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GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), Stand: neu gefasst durch Bek. v. 23. 09.2004 1 2414, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. I S. 3316)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I
S. 466) in der derzeit gultigen Fassung

Raumordnungsgesetz vom 18. August 1997 (BGBI. I S. 2081, 2102), zuletzt
geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 09. Dezember 2006 (BGBI. I S. 2833)
in der derzeit glltigen Fassung

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. Juni 2005 (BGBI. I S. 1757, 2797), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. I S. 3316) in der derzeit glltigen Fassung

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.
September 2002 (BGBI. I S. 3830), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. Dezember 2006 (BGBI. I S. 3180) in der derzeit glltigen Fassung

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 25. Mdrz 2002 (BGBI. I S.1193), zuletzt gedndert durch Art. 3
Gesetz vom 10. Mai 2007- I 666 in der derzeit glltigen Fassung

Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

Gesetz (iber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt und zur Anderung weiterer
Gesetze (Drittes Investitionserleichterungsgesetz) vom 20. Dezember 2005, GVBI.
LSA 2005, S. 769 in der derzeit glltigen Fassung

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 23. Juli 2004
GVBI. LSA 2004, S. 454 zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Dezember 2005,
GVBI. LSA 2005, S. 769, 801 in der derzeit gliltigen Fassung

Gemeindeordnung flr das Land Sachsen-Anhalt (Gemeindeordnung - GO LSA) vom
5. Oktober 1993 GVBI. LSA 1993, S. 568, zuletzt geandert durch Gesetz vom
16. November 2006, GVBI. LSA 2006, S. 522 in der derzeit gultigen Fassung
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fur Umiwelllechik imbH



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,, DORFWINKEL SEEBEN" DER GEMEINDE SEEBENAU

1. PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1. VERANLASSUNG UND ZIELSETZUNG DER BAULEITPLANUNG

PLANUNGSABSICHT

Die Gemeinde Seebenau beabsichtigt die Entwicklung des ca.
0,69 ha groBen Areals an der westlichen Ortsgrenze zu einem Wohngebiet.

An dieser Entwicklung sind die Gemeinde als gegenwartiger Eigentiimer sowie die
potenziell kiinftigen Nutzer interessiert.

Im Flachennutzungsplanentwurf ist der Planungsraum als Wohnbauflache -
Bauflachenneuausweisung Seebenau Bl - ausgewiesen. Nach aktuellem
Kenntnisstand aus den bisherigen Auslegungen sowie nach erfolgter Abstimmung
mit Landesverwaltungsamt stehen der Entwicklung dieser Bauflache keine Belange
grundsatzlich mehr entgegen.

Dies ermdglicht die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FNP laut § 8 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) unter Voraussetzung der Genehmigung des FNP der
Gemeinde Seebenau.

Der Bebauungsplan ,Dorfwinkel Seeben™ der Gemeinde Seebenau beinhaltet

folgende
PLANUNGSZIELE flir die Planaufstellung:

Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Schaffung von Planungs- und Baurecht fur das Areal

Klarung der erforderlichen ErschlieBung

Sicherung der Leitungsrechte

Feststellung der Eingriffspotenziale und der erforderlichen
KompensationsmaBnahmen.

Die Anfrage nach den Zielen, Grundsadtzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung wurde mit Schreiben vom 20.04.2007 gestellt.

Die Entscheidung Uber die Art der landesplanerischen Abstimmung vom 25.05.2007
beinhaltet, dass die Planung nicht raumbedeutsam im Sinne von
raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend ist.

Eine landesplanerische Abstimmung ist nicht erforderlich.

Da sich Bebauung unmittelbar an die vorhandene Ortslage anschlieBen wird, sind
Konflikte mit der geplanten StraBenbaumaBnahme (B190 n) nicht zu erwarten. Eine
Abstimmung mit der zustandigen Straenbauverwaltung sollte dennoch erfolgen.
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1.2. PLANUNGSVERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 02.07.2007 gefasst.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde ebenfalls am 02.07.2007 als
Einwohnerversammlung durchgefihrt.

Auf der Grundlage des Entwurfsbeschlusses Nr. 08/039/2007 wird die offentliche
Auslegung sowie die Beteiligung der Behorden durchgeflhrt.

1.3. GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES UND FLACHENANGABEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet das wesentliche Teilstlick aus
Flurstlick 294 / 39 der Flur 6, Gemarkung Seebenau.

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes beinhaltet 6.886 m2 laut Darstellung des
Lageplanes.

Der aus dem Flurstlick 294 / 39 heraus getrennte Flachenteil wird nicht
berlicksichtigt. Dieser Flachenteil geht in gartnerische Nutzung als Austauschflache
uber.

1.4. PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

Folgende Planungsgrundlagen sind zu beachten:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im AuBenbereich mit
Anschluss an den Innenbereich des Ortsteiles Seeben der Gemeinde Seebenau am
nordwestlichen Dorfrand. Die Planflache ist im Norden durch die Kreisstrafe 1378
und im Slden durch die Dorfstralle verkehrstechnisch erschlossen.

Der Standort selbst ist eine vor ca. 30 Jahren zuriick gebaute Hiihnerfarm®'. Die
Flache ist dennoch nicht als Altlastenflache durch den Altmarkkreis Salzwedel
erfasst.

Nach Osten zum Dorf hin schlieBen bebaute Bereiche mit meist weitlaufiger
gartnerischer Nutzung und Kleintierhaltung an.

Nach Westen folgt Ackerland.

Fir den Geltungsbereich sind keine besonderen Ubergeordneten Belange bzw.
raumordnerischen Flachenausweisungen gegeben.

Der Mindestabstand zum FFH- Gebiet im Norden der Gemeinde Seebenau betragt
mindestens 235 m. Nachhaltige bzw. nachteilige Auswirkungen auf das FFH- Gebiet
kénnen grundsatzlich wegen der gering geplanten baulichen Entwicklung im
Geltungsbereich und der geplanten Uberwiegend nicht stérenden Nutzung
ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet ist eine liberwiegend langfristige Brache mit Einzelbaumbestand
und unregelmaBig zurlickgenommener Verbuschung in Teilen der Flache.
Teilflachen werden als Standraum und Zwischenlager genutzt.

Die Gemeinde Seebenau ist seit mehreren Jahren an der baulichen Entwicklung des
Grundstlckes interessiert.

! Auskunft der Gemeinde Seebenau
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2. PLANINHALT

2.1. GRUNDSATZE DER BAULICHEN NUTZUNG UND DEREN DARSTELLUNGEN

Die Bauleitplanung erfolgt zur unmittelbaren Entwicklung eines kleinen
Wohngebietes mit hohem individuellem Niveau der zwei bis maximal vier geplanten
Wohngebdude in ortstypisch groBen Gartenflachen.

Eine weitgehende Flexibilitat der baulichen Nutzung im Rahmen ortstypischer
Bebauung unter Berlicksichtigung der natirlichen Gegebenheiten st zu
gewahrleisten.

Daher erfolgen die zeichnerische Darstellung im Planteil A - Planzeichnung und die
textlichen Festsetzungen im Planteil B unter dem Aspekt ,so viel wie notig und so
wenig wie maglich™.

2.1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der Nutzung wird flr das Plangebiet ,Allgemeines Wohngebiet" WA gemal
§ 4 BauNVO festgesetzt. Geplant ist die Bebauung des Areals mit maximal vier
Einfamilienhdusern entsprechend dem Bedarf.

Die Nutzung soll weitestgehend dem Wohnen dienen. Um eine Begrenzung der
Bebauung zu sichern wird eine MindestgroBe der auszuweisenden Baugrundstiicke
mit 850 m?2 festgesetzt. Die Begrenzungen der baulichen Entwicklung und Nutzung
stehen im Zusammenhang mit dem beschrankten Ausbaugrad der G&ffentlichen
Verkehrsflache sowie mit der Uberwiegend beruhigten Nutzung des Standortes als
Abrundung der Ortslage.

Daher sind im Geltungsbereich die folgenden Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO

nur ausnahmesweise zulassiqg:

» die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe;

» Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
2. Anlagen fur Verwaltungen,
3. Gartenbaubetriebe,
4. Tankstellen
sind nicht zugelassen.

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des
Beherbergungswesens. Dies ist jedoch auf die Modglichkeit der Vorhaltung von
Gastezimmern bezogen.
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2.1.2. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Flachennutzungsplan wei3t kein Mal3 der baulichen Nutzung aus, welches als
Grundlage flr die Bebaubarkeit zu berilicksichtigen wére.

Entsprechend der raumlichen Aufteilung des stadtebaulichen Konzeptes und unter
Berlcksichtigung des gewachsenen Umfeldes werden folgende baulichen Male
festgesetzt:

Die Grundflachenzahl wird auf die zu entwickelnden geplanten Grundstiicksflachen
angepasst mit maximal 0,2 bzw. 0,25 festgesetzt.

Die mégliche zuldssige Uberschreitung der GRZ nach § 17 Abs. 2 in Verbindung mit
§ 19 Abs. 4 BauNVO wird nur ausnahmsweise zugelassen. Mit der im Einzelfall
ausnahmsweise zuldssigen Uberschreitung ist der entsprechend naturschutz-
rechtliche Ausgleich zu gewahrleisten.

Die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt.
Das DachgeschoBB kann als Vollgeschoss ausgebaut werden. Kellergeschosse, die
nicht dem Wohnen dienen, sind zulassig.

2.1.3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Die Bebauung im Geltungsbereich des B- Planes wird in offener Bauweise gem.
§ 22 BauNVO festgesetzt.

Die baulichen Anlagen sind als Einzelhauser anzuordnen.

Es werden ausnahmslos Baugrenzen festgesetzt. Geringfiigige Uberschreitungen
der Baugrenzen sind entsprechend der Festsetzung zulassig.

Nebenanlagen dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden, soweit sie
den Festsetzungen sowie anderen Rechtsvorschriften nicht widersprechen.

ERLAUTERUNGEN

Mit der Planung wird erreicht, dass bis zu vier Baugrundstlcke realisiert werden
konnen.

Die Grundstlicksgrof3en der neu zu bildenden Bauflachen / Grundstiicke liegen
zwischen mindestens 850 m2 und ca. 2.000 m2 Flache.

Mit der Festsetzung der Baugrenzen auf der Planzeichnung (Planteil A), welche die
im  wesentlichen Uberbaubaren Grundstlcksflachen definieren, wird der
Grundsticksanteil sichtbar, der von Bebauung frei zu halten ist bzw. nur durch
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Stellplatze / Garagen gem. § 12 BauNVO
bebaut werden darf.

Auf die Ausweisung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die
Grundflachenzahl GRZ in Verbindung mit der maximal zuldssigen Geschossigkeit
klare Grenzen bedingen. Im Ubrigen gilt die Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt.
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2.1.4. GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Auf die Gestaltung der baulichen Anlagen bezogen sind nur wenige Festsetzungen
angemessen. Grundsatzlich ist unter stadtebaulichen und architektonischen
Gesichtspunkten eine landlich angemessene Bauweise und Farbgebung angestrebt.
Dominierende (herausstechende) Formen und Farben der baulichen Anlagen sind
nicht erwlinscht. Trotzdem werden keine definitiven Beschrankungen der Formen
und Farben festgesetzt.

Es wird als Mindestfestsetzung ,geneigtes Dach"™ als Dachform bestimmt. Bevorzugt
werden jedoch Satteldacher, wobei auch Zelt- und Walmdéacher der Dachform
~Pultdach™ vorzuziehen sind.

Bei Pultdachern ist die Dachneigung mindestens 15 ©, bei allen anderen
Dachformen mindestens 30 °, maximal 48 ° Neigung zugelassen.

Auf die Ausweisung der Firstrichtung wird verzichtet, da zumeist die Hauser nach
der Besonnung ausgerichtet werden und ein hohes MalB an Individualitat dem
dorflichen Rand einen nachhaltigen Charakter geben kann. Auch wegen der
voraussichtlichen Abstande der Wohngebaude untereinander und der geringen
Anzahl, ist keine stérende Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild durch die
individuelle Anordnung der Wohngebaude zu erwarten.

Die Begriinung von Flachdachern (bei Nebenanlagen zulassig) sowie von Teilen der
Fassaden mit kletternden oder rankenden Gewdchsen wird nicht festgesetzt, jedoch
empfohlen.

2.2. HOHENANGABEN

Die Angaben Uber die zuldssige Hohenlage neu zu errichtender baulicher Anlagen
beziehen sich auf die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens. Bauliche Anlagen
dirfen mit der Oberkante des ErdgeschossfuBBbodens bei ebenem Geldnde nicht
héher als 0,4 m Uber dem Bezugspunkt und nicht tiefer als der Bezugspunkt liegen.
Bezugspunkte sind:

a) bei Uberwiegend ebenem Gelande die mittlere Héhe des natlrlichen Gelandes
innerhalb des geplanten Baugrundstlickes;

b) bei abfallendem Gelande mindestens die mittlere Hohe des Gelandes und
maximal der hochste Punkt des Geldndes innerhalb des Baugrundstlickes.

Mit dieser Festsetzung soll eine ortlich angemessene Hoéhenlage der Hauser am
Ortsrand gewahrleistet werden.

2.3. STELLPLATZE UND GARAGEN GEM. § 12 SOWIE NEBENANLAGEN GEM. § 14 BAUNVO

Die notwendigen Stellplatze sind auf den jeweiligen Bauflachen (Baugrundstlcken)
herzustellen. Eine planzeichnerische Festsetzung der entsprechenden Flachen
erfolgt nicht.

In Bezug auf eine Flachen sparende Bauweise sowie die Sicherung eines mdoglichst
groBen Freiraumes werden maximal zwei freistehende bauliche Anlagen (umbaute
Rdume) gem. §§ 12 und 14 BauNVO festgesetzt. Dies bedeutet, dass bauliche
Anlagen im zulédssigen Umfang aneinander angeordnet werden und die Streuung
baulicher Anlagen (Nebengebadude) auf den Baugrundstlicken maoglichst gering
gehalten wird.
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Die nicht Uberdachten Stellplatze sind mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien
herzustellen. Die Grundstlickszufahrten sind zu mindestens 75 % als teilversiegelte
Flachen auszubilden, so dass eine weitgehend direkte Versickerung gesichert
werden kann und das Bodenpotential nicht vollstéandig gestort wird.

Natlrliche SichtschutzmaBnahmen (Hecken, Spaliere, berankte Pergolen) sind zur
Abgrenzung der Privatsphare zu bevorzugen.

Nichtnatirliche SichtschutzmaBnahmen sind entsprechend der Festsetzung auf ein
Mindestmal zu begrenzen.

2.4. VERKEHRSERSCHLIEBUNG

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist von den im Norden sowie im Suden
verlaufenden StraBBen aus gewahrleistet.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die VerkehrserschlieBung Uber Privatwege, die
mit der Darstellung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zugunsten
der Anlieger planerisch festgesetzt sind.

Diese Verkehrsflachen sind im Mittel mit einer StraBenbreite von 3 m ausreichend
dimensioniert, in bzw. neben der die Medien der Ver- und Entsorgung geflhrt
werden konnen.

Im Bereich ,Privatweg A" ist der Planbereich des ndérdlichen geplanten
Baugrundstlickes mit als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gekennzeichnet. Dies gilt
als Hinweis zur Minderung der Nutzungsintensitat dieses Privatweges, so dass das
nordlich gelegene Baugrundstlck Uber die KreisstraBe 1378 verkehrsrechtlich
erschlossen wird. Zur Orientierung sind die Einfahrtsbereiche als Hinweise
dargestellt. Eine raumliche Festsetzung ergibt sich daraus nicht.

Die Anlage der Oberflache der Privatwege wird nicht festgesetzt und ist dem
jeweiligen Belastungsfall anzupassen.

Die Regenentwdasserung erfolgt seitlich in Mulden. Die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers ist auf Grund der Bodenverhadltnisse in vergleichsweise klein
dimensionierten Versickerungs- und Rlckhalteeinrichtungen zu gewahrleisten.

Die Anordnung offentlicher Stellplatze ist nicht erforderlich.

2.5. VER- UND ENTSORGUNG

Die ErschlieBung mit den erforderlichen Medien ist gesichert.

TRINKWASSERVERSORGUNG
Die zentrale Trinkwasserversorgung ist gesichert.

ABWASSERENTSORGUNG
Die zentrale Leitung der Abwasserentsorgung ist mindestens im Bereich der

KreisstraBe 1378 erreichbar.

ELEKTROENERGIEVERSORGUNG
Die Elektroenergieversorgung fir die Bebauung ist gewahrleistet.
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ABFALLENTSORGUNG
Die Abfallentsorgung kann von den ortlichen Entsorgungsunternehmen Uber die das
Baugebiet tangierenden Stral3en erfolgen.

GASVERSORGUNG
Die Gasversorgung kann ebenfalls gesichert werden.

Telekommunikation

In den Verkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von 0,30 m flUr die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen.

2.6, ALTLASTEN

Im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine
Altlastenverdachtsflachen gem. Altlastenkataster.

2.7. SPIELANLAGEN

Die Anlage eines Spielplatzes ist nicht vorgesehen.

2.8. GRUNDSATZE DER GRUNORDNUNG

Mit der differenzierten Festsetzung der GRZ und der Beschrankung der zuldssigen
Uberschreitung auf 25 % wird sichergestellt, dass bei Vermeidung unangemessen
restriktiver baurechtlicher Festsetzungen auf dem Standort angemessene zu
begriinende Freifldchen vorgehalten werden, die dem durchschnittlichen Charakter
des Umfeldes entsprechen.

Auf die Erhaltung wertvollen und erhaltenswerten Baumbestandes ist bei der
Anordnung der baulichen Anlagen besonders Wert zu legen.

Anfallendes Regenwasser ist innerhalb der Bauflachen / Grundsticke als
Brauchwasser sinnvoll zu nutzen bzw. innerhalb der Grundsticksflachen zu
versickern.

2.8.1. MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT

Die folgenden Darstellungen beinhalten die Nutzungsregelungen flr die nicht
baulich genutzten Flachen sowie die MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
von Eingriffen in den Naturhaushalt sowie das Landschafts- und Ortsbild.

Grundsétzlich sind alle nicht anderweitig festgesetzten Flachen innnerhalb der
Baufldchen gartnerisch zu nutzen oder gartengestalterisch anzulegen. Gartnerische
Nutzung bedeutet die Anpflanzung von Obstgehdlzen und das Anlegen von Beeten
mit entsprechender Nutzung.

Gartnerische Gestaltung beinhaltet die Anpflanzung von Gehdlzen und Ziergarten
und das anlegen von Rasenflachen. Bei der Bepflanzung sind vorrangig einheimisch,
standortgerechte Gehodlze und Obstsorten zu verwenden.

Planungsgeselischalt
tur Uniweitlechiik mbH
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Die Versiegelung auf den Baugrundstiicken ist angemessen gering zu halten. Unter
diesem Aspekt sind die Festsetzungen zur Gestaltung der Verkehrsflachen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu betrachten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist schadfrei am Ort des Anfalles auf den
Baugrundsticken zur Versickerung bzw. Verdunstung zu bringen oder als
Brauchwasser zu verwenden.

Sollten sich im Verlauf von Abbruch- oder Bautatigkeiten umweltrelevante,
organoleptische Auffalligkeiten hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder
Grundwasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert die Untere
Bodenschutzbehdrde / Untere Abfallwirtschaftsbehorde zu informieren § 31 Abs. 4
BbgAbfG).

2.8.2. FLACHEN UND MABNAHMEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Die im Planteil A- Planzeichnung ausgewiesenen Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind als Streuobstwiesen zu
entwickeln. Dabei sind vorrangig hochstammige Sorten  verschiedener
Obstgehdlzarten anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicke ist je angefangene 25 m?2 festgesetzter Pflanzflache ein
Obstbaum unter Berlicksichtigung vorhandenen Baumbestandes anzupflanzen.

Auf dem nicht Uberbaubaren Grundstlck / Grundstlcksteil ist je angefangene
40 m?2 Pflanzflache ein Obstbaum anzupflanzen.

Fir Einfriedungen sind bevorzugt die Geholze der Artenliste 2 mit einer Wuchshdhe
bis 1,5 m zu verwenden.

2.8.3. BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand ist dauerhaft zu sichern. Die
Erhaltung erhaltenswerten Baumbestandes hat Vorrang vor der Neuanpflanzung.
Die Anordnung baulicher Anlagen auf den Baugrundstlicken orientiert sich soweit
moglich nach dem vorhandenen Baumbestand.

2.9. GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft eine unterirdische

Trinkwasserleitung.
Nach aktuellem Kenntnisstand soll die Trinkwasserleitung nicht umverlegt werden.

Aus der dargestellten Trassenfuhrung ergibt sich ein nicht Uberbaubares
Grundstiick / Grundstlcksteil sowie nicht (berbaubare Grundstlcksflachen

innerhalb der Baugrundstlcke / Bauflachen.
Diese sind bei der Berechnung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen (GRZ) zu

berlcksichtigen.

W
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2.10. FLACHENBILANZIERUNG

Die Flachen- und naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung wird im Rahmen des

Umweltberichtes naher dargestellt.
Es wird nachgewiesen, dass mit den geplanten MaBnahmen der Vermeidung,

Minimierung, dem Ausgleich sowie KompensationsmaBnahmen alle Moglichkeiten
ausgeschopft werden, den Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren.

An dieser Stelle wird ein Uberblick der Flachenverteilung nach Nutzungen
vorgenommen:

Flachennutzung Flache in gm Flachenteil in %
(Bebaubare Grundstiicksflachen) 5.433,4 78,9
Uberbaubare Grundstiicksflachen 3.905,0 56,7
private Grinflache / Kompensationsflache 2.473,6 35,9
Verkehrsflachen 506,5 7,4
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 6.885,9 100,0

Flachenverteilung nach Nutzungen

7%

36%

o Uberbaubare Grundstiicksflachen @ pfivate Grunflachen/ Kompensationsfl.

0O Verkehrsflachen / Abstandsgrin

TABELLE 1 UBERSICHT DER FLACHENNUTZUNGEN IM PLANGEBIET

Planungsgeselischalt
fusr Umweilechnik imbH
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UMWELTBERICHT

3. UMWELTBERICHT

3.1. EINLEITUNG

Nach § 2 Absatz 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist flir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 und § la BauGB grundsatzlich eine
Umweltprifung  erforderlich, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, bewertet und beschrieben werden.

Entsprechend § 2 Absatz 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde zudem flr jeden
Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Belange des Umweltschutzes flr die Abwagung erforderlich ist. AuBerdem hat die
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 Satz 3 BauGB den Inhalt und Detaillierungsgrad
des jeweiligen Plans zu berlcksichtigen.

Flr diesen Bebauungsplan wurde aus folgenden Grinden eine Umweltprifung mit
eingeschranktem Umfang und Detaillierungsgrad erarbeitet:

¢ Die Flache stellt eine AuBenbereichsflache mit Anschluss an den Innenbereich
dar.

¢ Die FlachengroBe ist mit ca. 0,69 ha und einer Uberbaubaren Flache von
etwa 0,4 ha vergleichsweise gering.

e Die Darstellungen des FNP weisen keine besonderen Eignungen und
Schutzbedlrfnisse aus.

3.2. INHALT UND ZIEL DES BEBAUUNGSPLANS

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll als allgemeines Wohngebiet
entwickelt werden. Der konkrete Bedarf ergibt sich aus dem Baubegehren von
Blrgern, die gern in der Ortslage Seeben bauen wollen, jedoch bisher keinen
geeigneten Bauplatz mit entsprechender Grof3e zur Verfligung hatten.

3.3. ZIELE UND UMWELTBELANGE AUS FACHGESETZEN UND FACHPLANEN

Im Folgenden sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen formulierten
Zielen des Umweltschutzes und allgemeinen Grundsdtze dargestellt, soweit sie fur
den Bebauungsplan bedeutsam sind:

FACHGESETZE

Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verordnung

- Schutz des Menschen, der Tiere und der Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
Atmosphare und der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen

Gl
Planungsgeselischall
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Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (6.VwV zum BimSchG)
- Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche...

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau
Anzuwenden in der stadtebaulichen Planung

Baugesetzbuch

§1Abs. 6 Nr. 1

- BerUlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

§ 1 Abs. 6 Nr. 5

- Berucksichtigung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

§ 1 Abs. 6 Nr. 7

- Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturraumes
und der Landschaftspflege bei der Aufstellung der Bauleitplane

§ la

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
so wie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes

Bundesnaturschutzgesetz / NatSchG LSA
- Schutz von Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich

Bundesbodenschutzgesetz inkl. Bodenschutzverordnung
- langfristiger Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt

Wassergesetz LSA
- Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame
Verwendung von Wasser

FACHPLANUNGEN

Die vorliegenden Ubergeordneten Fachplanungen weisen keine expliziten Belange
zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus.

Der integrierte Landschaftsplan der Gemeinde Seebenau weist keine besonderen
Schutzbedirfnisse des Standortes aus.

Planungsqeselischatt 1 4
fur Umwelttechnik mbH
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3.4, BERUCKSICHTIGUNG DER FACHGESETZE UND FACHPLANUNGEN

Die Berucksichtigung der Fachgesetze und Fachplanungen erfolgte durch
systematische Sichtung und Auswertung entsprechender fachgesetzlicher und
fachplanerischer Vorgaben sowie Ortsbegehung, Bestandsaufnahme und
Bewertung.

3.4.1. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
A) DERZEITIGER UND KUNFTIGER UMWELTZUSTAND
SCHUTZGUT MENSCH:

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist Gesundheit und Wohlbefinden, ein
gesundes Wohnen und Wohnumfeld sowie die Erholungsfunktion zu
berlcksichtigen.

Storende Immissionen durch angrenzende Nutzungen sind, wenn dann nur
zeitbegrenzt durch die landwirtschaftliche Nutzung des Umfeldes zu erwarten, was
als ortstypisch zu akzeptieren ist.

Das weitere Umfeld ist durch dorfliche Strukturen gekennzeichnet, die keine
bemerkenswerten Immissionen erkennen lassen.

Die geringe bis zeitweilig maBige Verkehrsbelastung der angrenzenden &ffentlichen
StraBen ist kein besonders zu beachtender Belang.

Durch die Entwicklung und Nutzung des Plangebietes sind keine nachteiligen
Auswirkungen, Einschrankungen oder Konflikte flr die im Plangebiet sowie im
Umfeld lebenden Menschen hinsichtlich Gesundheit und Wohlbefinden, der Wohn-
und Wohnumfeldfunktion sowie Erholungsfunktion zu erwarten.

SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE:

Bei den Schutzglitern Tiere und Pflanzen sind insbesondere der Schutz der Arten
und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natlrlichen Artenvielfalt und der Schutz
ihrer Lebensraume zu berticksichtigen.

Der Standort weist keine besonders wertvollen Biotope bzw. Biotoptypen auf (siehe
Plan Biotopkartierung).

Biotoptyp Biotopcode | Flache in m2 | Biotopwert | Interpolation | Gesamtwert
Acker AA 740 5 5 3.700
Gartenland BGf 155 5 5 775
unbefestigter Platz KSm (A1) 934 2 3 2.802
Ruderalflur KSm (B1) 769 10 8 6.152
Ruderalflur (mit Gebiisch) | KSmm (B2) 3.008 14 10 30.080
Ruderalflur mehrjahrig KSm (B3) 1.108 14 13 14.404
Abrissflache . 172 0 2 344
GESAMT 6.886 58.257
TABELLE 2 UBERSICHT UND BEWERTUNG DER BIOTOPTYPEN IM GELTUNGSBEREICH
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Die Biotoptypen sind weitgehend ruderalen Standorten zu zuordnen. Diese sind aus
der ehemaligen Nutzungen als Huhnerfarm hervorgegangen. Ein Streifen des
Geltungsbereiches ist gegenwartig noch in Ackernutzung. Ein weiteres kleines
Teilstlick ist noch dorflicher Garten - Huhnerauslauf.

Die Differenzierung der Vegetationsstrukturen ist standortabhangig deutlich.

Nach Slden zur DorfstralBe ist der allgemeine Nahrstoffgehalt im Boden deutlich
geringer als nach Norden erkennbar (Bereich KSm B3).
Hier hat die Vegetation eher den Charakter halbruderaler Queckenrasen.

Auf den nach Norden topografisch abfallenden Flachen sind Storungen des Bodens
deutlich sichtbar. Gesellschaften der Urtica dioica dominieren den Raum. Einzelne
vegetationsfreien Kleinstandorte verdeutlichen die gestorten Standortverhaltnisse.

Der aufkommende Gehdlzbestand im zentralen Bereich der Planflache wurde
mehrfach zurlck geschnitten (um dauerhaft Baufreiheit zu gewdhrleisten). Der
Geholzbestand konnte mehrfach als Flieder (Syringa) identifiziert werden. Weiterhin
sind mehrere Geblschstubben des Schwarzen Holunder (Sambucus nigra)
festzustellen.

Der vorhandene Baumbestand ist erhaltenswert, nach Alter und Struktur jedoch
nicht so wertvoll, dass eine Bebauung unzulassig ware. Stiel-Eiche, gemeine Esche
und Espe sind festzustellen.

Besonders geschlitzte Pflanzen und Tiere konnten im Rahmen der
Bestandsaufnahmen nicht ermittelt werden.

Erhebliche Auswirkungen auf das genannte Schutzqgut sind daher durch den
Bebauungsplan nicht zu erwarten.

SCHUTZGUT BODEN / SCHUTZGUT WASSER:

Die Schutzglter Boden und Wasser bilden ein enges Wirkungsgeflge.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden sind insbesondere die bodendkologischen
Funktionen der  Bodenbildung, des  Grundwasserschutzes sowie  der
Abflussregulation zu bertcksichtigen.

Wichtiges Schutzziel des Schutzgutes Wasser ist die Sicherung der Qualitat und
Quantitat des Grundwassers sowie die sparsame Verwendung von Wasser.

Der Geltungsbereich liegt im Randbereich holozéner Diinensande. Decksande
stehen am Standort oberflachig an. Die Durchldssigkeit ist extrem hoch, das
Puffervermdgen gering bis sehr gering. Ertragspotenzial und Bindungsvermogen
sind ebenfalls sehr gering bis gering.

Der Grundwasserflurabstand liegt zwischen 2 m bis 5 m unter Flur. Der
Grundwasserleiter ist gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen

ungeschiitzt.

Oberflachengewadsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Planungsgesellschaft
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Die Gefahr von Boden- und Grundwasserverunreinigungen besteht bei der
vorgesehenen Nutzung als Wohnbaugrundstiick nicht.

Der Verpflichtung zur Versickerung des Oberflachenwassers vor Ort kann
entsprochen werden, da die Aufnahmefahigkeit des Bodens flir Oberflachenwasser
gegeben ist.

Durch den Bebauungsplan werden mit der Uberbauung erhebliche Auswirkungen
auf die Schutzglter Boden und Wasser bewirkt, die durch MaBnahmen
kompensierbar sind.

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Bei den Schutzgltern Luft und Klima sind als wesentliche Schutzziele die
Vermeidung von Luftverunreinigungen sowie der Erhalt mikroklimatischer
Funktionen.

Das Plangebiet weist schon wegen der geringen GroBe keine nennenswerte
klimatische Funktion.

Im Zusammenhang mit seinem Umfeld, insbesondere dem Ackerumfeld bestehen
klimaokologische Funktionen und Bedeutung flir das Mikroklima des Standortes als
Kaltluftentstehungsgebiet.

Durch die Umsetzung der Planung mit festgesetzter GRZ von 0,2 bzw. 0,3 sowie
festgesetzter Beschrénkung von Uberbauung und Versiegelung wird diesbeziiglich
keine erhebliche Verschlechterung der Situation erzeugt.

Bezlglich der Schutzglter Klima/Luft wird durch den zusatzlichen Verkehr keine
erhebliche Beeintrachtigung bewirkt. Die Verkehrsbelastung in den anliegenden
offentlichen StraBen wird durch die =zusatzliche Zahl von maximal vier
Baugrundstiicken nur unmerklich erhdht. Aufgrund der geringflgigen
Verkehrsbelastung sind Beeintrachtigungen durch Kfz-Abgase nicht zu erwarten.

Insofern ergeben sich durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD, ERHOLUNG:

Der Planungsraum ist von Westen bis Sudwest her Uber die Ackerflachen bis aus
einer Entfernung von etwa einem Kilometer sichtbar.

Ausgehend von der Strukturierung der Landschaft ist unter Bericksichtigung der
gering geplanten Bebauung, dem vorhandenen sowie des anzupflanzenden
Baumbestandes ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen durch die Planung
auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung.
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Schutzgut Sach- und Kulturgiter:

Das Plangebiet ist bis auf die Grundplatte und Fundamente einer Baracke unbebaut.
In der direkten Umgebung sind keine Sach- und Kulturgiter bekannt, die durch die
Planung beeinflusst werden kénnen.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Es wird jedoch ein Hinweis
hinsichtlich der Anzeigepflicht von Bodendenkmalern in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Es ergeben sich insofern keine erheblichen Auswirkungen durch die Planung auf
entsprechende Sach- und Kulturglter.

WECHSELWIRKUNGEN

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind in dem raumlich
eingeschrankten, umliegend und bereits geringfigig vorbelasteten
Plangebietsbereich nicht zu erwarten.

VVORBELASTUNGEN DES STANDORTES

Der Standort wurde bis vor ca. 30 Jahren als HUhnerfarm genutzt. Eine Halle
(Baracke) wurde vor nicht bekannter Zeit bereits abgerissen. In diesem Bereich
befindet sich gegenwartig ein unversiegelter Lagerplatz.

Bei der allgemeinen vegetativen Zustandsanalyse ist von Bodenbelastungen und
oberflachennahen Verunreinigungen einschlieBlich Hausmull auszugehen.

Die Belastung der Bodenbedingungen durch Nahrstoffe sind heute noch deutlich
erkennbar.

Wegen der teilweise erkennbaren erheblichen Verdichtungen der Bodenoberflache
im Plangebiet sind die Vegetationsstrukturen gestért und entsprechen nicht den
Standortbedingungen  ungestorter ruderaler Standorte. Fur die nahere
Differenzierung wurde die Biotopkartierung entsprechend aufbereitet.

Werden bei den Erdarbeiten kontaminierte Bodenbereiche sowie schadliche
Bodenveranderungen angetroffen, sind diese der unteren Bodenschutzbehdrde zur
Prifung und Bewertung anzuzeigen.

B) ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG UND
BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die tabellarische Ubersicht gibt einen differenzierten Uberblick Uiber die geplanten
Flachenentwicklungen.

Aus der Tabelle wird deutlich, dass bei differenzierter Festsetzung der GRZ auf die
planerisch  vorgesehenen Baugrundstlicke  unter  Berlcksichtigung von
MinimierungsmaBnahmen eine Versiegelung von rund 916 m?2 Flache ohne
Berlicksichtung der zulédssigen Uberschreitung der GRZ maglich ist.

Die bedeutet nicht, dass die Versiegelung auch ausgereizt werden muss. Insofern
ist bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs zu beachten, dass es sich um
zuldssige Obergrenzen handelt und nicht um tatsachliche Eingriffe.
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alle Angaben Nr.| Flache | Kompensa- | nicht Uiber- | anrechenbare GRZ GRZ GRZ GRZ
ingm gesamt | tionsflache | bare Flache | Grundstiicksfl. | 0,17 0,2 0,25 0,3
Baugrundstiicke | 1 | 1.977,9 303,5 248,8 1.425,6 2424 | 285,1 356,4| 427,7
2 | 1.605,4 358,4 116,0 1:131,0 192,3| 226,2 282,8| 339,3
3| 9531 245,5 0,0 707,6| 120,3| 141,5| 176,9| 212,3
4 897,0 256,2 0,0 640,8 108,9| 128,2 160,2 | 192,2
Zw.-summe - | 54334 1.163,6 364,8 3.905,0 663,9| 7810 976,3| 11715
GFL/Privatweg A 372,8 200,8
GFL/Privatweg B 133,7 49,1
Zw.-summe - 506,5 249,9
Kompensationsfl. | - 946,0 946,0
Gesamt 6.885,9 2.359,5 364,8
Verkehrsflédche Versiegelung
GFL/Privatweg A 172 0,9 154,8
GFL/Privatweg B 84,6 0,7 59,2
256,6 214,0 Versiegelung gesamt 915,8
TABELLE 3 DARSTELLUNG DER FLACHENENTWICKLUNG UND BETRACHTUNG VERSCHIEDENER GRZ

Wie zuvor beschrieben, werden bei der Realisierung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes keine erheblichen bzw. nicht ausgleichbaren Umweltauswirkungen
bezogen auf die einzelnen Schutzgulter erzeugt.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans ergibt sich keine erhebliche
Verschlechterung des vorhandenen Zustandes, da insbesondere nur geringfligige
Emissionen erzeugt werden und durch Beschrankung des Versiegelungsgrades die
Versiegelung deutlich begrenzt wird.

Allgemein werden baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen
unterschieden. Diese beinhalten:

Baubedingte Auswirkungen

- Beseitigung von Vegetationsstrukturen;

- Ausschachten bzw. Abschieben des Oberbodens;

- Entstehung von Baularm, Abgasen und Erschutterungen durch die
Bautatigkeit auf der Baustelle und im Umfeld;

= Geféahrdung von Boden und Wasser durch moglichen Schadstoffeintrag und
Abfalle;

- Erhéhung der Erosionsgefahr durch Wasser.

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind befristet und durch geeignete
MaBnahmen einzuschranken, wobei diese im gesamten Baugebiet zu erwarten sind.

Anlagebedingte Auswirkungen
- Veranderung der Gestalt und Nutzung der Grundflache;
- Flachenentzug flir andere Nutzungen;
= Flachenversiegelung durch die Bebauung und Anlage von Verkehrsflachen;
. Veranderung des Edaphons als Trager vielfaltiger Funktionen;
- Mikroklimatische Veranderungen durch die Bebauung,
Veranderung der Vegetationsstrukturen;
- Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Planungsgesellschalt
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Betriebsbedingte (nutzungsbedingte) Auswirkungen

- Erhéhung der Beunruhigung durch die Nutzungen auf den zuklnftigen
Grundsticken und im offentlichen Bereich;

- Erhéhung der Immissionen (Abgase, Warme Staub, Larm, Abwasser) und
Gefahrdung der Naturgiter durch unsachgemaBe Behandlung.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde der Standort weiterhin dauerhaft ruderale
Staudenfluren entwickeln und zunehmend verbuschen. Wegen der langfristigen
Bebauungsplanung wurde und wiirde der Standort weiterhin offen gehalten.

&) GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

MaBnahmen zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen stellen zum einen die
Festsetzungen der differenzierten Ausweisung der GRZ und Begrenzungen des
Versiegelungsgrades dar.

Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftshildes sind soweit wie
moglich zu unterlassen bzw. zu minimieren. Im Zusammenhang mit den
Ausflihrungsplanungen sind alle Gebote zu berlicksichtigen und umzusetzen.
Hinsichtlich der Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen gelten
folgende Gebote:

Vermeidung von Beeintrdchtigungen:

- Vermeidung der Baufeldfreimachung und des Bodenaushubes Uber den
Bedarf hinaus;

- Vermeidung von Immissionsbelastungen Uber das vermeidbare MaB hinaus;

- Vermeidung der Verdichtung der Bodenschichtung in den freizuhaltenden
Bereichen;

- Vermeidung zusétzlicher Belastungen des Boden- und Wasserhaushaltes
durch normgerechten Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen;

# Vermeidung des Eintrages von Abfallen wahrend der Bauphase durch
Bereitstellen entsprechender Behdlter;

- Vermeidung des Eintrages von Abwdssern durch rechtzeitige Anlage des
Abwassersystems.

MaBnahmen zur Minimierung von Beeintrdchtigungen:

» Minimierung der Flachenversiegelung.
% Beschrankung der Vollversiegelung auf die Gebaude- und
Hauptverkehrsflachen innerhalb des Plangebietes;

- Beschrankung der Oberflachenversiegelung auf das notwendige Mindestmal
an Flache und Dichte.

. Minimierung der Inanspruchnahme von Boden im Rahmen der baulichen
Tatigkeit.

. Minimierung des Oberbodenabtrages sowie getrennte Bewegung und
Lagerung.

Der Oberboden ist von allen Bau- und Betriebsflachen auBer dem
Wurzelbereich der Baume abzutragen; der zur Wiederverwendung
vorgesehene Oberboden ist von Verunreinigungen getrennt, in
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geordneter Form zu lagern und gegen Verdichtung durch ungeregelte
Nutzung zu sichern;

Minimierung der Baunebenflachen (Baustelleneinrichtung, Lagerflachen);
Im Bereich der zu erhaltenden Baume ist der Oberboden zu belassen.

Minderung der Bodenerosionsgefahrdung:
durch Sicherung einer kurzen Bauphase;
Herstellung des neuen Reliefs und sofortige Begrinung nach Abschluss der
Bauarbeiten;
Verwendung von den natirlichen Standortbedingungen  qualitativ
gleichwertiger, nahrstoffarmer Boden flr das Anlegen der Grunflachen;
Nutzung leichter Technik flir die Anlage der Grinflachen zur Vermeidung von
Verdichtungen.

Minimierung der Auswirkungen auf den natdrlichen Wasserhaushalt:
Sicherung von Verdunstung und Grundwasserneubildung durch Minimierung
der Versiegelung;
Rickflihrung des unbelasteten Regenwassers (Dachwasser) in das
Grundwassersystem Uber Versickerungsflachen.

Minimierung zusatzlicher thermischer und lufthygienischer Belastungen:
Verwendung 'umweltschutzgerechter' Heizungsanlagen;
Minimierung der Veranderungen des Strahlungshaushaltes durch maximal
maogliche Begrinung;
Berlicksichtigung der Warmeeigenschaften und Farben der Baustoffe;
Anlage von Fassadenbegriinung (soweit sinnvoll méglich) zur Verlagerung
der Strahlungsumsatzflachen.

Minimierung der Neubelastungen fur die Pflanzen- und Tierwelt:
Durchsetzung des fachgerechten Umgangs mit Baumen (RAS-LG 4,
DIN 18920);

Pflege der Freiflachen nach okologischen Gesichtspunkten.

Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild:
Verwendung geeigneter Griinelemente zur Einpassung der Bebauung in das
Ortsbild:
Grunplanerische Gestaltung der Au3enanlagen (z. Bsp. Orts- und
landschaftsgerechte Einfriedung der Grundstlcke).

Unter Beachtung und Realisierung der genannten Gebote konnen die genannten zu
erwartenden Beeintrdachtigungen des Naturhaushalts bzw. deren Intensitdt
vermieden bzw. minimiert werden.
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MafBgeblich flr die Kompensation der nicht vermeidbaren Eingriffe in den
Naturhaushalt ist die Entwicklung standortgerechte Streuobstwiesenflachen laut
Bebauungsplandarstellung.

Dies stellt einen wertvollen Beitrag zur Entwicklung inzwischen seltener und
erhaltenswerter Standorte dar mit ortstypischen Charakter dar.

Flache in
Biotoptyp / Nutzung m? Planwert | Gesamtwert
Bauliche Anlagen gesamt 915 0 0
Verkehrsflache gesamt 214 0 0
Bauerngarten 1.161 10 11.610
"Ziergarten" 2.236 6 13.416
sonstige Griinanlagen 250 7 1.750
Streuobstwiese 2.110 15 31.650

Zwischensumme 6.886 - =

Abrissflache 172 2 344
GESAMT 58.770

TABELLE 4 BILANZIERUNG DER KOMPENSATIONSFLACHEN

Insgesamt zeigt die Bilanzierung mit Hilfe der ausgewiesenen
Kompensationsflachen, den vergleichsweise groBen Garten- und Freiflachen und der
Beschrdankung der baulichen Nutzungsintensitat eine komfortables ,Gleichgewicht®
gegenlber den zu erwartenden Eingriffen in den Naturhaushalt.

Biotopwert = 58.257 -> Planwert = 58.770

Die Vorbelastungen wurden dabei als Interpolation des Erhaltungszustandes
berlcksichtigt und flhren somit zum Ausgleich von Eingriff und Kompensation,
wobei insgesamt die geplante groBzlgige Freiflachenentwicklung flr heutige
Bauleitplanungen eher unublich ist.

D) ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Anderweitige Planungsmdglichkeiten bestehen nicht.

Die Entwicklung der Flache mit baulicher Nutzung stellt eine Abrundung der
Ortslage dar.

Eine Nutzung der Flache flir Wohngebdaude stellt eine sinnvolle Ausnutzung
vorhandener Infrastruktur bei gleichzeitiger Schonung der Freifldchen dar.

3.4.2. ZUSATZLICHE ANGABEN

A) TECHNISCHE VERFAHREN BEI DER UMWELTPRUFUNG

Die Umweltprifung erfolgt durch systematische Sichtung und Auswertung
entsprechender Sachinformationen, rechtlicher und planerischer Vorgaben sowie
durch Ortsbegehung, Bestandsaufnahme und Bewertung.

Ansonsten waren besondere technische Verfahren bei der Umweltprifung nicht
erforderlich.
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B) HINWEISE ZUR DURCHFUHRUNG UND UMWELTUBERWACHUNG

Das Instrument des Monitorings soll dazu dienen, die erheblichen
Umweltauswirkungen der Plandurchfihrung zu Uberwachen und frihzeitig
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln.

Durch den vorliegenden Umweltbericht wurde dargelegt, dass durch die raumlich
und inhaltlich geringe Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
hervorgerufen werden.

Insofern ergeben sich flr das Monitoring lediglich die Kontrolle der Einhaltung der
umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie die moglichst
frihzeitige Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen.

C) ZUSAMMENFASSUNG

Ziel der Planung ist die Entwicklung einer Bauflache mit der Nutzungsart
+Allgemeines Wohngebiet". Es sollen Baurechte flir maximal vier Wohngebdude im
Geltungsbereich geschaffen werden.

Die Ermittlung der erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen erfolgte unter
Anwendungen sachbezogener Informationen sowie fachgesetzlicher und
fachplanerischer Vorgaben auf der Grundlage bestehende Planungen sowie durch
eigene Erhebungen.

Bezogen auf die unterschiedlichen Schutzglter wurde festgestellt, dass sich keine
nachteiligen Folgen fiir die von der Umsetzung des Bebauungsplans berthrten
Umweltbelange ergeben, bzw. Ausgleich und Ersatz geschaffen wird.

Es kann insofern davon ausgegangen werden, dass durch die inhaltlich und
flaichenmaBig geringfligige Raumentwicklung keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

ENDE

23



BEBAUUNGSPLAN "DORFWINKEL SEEBEN" DER GEMEINDE SEEBENAU

LEGENDE

! Intanavacker AA

1 MMMMMWM&KSm)

] Stoudentir frisch, mebeihrg m
| steudentr trsch, matger comiz KSmMm
! Stoudenflur frisch Ksm

294/39  Furstidegrenzs / Fursticksbeasichung (Besieplel) ~ Bostand

Zoun

#@ Hodeigehtiz fEinzetboum Bestand ohne Festastzung

Esch 0,2

BIOTOPKARTIERUNG
AUFTRAGGEBER AUFTRAGNEHMER PLANUNGSSTAND
GEMEINDE SEEBENAU
ERTIETRY O B BAACATNI- LA SATZUNG
BURGERMEISTER HERR LUDWIG 12/2007
VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT. SALZNEDEL- LAND cescHKPrsrURRER TIERRN SCHULZE




BEBAUUNGSPLAN "DORFWINKEL SEEBEN" DER GEMEINDE SEEBENAU

0%

R =
[RKSRT
oteteletete%
aele%etele%
Zeteledetetel
(RRRLLY

[ >
pRtetoleles
&Y

N0
19,0000
& ‘\.‘!':?l

LEGENDE
§§§ Anardnung baulicher Anlagen ~ Balspiel

B Grenza deg des Babx jopk

294739 Funtiicksgrenze / Flurstiicksbezek (Besispial) ~ Bestand

v Elnfoket (Beisplel) / Grundstlickaqrenze Belspiel
----- Bersich ohne Ein- und Ausfabt

#-Cja ﬁ;ﬁﬁ&kﬂﬂm;;ﬂmdmmﬁdﬂmm

Esch 0,2

STADTEBAULICHER ENTWURF

AUFTRAGGEBER
GEMEINDE SEEBENAU
BURGERMEISTER HERR LUDWIG
VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT SALZWEDEL- LAND

GE

Amim PLANUNGSSTAND
338 o :s
@ F}Qﬁlﬂj‘j’? SATZUNG

Mavm A - Goiecr Sacsel A 2 HIN St
SoncH e
HERRN SCHULZE




