutzungsplans (FNP) fUr Zernitz ist erforderlich. Das
Plangebiet ist im FNP derzeit als Fldche fUr die Landwirtschaft dargestellt.
Darstellung der Paintballanlage im FNP als punktuelle Festlegung. Zeitgleich ist ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP) ohne Gebietszuweisung aufzustellen.
Der VBP muss vorhabenkonkrete Festsetzungen, die keine anderweitige Nutzung
bzw. Nachnutzung zulassen, beinhalten.

* Gesundheitsamt:
Handwaschwasser muss  Trinkwasserqualitdt  aufweisen. Die Qualitat  des
Brunnenwassers ist dementsprechend zu prufen (sonst Trinkwasseranschluss).

*  Wasserbehorde:
Sicherheitsdatenblatt der Paints mit Angabe der Wassergefdhrdungsklasse
Brunnennutzung = Gewdsserbenutzung; bedarf der Anzeige bei der unteren
Wasserbehorde
Abwasser: dezentfrale Entsorgung genehmigungsfahig, Abstimmung mit
Abwasserzweckverband
Vermeidung von Beeinfrdchtigungen des Altlaufes Grimmer  Nuthe
(Standgewdsser)

* Naturschutz:
keine Neuversiegelung, Dachgeschosse ungenutzt (keine Stérung evil
vorhandener Arten) = keine Bedenken
keine Beeintrachtigung der Gehdlzbestdnde durch Paints, umlaufiges Netz
bei Begrenzung der Nufzung auf Altstandort = konform mit Verordnung des
Landschaftsschutzgebietes

e Immissionsschutz:
keine schutzbeduUrftige Bebauung betroffen; aufgrund ausreichender Absténde
zu Wohnbebauungen sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten
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1.4.5 Alternativenprifung

GemdB § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Dabei ist zu prifen, inwieweit die in _der Gemeinde aktivierbaren
Innenentwicklungspotenziale nicht die mit dem Bauleitplan verfolgten Ziele genauso
gut erfillen kbnnen.

Geeignete Mbglichkeiten der Innenentwicklung (Brachfl&chen, Gebdudeleerstand,
BaulUcken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten) sind in Zerbst/Anhalt nicht
gegeben.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden durch den Vorhabenirdger in
enger Abstimmung mit der Stadt Zerbst/Anhalt verschiedene Bebauungs- und
Nutzungskonzepte (Gewerbefléichen / Leerstéinde / Flugplatz) geprUft. Es konnten
keine planungsrechtlich geeigneten Alternativen gefunden werden.

2. ANGABEN ZUM VORHABENSGEBIET

2.1 Bestandssituation Plangebiet

Der Vierseithof besteht aus dem zweigeschossigen Backsteingebdude der
ehemaligen WassermUhle. Daran schlieBen straBenseitig das ehemalige
zweigeschossige Wohnhaus sowie hofnordseitig ein eingeschossiger Backsteinbau,
der ehemals ebenfalls dem Wohnen diente. StraBenseitig sind Fenster und TGren des
Wohnhauses vermauert.

Die Nebengelasse sind vorwiegend eingeschossige Backsteinbauten, die als
Stallungen und Lager genutzt wurden.

Die Hofflache ist vollstdndig - zum GroBtell mit Kopfsteinpflaster - versiegelt.
Teilfldchen sind betoniert. Im Zuge der Letztnutzung als Hundepension wurde eine
Fliche mit  Verbundsteinpflaster befestigt und es wurden Hundezwinger
(Holzbauweise) errichtet.

Der Vierseithof ist Uber FlurstUck 6 an die LandesstraBe L 55 angebunden.

An die westlichen Gebdude mit der angrenzenden Betonversiegelung grenzt Gber
die GrundstUcksgrenze hinaus - eine Schotterfléche -. Diese endet an einem
Weidezaun (FlurstUck 63/1). Restflachen des FlurstUckes 63/1 wurden bislang
landwirtschaftlich (Grunland) genutzt.
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Abbildung 1: Bestandssituation Plangebiet
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Quellenvermerk:
[Liegenschaftskarte November 2015] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) A18-223-2009

Die Bouwmeester-Nuthewiesen GmbH & Co.KG mit Sitz in  Zernitz st
FldcheneigentUmer. Die Grundsticke sind langfristig an den Paintballverein Zerbst
e.V. verpachtet.

2.2 Bestandssituation Umfeld

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
"Zerbster Nuthetdler" (LSG0077_).

Die Grimmer Nuthe ist Bestandteil des FFH-Gebietes "Obere Nutheldufe" (DE 3939-301
/ FFHOOS59LSA). Entsprechend Einzelkarte FFHOOS9LSA des LAU verlduft das lineare FFH-
Gebiet direkt nérdlich angrenzend am Plangebiet vorbei.

Entsprechend der Ortlichkeit ist das Mahlwasser der Nuthe, d.h. der Altlauf der
Grimmer Nuthe nicht mehr vorhanden. Mit der Umsetzung des Projektes zur
Hauptinstandsetzung der Grimmer Nuthe durch die ehemalige ZBE Melioration Zerbst
wurde 1981 die Grimmer Nuthe in den ehemaligen Graben 5/17 verlegt. Das alte
Nuthebett (hier FlurstGck 60) wurde verfullt und mit Drainage versehen.
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Sudlich grenzt ein ehemaliges Grabenflurstick an. Der Gehdlzbestand ist noch
vorhanden, das Gewasser ist verfullt.

2.3. sonstige Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche
Ubernahmen

Der Geltungsbereich ist nicht im Altlastkataster des Landkreises gelistet.

FOor den Geltungsbereich ist  Kampfmittelverdacht — ausgewiesen. Dem
Bavordnungsamt des  Landkreises  Anhalt-Bitterfeld st  vor Beginn  von
erdeingreifenden MaBnahmen der Nachweis Uber die Kampfmittelfreiheit des
betreffenden Baugrundstickes nach § 13 BauO LSA  vorzulegen. Ein
Kampfmittelprifverfahren wird eingeleitet.

2.4 ErschlieBung

Verkehr

Der Vierseithof ist Uber FlurstUck 6 an die LandesstraBe L 55 angebunden. Die Fladchen
sind nicht ausgebaut. Der GroBteil des FlurstGckes ist - zumindest im Bereich der L 55 -
geschottert. Ein Ausbau einer Anbindung ist nicht vorgesehen.

Nach Auskunft der LandesstraBenbaubehdrde ist fir das Vorhaben eine
Sondernutzungserlaubnis zur Anbindung der Paintballanlage "Neue MUhle™ an die
LandesstraBe L 55 erforderlich. Diese wird im Verlauf des Planverfahrens durch den
Vorhabentrdger beantragt.

Versorgung - Wasser

Das Plangebiet wird im Osten von zwei Trinkwasserhauptleitungen und einem
Steuverkabel der Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH (TWM) durchquert. Es
handelt sich um Trinkwasserhauptleitungen DN 400 GG und DN 400 AZ. Die Leitungen
einschl. der Nebenanlagen genieBen Bestandsschutz. FUr die Rohrleitungen ist ein
Schutzstreifen von 6 m (3 m beidseitig der Rohrachse fir DN 400) gefordert, der von
jeglicher Bebauung bzw. Anpflanzungen von B&dumen und Stréuchern freizuhalten ist.

Das Grundstuck ist - entsprechend Stellungnahme des ortlichen Versorgungstrégers
Heidewasser GmbH - nicht mit Trinkwasser versorgt. Es befinden sich keine
Trinkwasserleitungen des zustdndigen Versorgungstrdgers vor dem Grundstick. Der
Versorgungstrdger befUrwortet eine Ubertragung der Trinkwasserversorgungspflicht
auf den Grundstickseigentimer. Dieser hat einen Antrag auf Ubertragung der
Trinkwasserversorgungspflicht an die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld zu stellen.

Zur Brauchwasserversorgung - insbesondere ToilettenspUlung, Handwaschwasser - soll
der bestehende Hausbrunnen im Keller unter dem ehemaligem zweigeschossigen
Wohnhaus genutzt werden.

Eine Brunnenwasserprobe wurde labortechnisch geprift. Uber den Grenzwerten der
Trinkwasserverordnung lagen die Werte der Gesamtkeimzahlen (Koloniezahl bei 22°C
und 36 °C, sowie der Wert fir Mangan). Alle weiteren Parameter entsprechen den
Anforderungen der TrinkwV 2001.

In RGcksprache mit dem Labor geht von den Uberschrittenen Werten definitiv keine
Gesundheitsgefdhrdung aus.
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Versorgung - Strom

AuUf FlurstGck 6 befindet sich eine Trafo-Station der Avacon AG. Der vorhandene
Leitungsbestand ist nachrichtlich im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Im
Plangebiet befindliche oder angrenzende Elektroanlagen genielBen Bestandsschutz.

Das GrundstUck Neue MUhle 1 verfUgt Uber einen Stromanschluss.

Entsorgung
Der Planbereich ist im Abwasserbeseitigungskonzept des Abwasser-  und

Wasserzweckverbandes Elbe-FIdming als dauerhaft dezentral zu entsorgendes
GrundstUck enthalten. Das GrundstUck verfigt Uber eine abflusslose Sammelgrube.

3. VORHABENSBESCHREIBUNG

Paintball (Quelle: Wikipedia)

Paintball ist ein taktischer Mannschaftssport, bei dem sich Spieler mittels Markierern
mit Farbkugeln beschieBen. Der gefroffene und damit markierte Spieler muss das
Spielfeld in der Regel verlassen.

Der Paintball — meist nur kurz ,,Paint* genannt — bezeichnet die verwendeten
Farbkugeln, die normalerweise aus einer Gelatinehulle bestehen und frGher mit einer
Mischung aus Kartoffelstarke, Pflanzendl und Lebensmittelfarbe gefdllt waren, heute
jedoch meist mit gefarbtem Polyethylenglycol gefillt werden. Sie gab dem Sport
seinen Namen. Die Paint ist umweltfreundlich und wird im Freien innerhalb von zwei
Wochen biologisch rickstandsfrei abgebaut.

Der Markierer ist eine Druckluftwaffe, die in der Regel den Gasdruck einer CO2- oder
Druckluftflasche nutzt, um die Paint zu verschieBBen.

Entsprechend VGH Minchen, Urteil v. 27.11.2012 — 15 BV 09.2719 sind folgende

Bedingungen zu erflllen:

» die AusUbung des Paintball-Spiels ist nur Erwachsenen erlaubt und

» die Paintball-Spielfldche darf wdhrend der Ausubung des Paintball-Spiels fUr die
Offentlichkeit nicht zugénglich und von auBen nicht einsehbar sein.

Was ist Paintball (Quelle: Deutsche Paintball Liga - http://dpl-online.de/spiel-
paintball/was-ist-paintball)

Beim Paintball treten zwei Mannschaften auf einem Spielfeld gegeneinander an. Das
Spielfeld besitzt zahlreiche Hindernisse oder Deckungen in verschiedener Form, die
der Spieler als Deckung nutzen kann oder um sich vom Gegner unbeobachtet zu
bewegen. Die Spieldauer ist begrenzt. Es gibt zahlreiche Spielvarianten im Paintball,
die aber alle mit den gleichen Grundregeln gespielt werden.

Die Mannschaften starten gleichzeitig an den gegenUberliegenden Enden des
Spielfeldes und laufen in die ersten Deckungen, hinter denen sie sich verstecken
kénnen, um den gegnerischen Farbbdllen auszuweichen. Um dem Gegner den
Bewegungsfreiraum auf dem Spielfeld einzuschrénken und Spielzige zu verhindern,
haben die Spieler sog. Markierer, mit denen Farbbdlle(Paintballs) verschossen
werden kénnen. Im Spielverlauf scheidet jeder aus, der von einem Farbball, egal ob
am Schuh, auf der Maske oder sonst wo markiert wird. Das bedeutet, dass die Bdlle
mindestens einen sichtbaren Farbklecks hinterlassen mussen.

10
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Das Wichtigste beim Paintball sind die Paintballs, auch Paint genannt. Der Paintball
besteht aus einer Gelatinehdlle, die mit einer Mischung aus Kartoffelstarke, Pflanzendl
und Lebensmittelfarbe gefdllt ist. Paint ist umweltfreundlich und ist bei normaler
Witterung innerhalb von zwei Wochen biologisch rGckstandsfrei abgebaut.

Die Luftdruckwaffen, mit denen die Paintballs verschossen werden, heiBen Markierer.
Sie funktionieren im Prinzip wie jedes Luftgewehr. Der Paintball wird dabei im Lauf
Uber Druckluft oder Kohlendioxid aus einer Flasche am Markierer beschleunigt. Nach
dem deutschen Waffengesetz gelten Markierer als erlaubnisfreie Waffen, d.h. man
darf sie bei zugelassenen Handlern erwerben, sofern man 18 Jahre oder dilter ist.
Jeder Markierertyp muss von der Physikalisch-Technischen Bundesanstalt (PTB)
zugelassen werden, bevor er verkauft werden darf. Diese Zulassung wird mit
Pradgestempeln (einer ist ein F in einem FUnfeck, der zweite informiert Uber den
Handler) auf jedem einzelnen Markierer dokumentiert. Es gelten besondere
Bedingungen fur das Transportieren eines Markierers, die unbedingt zu befolgen sind
(z.B. darf man keinen schussbereiten Markierer auBerhalb dafur zugelassener Flidchen
(Spielfelder) bei sich fGhren).

Jeder Spieler muss eine Schutzmaske fragen, die paintballtauglich ist. Diese Maske
schutzt das Gesicht und vor allem die Augen. Das Feld ist mit Netzen zu sichern, so
dass kein Paintball das Spielfeld verlassen kann.

Umsetzung

Das vorhandene Gelé@nde des Vierseithofes ist nach allen Seiten hin durch Gebd&ude
geschlossen bzw. nicht einsehbar (Bewuchs). Die geplante Nutzung erfordert keine
baulichen Anderungen bzw. Erweiterungen. Das straBenseitige Tor soll als
Haupteingang / Einlass dienen. Die ehemalige Muhle soll aufgrund des baulichen
Zustandes keiner Nutzung zugefUhrt werden. Ein Hofgebd&ude soll als Lagerflache
(Deckung, Pylonen, etc.) genutzt werden und steht als Spielfléche nicht zur
Verflgung.

Vorhandene Gehdlzstrukturen bzw. Einzelbdume (insbesondere FlurstGck 6) sollen
erhalten bleiben.

Das ehemals wohnbaulich genutzte hofnordseitige Backsteingebdude soll als
Empfang bzw. Kasse, zur Ausgabe der Markierer, Paints und Schutzkleidung sowie als
Umkleide und WC dienen.

Spielfeld - freies Spiel

Die Gebdude sowie die befestigten Hoffldchen sollen als Spielfléche genutzt werden
kdnnen. Als Deckung innerhalb der Hoffléche k&nnen Reifenstapel, Bretterverschidge
und dhnliches dienen.

Die Dachgeschosse sollen von der Spielfléche ausgenommen bleiben (schlechter
baulicher Zustand bzw. Verletzungsgefahr durch Raumhéhe etc.).

In Leichtbauweise (vorwiegend Holz) sollen labyrinthartig RGume angelegt bzw.
abgetrennt und ausgestattet werden, so dass die zum Spiel erforderliche Deckung
geschaffen wird.

Im freien Spiel starten zwei Teams (bestehend aus maximal 15 Spielern/Team) an
soweit im Geldnde mabglich auseinanderliegenden Startpunkten.
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Zum Aufenthalt der Spieler vor/nach dem Spiel dient ein Uberdachter Unterstand.
Dieser sowie das als Empfang/Kasse/Ausgabe/Umkleide/WC genutzte Gebdude
werden durch ein Paintball-Netz abgeschirmt (Hohe 5 m, Maschenweite ca. 5 x 5
mm).

Spielfeld - SupAir -

Wikipedia: SupAir oder Sup'Air ist die Bezeichnung einer Spielform des Paintball, bei
der auf einer flachen Ebene mit kUnstlichen Hindernissen gespielt wird. Der Name
stammt vom Erfinder des SupAir — ,,Adrenaline Games". Paintball-Turniere finden
heutzutage fast ausschlieBlich nach diesem Muster statt.

Der Paintballverein méchte westlich an den Vierseithof angrenzend auf bisher als
Mé&hwiese genutzen FlGdchen des FlurstGckes 63/1 ein SupAir-Spielfeld einrichten.
Dabei dienen luftgefllite Pylonen - SupAIr - (verschiedene geometrische Formen und
AbmaBe) als Deckung.

Die Flachen der M&hwiese innerhalb des FlurstGckes 63/1 sollen als Spielfeld genutzt
werden, da diese ohne Anderungen bespielbar wére. Die zwischen westlichem
Gebdude und Mdhwiese befindliche geschotterte Fldche ist nicht eben. Sie fallt
nach Westen hin ab. Um ein optimiertes Spielfeld einzurichten, mussten hier
AuffUllungen erfolgen. Um eine bespielbare Oberfédche zu erzielen, musste die
Schotterflache mit Kunstrasen UGberdeckt werden.

Der Untergrund der Mdhwiese wird nicht verdndert. Gespielt werden soll auf der
vorhandenen Vegetation. Die Fldche wird im Vorfeld zur Einebnung kleiner
UnregelmdBigkeiten vermutlich gewalzt werden mussen. Im Spielbetrieb wird die
Fldche regelmdBig gemdaht werden.

Die AbmaBe des Feldes betragen 49 x 44 Meter, dabei werden von den
umliegenden GrundstUcksgrenzen 3 m Grenzabstand eingehalten. Das Feld wird
durch ein Paintball-Netz abgeschirmt (Héhe 5 m, Maschenweite ca. 5 x 5 mm). Der
Spielfeldrand ist 1,5 Meter vom Netz entfernt. Demnach kann das Spielfeld eine
maximale GroBe von 46 x 41 m aufweisen.

Auch im SupAir - Spielfeld starten zwei Teams (bestehend aus maximal 10
Spielern/Team) an sich gegenUberliegenden Startpunkten.

Regelungen Spielbetrieb

Der Paintballverein wird nur zertifizierte Paints verwenden. Die innerhalb des
Vorhabensgebietes verwendeten Paints werden nur vom Verein an Spieler
ausgegeben, Paints dUrfen nicht von Spielern mitgebracht werden.

Die Spielfelder werden umldufig mit Paintbalinetzen abgegrenzt. Die GroBe der
Netzmaschen betrédgt 5 x 5 mm. Die Paints weisen Durchmesser von 17,3 mm auf.
Demnach fangen die Netze verschossene Paints vollstdndig ab, wobei die Paints am
Netz nicht platzen. Farbbeeintrdchtigungen auBerhalb der Netze sind demnach nicht
zU erwarten.

Innerhalb des Geltungsbereiches kédnnen auf 2 durch Netz voneinander getrennten
Spielfeldern maximal 4 Teams gleichzeitig spielen. Dabei waren bis zu 50 Spieler
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innerhalb  des Gesamtareals anwesend. Zudem ist die Anwesenheit von
Vereinsmitgliedern zur Einweisung, Materialausgabe etc. zwingend erforderlich.

Der Verein mdchte unabhdngig vom organisierten Ligasport agieren und sich nicht
zu einer offizielle Wettkampfstatte entwickeln. Abgedeckt werden soll der Freizeit-
/Hobbybedarf bzw. die freie Nachfrage.

Die Hauptnutzung soll in der arbeitsfreien Zeit - vorwiegend freitags bis sonntags
stattfinden. Nach Voranmeldungen kdnnten auch andere Termine ermdodglicht
werden. Voraussetzung ist die Anwesenheit von Vereinsmitgliedern.

An Wochenenden wdren bis zu drei Durchgdnge mit insgesamt 12 Teams zeitlich
durchfUhrbar. Das sind maximal 150 Spieler pro Tag bzw. max. 100 An- und Abfahrten
privater PKW's auf die LandesstraBe L 55.

FlurstGck 6 als Anbindung an die LandesstraBe L 55 bietet ausreichend Fladche for
mindestens 35 Stellplatze. Die Spielfeld-FIGdche innerhalb des Vorhabensgebietes bzw.
die bespielbare Fladche betragt rund 8.000 m?2 Zieht man den Vergleich zum
Stellplatzbedarf von Sportstédtten ohne Besucherplatze, die je 250 m? Sportfléche je 1
Stellplatz bereitstellen mussen, sind 32 Stellpl&tze erforderlich.

3.1 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme bisher
landwirtschaftlich genutzter FlGche. FUr die Redlisierung des SubAir-Spielfeldes
werden rund 2.700 m? Mdhweide in Anspruch genommen.

GemdB § 1Ta Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei  sind  zur  Verringerung der  zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fldchen fUr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
FIGchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MalB zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genuizte Fiichen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berdicksichtigen. Dabei sollen Ermittlungen zu den M&glichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen,
Gebdudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten z&hlen
kdnnen.

Es besteht eine Begrindungs- und Abwdgungspflicht gemdB § 1a Abs. 2 BauGB
beziglich der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher FIiche im Sinne von § 201
BauGB (Begriff der Landwirtschaft). In diesem Zusammenhang ist die tatséchlich
ausgeUlbte Nutzung zu betrachten.

Im Rahmen der erforderlichen AlternativpriOfungen geht es  darum, die
stGdtebauliche Notwendigkeit fUr die Entwicklung der dieser Planung zugrunde
liegenden Standortwahl zu begrinden. Erst dann kann im Wege der Abwdgung die
Umwidmungssperrklausel Uberwunden werden.

Die  VerfUGgbarkeit landwirtschaftlicher  Fldchen ist  fOr die  Entwicklung
landwirtschaftlicher Betriebe von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die
Umwidmung von landwirtschaftlichen Fiichen auf das unbedingt notwendige Mal3
begrenzt werden, um Beeintrchtigungen der Landwirtschaft so weit wie mdglich zu
vermeiden.
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Die Belange der Landwirtschaft sind in der Abwdgung explizit zu berlcksichtigen.
Hierbei ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Fldche fur die
Landwirtschaft zugunsten anderer Nutzungen unwiederbringlich aufzugeben, und
warum die angestrebte Nutzung nicht an anderer Stelle realisiert werden kann.

Begrindung der Standortwahl:

»  Brachfldchen, Gebdudeleerstand und Baulicken in bebauten Bereichen, die
dem Fldchenbedarf der Planung gleichwertig an anderer Stelle im Stadtgebiet
entsprechen, kdnnen fur die Errichtung einer Paintballanlage nicht dargestellt
werden.

+ Eine planungsrechtliche Ausweisung einer Paintball(frei)lanlage in bebauten
Bereichen birgt Unstimmigkeiten beziglich der Einordnung in die Nutzungsform
nach Baunutzungsverordnung und die Zuldssigkeit in den entsprechenden
Baugebieten.

* Fine Einplanung einer Paintball(frei)anlage in bebauten Bereichen ist darUber
hinaus mit einem Stdrpotenzial verbunden. Hier ist die Vermeidung von
Beeintrdchtigungen der Wohnbevdlkerung als primdres Ziel zu bericksichtigen.

+ Aus landwirtschaftlicher Sicht ist der Wegfall der Agrarnutzung der eingeplanten
FIGche in einer GroBenordnung von ca. 2.700 m? als nicht existenzbedrohlich for
den landwirtschaftlichen Betrieb anzusehen. Die Fldche wird als Mdhweide
genutzt, dient demnach der Futtermittelerzeugung fUr die Tierhaltung. Die
Umwidmung von landwirtschaftichen Fldchen wird auf das unbedingt
notwendige MaB begrenzt.

» Die Nufzungs@nderung ist nicht unwiederbringlich. Sie ist an den Pachtvertrag
Zwischen FIGcheneigentUmer  und Vorhabentrger  gebunden. Der
FIGcheneigentUmer/Bewirtschafter stimmt der Umnutzung zu und verpachtet die
FIGdche an den Vorhabentrdger. Nach Ablauf der Pacht steht die Fi&iche der
landwirtschaftlichen Nutzung zu VerfGgung. Eine Versiegelung findet nicht statt.
Die Planung entstand im gegenseitigen Einvernehmen.

In_ Bezug auf die Entscheidung zur Inanspruchnahme von landwirtschaftlich
genutzten FiIdchen fir eine kUnftige Umnutzung in ein SubAir-Spielfeld als Bestandteil
der Paintballanlage hat sich die Stadt im Abwdgungsprozess auseinandergesetzt.
GemdB den Forderungen der einschldgigen gesetfzlichen Regelungen wurden
Plannotwendigkeit und Planungsalternativen fur die vorliegende Planung in der
Abwdagung berUcksichtigt.

Als Ergebnis des v.g. Abwdgungsprozesses ist die Inanspruchnahme bisheriger
landwirtschaftlicher Fidchen zur Umsetzung der Planung unumgdnglich.
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4. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

zuldssige Nutzung

Zuléssig sind ausschlieBlich die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
Nutzungen.

Zulassig innerhalb Geltungsbereiches sind neben den Spielflachen - freies Spiel -
sowie - SUpAIr - nur die der Zweckbestimmung "Paintballanlage” dienenden Anlagen
und Einrichtungen. Dabei handelt es sich um Empfang- und Kassenbereich,
Materialausgabe, Umkleide- und Sanitérbereich, Lager, sowie UnterstGnde fUr die
Spieler. FUr diese sind die vorhandenen baulichen Anlagen zu nutzen.

Die Spielflachen sind zwingend durch entsprechende Paintballinetze von-einander
abzugrenzen sowie umlaufend einzufrieden. Die Einfriedung der Spielfelder innerhalb
des Geltungsbereiches durfen eine Hohe von 6,0 m nicht Uberschreiten. Um die
Durchlassigkeit  fOr Markierungskugeln zu verhindern, sind Netze mit einer
Maschenweite nicht gréBer als 5 mm zu verwenden. Die Netze durfen nicht blenden
oder reflektieren.

Eine Versiegelung des Spielfeldes -SupAir - ist unzuldssig.

Der Baumbestand ist zu erhalten.

4.1 Planinhalt

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die Spielfelder fur freies Spiel sowie Sub-Air
dargestellt und mit Netzen eingegrenzt sowie durch Netz voneinander abgegrenzt. In
das Spielfeld - freies Spiel - sind die vorhandenen Gebdude integriert. Das Gebdude
fur Empfang und Kasse sowie Ausgabe und Umkleide mit WC ist durch Netz von der
Spielflache - freies Feld - abgegrenzt.

Die Flachen auBerhalb der Netze dienen dem Aufenthalt der Spieler.

Die Gehdlzbestdnde innerhalb des Geltungsbereiches sind als solche dargestellt und
zu erhalten. Sie werden keiner Nutzung zugefGhrt.

Stellpl@tze sind auf dem FlurstGck 6 zwischen LandesstraBe L 55 und Eingang/Einlass
moglich. Der Plan beinhaltet lediglich ein Anordnungsbeispiel.
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5.

MASSNAHMEN/HINWEISE ZUR VERWIRKLICHUNG

Bodenschutz (Hinweise untere Bodenschutzbehérde)

Sollten sich bei evil. Erdarbeiten (z.B. Errichtung der Paintballnetze, Einfriedungen)

organoleptische (optische und geruchliche) Auffdlligkeiten im Boden zeigen, ist
die unfere Bodenschutzbehdrde zu informieren (§§ 2, 3 Bodenschutz-
AusfOhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (BodSchG LSA)).

Die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterialien hat entsprechend

den "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerdlischen
Reststoffen/Abfdllen”, Mitteilung der Linderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr.
20 in der Fassung vom 05.11.2004 i.V.m. Teil | in der Fassung vom 06.11.2003 zu

erfolgen.
Es ist sicherzustellen, dass durch die Nutzung der Paintbdalls keine schddliche

Bodenverdnderung im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
entstehen. Es ist nur zugelassene Farbmunition zu verwenden (z.B. ZAP Paintball,
Sicherheitsdatenblatt lag der Behdrde vor).

Brandschutz (Hinweis Amt fOr Brand- und Katastrophenschutz Landkreis ABI)

Am 02.03.2017 erfolgte eine gemeinsame Ortsbesichtigung mit Vertretern des
Vorhabentrdgers, vom Amt fUr Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises
und der Ortsfeuerwehr Zernitz. Die Feuerwehrzufahrt ist  vorhanden. Die
Loéschwasserversorgung wird Uber den UFH DN 250 im Ldschbereich der Neuen
MUGhle gesichert. Durch die Ortsfeuerwehr Zemitz ist die Ergiebigkeit zu Uberprifen.
Durch den Vorhabentrdger ist der Bereich um den Hydranten freizuhalten.

6. FLACHENBILANZ
Nutzung Flache in m?
Spielflache - freies Feld - 5.815
davon:
Kopfsteinpflaster 1.000
Schotter 3.315
Beton 890
Verbundsteinpflaster 80
Schotter/Rasen 530
Spielfldche - SupAIr - 2.156
Aufenthalt Spieler 1.805
Vereinsgebdude 224
Lager 325
Historische MUhle 115
Parkplatz 1.435
Gehdlzbestand 675
12.550
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7. KOSTENERMITTLUNG

Die Kosten werden vom Vorhabentrdger Ubernommen. Der Stadt Zerbst/Anhalt
entstehen durch die Planung und Umsetzung keine Kosten.

Die Umsetzung des Vorhabens einschl. der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
innerhalb einer bestimmten Frist sowie die KostenUbernahme werden zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrager in einem DurchfGhrungsvertrag geregelt.

8. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zwischen Stadt - vertreten durch den BUrgermeister - und Vorhabentrager - vertreten
durch den Vorstand des Vereins - wird vor Safzungsbeschluss ein
DurchfGhrungsvertrag zum vorliegenden Bebauungsplan geschlossen.

Dieser Vertrag wird die DurchfUhrungsverpflichtung des Vorhabentragers gegentber
der Stadt mit Fristen der Umsetzung sowie die Regelung der KostenUbernahme
beinhalten.




