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Begriindung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

»Am Zielaitz“, 29413 Cheine

1. Rechtsgrundlage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Am Zielaitz* (im folgenden VbB-Plan genannt)
wird auf der Grundlage des § 1 Baugesetzbuch (BauGB) und der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) jeweils in der derzeit giltigen Fassung
gedndert.

Da der bisherige Vorhabentrager nicht mehr existent ist, tritt die Gemeinde Seebenau in
diesen Plan ein. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 04.09. 2006 der Anderung des
VbB-Planes zugestimmt.

Es handelt sich hierbei um die Anderung eines Vorhabens des bestehenden Planes
dessen Satzung am 02.07. 1993 in Kraft getreten ist.

Eine im Jahr 1994 begonnene Anderung wurde planungsrechtlich nicht abgeschlossen.
Da weder ein Satzungsbeschluss noch die Bekanntmachung der Anderung durchgefihrt
wurden, erlangte die Anderung keine Rechtskraft. '

Mit der Anderung des VbB-Planes werden die Grundziige der Planung berthrt.

2. Veranlassung - Ziele und Notwendigkeit

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird mit folgendem Ziel geandert: Der Bau eines
Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Seebenau, im Planbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Zielaitz* in Cheine entspricht nicht mehr den
heutigen Anforderungen und Bedurfnissen der Burger. Weder der Bau noch die
Bewirtschaftung kénnen durch die Gemeinde finanziert werden. Eine wirtschaftliche
Auslastung ist nicht gegeben.

Fur das Vorhaben Dorfgemeinschaftshaus soll stattdessen ein Einfamilienhaus mit
Garage entstehen.

Der Eingriff in die Natur wird unter anderem durch die Verringerung der versiegelten
Flache minimiert, die Grundflachenzahl gesenkt.
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3. Grundlagen der Planung, Weiterfiihrung

Die 1. Anderung des VbB-Planes erfolgt auf Grundlage der Planzeichnung des
bestehenden Planes vom 02.07.1993. Dieser spiegelt in ausreichendem Mafe die
értlichen Gegebenheiten, wie Grenzverldufe und Bebauung, wieder.

4. Rahmenbedingungen

Lage
Der Ort Cheine befindet sich im Nordwesten des Altmarkkreises Salzwedel, ca. 7
Kilometer westlich von Salzwedel.

.,:".) .kl
" Badders
O v

S/

7

Abbildung 1: Territoriale Ubersicht
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Das Plangebiet des VbB-Planes befindet sich am dstlichen Ortsrand.

QOrtsiibersicht

Abbildung 2: Lage der Planfléache

5. Geltungsbereich

Da nur ein Vorhaben im bestehenden Plangebiet gedndert wird, ist eine Veranderung des
Geltungsbereiches des Plangebietes nicht nétig und vorgesehen.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Art und das Maf} der baulichen Nutzung werden verdndert. Auf eine Festsetzung der
maximalen Grundstiicksgroe wird auch weiterhin verzichtet. Ebenso werden keine
Firstrichtung bzw. Hauptfirstrichtung und Dachformen festgesetzt.
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getroffene Festsetzungen:

- Allgemeines Wohngebiet (WA) — keine Andprung zum bestehenden VbB-Plan
- Grundflachenzahl max. 0,35 (GRZ 0,35) — Anderung zum bestehenden VYbB-Plan
- Geschossfldchenzahl 0,5 (GFZ 0,5) — keine Anderung zum bestehenden VbB-

Plan

- maximal ein Vollgeschoss (l) — Anderung zum bestehenden VbB-Plan

- Einzelhduser zuldssig - Anderung zum bestehenden VbB-Plan

- maximale Traufhéhe 4,00 m (TH<=4,00 m) — Anderung zum bestehenden VbB-
Plan

Zur réumlichen Gliederung des Plangebietes werden die Uberbaubaren
Grundsticksflachen durch Baugrenzen festgelegt. Die Baugrenzen werden gegeniiber
dem urspriinglichen Vorhaben so verdndert, dass die Oberbaubare Fidche deutlich
verkleinert wird, dem Bauvorhaben aber trotzdem eine problemlose Einordnung innerhalb
dieser Baugrenzen im gednderten Planbereich gewdshrleistet werden kann.
vorgenommen. Die Baufeldtiefe und Baufeldbreite werden jeweils mit 17,00 m
festgesetzt.

Nebenanlagen, wie Garagen, Carports etc., gem. § 14 BauNVO, dirfen auerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

7. verkehrliche Situation
7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung fir das Vorhaben Eigenheim ist gesichert. Sie erfolgt wie
im z.Zt. glltigen Plan, von der nérdlich der Bauflédche gelegenen Strafie aus.

7.2 PKW-Stellflachen

Die ursprlnglich vorgesehene &ffentliche Parkplatzflache entfallt.

7.4 Rad- und FuBwege

Separate Rad- und FuBwege sind in der Ortlichkeit nicht vorhanden.

8. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Energie, Gas und Trinkwasser sowie die Entsorgung von Abwasser
sind im Plangebiet sichergestellt.
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9. Weitere Planungsbelange

Fur weitere Planungsbelange gelten die Festsetzungen und Bestimmungen des
bestehenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

10. Ubersicht der Anderungen

Abschlieend werden die vorgenommenen Anderungen dargestellt.

- Anderung der BaufeldgréRe durch veranderte Baugrenzen
- Anderung (Verringerung) der Grundflachenzahl

- Anderung (Verringerung) der Geschossflachenzahl

- Wegfall der éffentlichen Parkplatzflache

- Wegfall der &ffentlichen Spielplatzfldche

- Anderung der Anzahl der méglichen Vollgeschosse

- Festsetzung, dass nur Einzelhduser zuldssig sind

- Keine Festsetzung der Firstrichtung

- Keine Festsetzung der Dachform

- Keine Festsetzung der Farbe der Dachdeckung

- Anderung der maximalen Traufhdhe auf 4,00 m

- Festsetzung, dass Garagen aulerhalb der Baugrenzen errichtet werden dirfen

Zur Ubersicht und zum Vergleich ist der bestehende Planausschnitt (ohne Mafstab) auf
der nachfolgenden Seite beigefugt.
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]

Planausschnitt (Bestand) ohne Malstab
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11. Natur und Umwelt

11.1 Flichenversiegelung

Die Anderung des Vorhabens Dorfgemeinschaftshaus in das Vorhaben Einfamilienhaus
wirkt sich insgesamt positiv auf die Belange des Naturschutzes aus, da u.a. die Grofle
der versiegelbaren Flachen deutlich reduziert wird.

Gegenuberstellung der versiegelbaren Fldchen

Vorhaben
Dorfgemeinschaftshaus

Baufeldgrofle 34 mx 30 m

Flurstiicksgréfie 33,5 mx43 m
= 1440,50 m?
Imx1i&m/2
= 312,00 m?

gesamt: 1752,50 m?

Grundflachenzahl 0,4
— von baulichen Anlagen
Uberdeckbare Flache: 701,00 m?

dffentliche Parkflache 11 mx 34 m=374m 2
von baulichen Anlagen

itberdeckbare Fliche
gesamt: 1075,00 m?

Vorhaben
Einfamilienhaus

Baufeidgroe 17 m x 17 m

Flurstlicksgrofe li. Kataster
= 1478 m?

Grundflachenzahl 0,35
— von baulichen Anlagen
ilberdeckbare Flache: 517,30 m?

offentliche Parkflache: entfallt
von baulichen Anlagen

iiberdeckbare Fliche
gesamt: 517,30 m?

Die GréfRe der versiegelbaren Flachen reduziert sich um 557,70 m2 Somit wird der
Forderung des § 1a BauGB nach sparsamem und schonendem Umgang mit Grund und
Boden Rechnung getragen.

11.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

F I: Gemarkung Seebenau, Flur 5, Flurstiick 275/1
Entwicklung einer Strauch -, Baumhecke mit einheimischen standortgerechten
Gehdlzen. — siche Ubersichtsplan Anlage 5 -

F ll: Gemarkung Seebenau, Flur 6, Flurstiick 41
Kompanieweg noérdliche Seite: Anpflanzung einer Baumreihe aus Stieleichen
mit Strauchunterpflanzung niedrig wiichsiger einheimischer standortgerechter
Gehdlze.
Kompanieweg sudliche Seite: Entwicklung eines Halbtrockenrasens durch
extensive Pflegemafinahmen. — siche Ubersichtsplan Anlage 6 -

Der Zeitraum der Durchfithrung der Mafnahmen belauft sich auf 5 Jahre.
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11.3 Umweltbericht mit integriertem griinordnerischen Fachbeitrag
siehe Anlage 4

weitere Ubersichtsplane hierzu Anlage 5 und Anlage 6.

Entworfen und aufgestellt gemiR BauGB, BauNVO und PlanzV in den jeweils giiltigen Fassungen in
Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat der Gemeinde Seebenau.

Pretzier, den 21.11. 2007

Winterho

Dipl.-Ing. (FH)

Begrindung als Bestandteil der Satzung gebilligt auf der Sitzung des Gemeinderates vom
03.12. 2007.
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SATZUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUYNGSPLAN, AM JteLarrz®, 29413 CHEINE, GEMEINDE SEERENAL

1. EINLEITUNG

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

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

Fiir den genehmigten und in Teilen umgesetzten Vorhaben und ErschlieBungsplan
,Wohngebiet Cheine® bzw. nun die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Am Zielaitz" wird aus folgenden Grinden eine Umweltprifung
mit eingeschrénktem Umfang und Detaillierungsgrad erarbeitet:

« Die Realisierung wesentlicher baulicher Nutzungen aus dem Vorhaben und
ErschlieBungsplan und die damit verbundenen Auswirkungen in
Naturhaushalt und Landschaftsbild weisen eine generelle Zuldssigkeit des
Vorhabens an dieser Stelle nach.

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

Unter Berlicksichtigung dieser Aspekte stehen folgende Ziele und Aufgaben im
Vordergrund:

Im Rahmen der Erstellung des Vorhaben und ErschiieBungsplanes wurde keine
grinordnerische Fachplanung bzw. keine nachvollziehbare Eingriffsregelung
vorgenommen.

Die Untere Naturschutzbehérde fordert in der Stellungnahme vom 24.03.1993 unter
Bezug auf den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft im Wesentlichen,
eine Liickenbepflanzung im nordlichen Bereich der Abgrenzung zum EG
Vogelschutzgebiet vorzunehmen und einen Pflanzplan fir die geplanten
Bepflanzungen zu erstelien.

Im Rahmen der 1. Anderung des Vorhaben 'und ErschlieBungsplanes
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Zielaitz" sind die Belange von
Naturhaushalt und Landschaftsbild zu behandeln und die Eingriffsregelung gemaB
der geltenden Regelungen nachzuholen.

1.1. INHALT UND ZIEL DER 1. ANDERUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll und ist in Teilen
als allgemeines Wohngebiet entwickelt. Der konkrete Bedarf ergab sich aus dem
Baubegehren von Biirgern, die gern in der Ortslage Cheine bauen wollten und
wollen. Die Anderung der Bauleitplanung erfolgt um die ausgewiesene Flache fur
Gemeinschaftsanlagen (Gemeinschaftshaus mit Parkplatz, Spielplatz und
Parkanlage) in individuell nutzbare Wohngrundstiicke umzuwandein.
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1.2. ZIELE UND UMWELTBELANGE AUS FACHGESETZEN UND FACHPLANEN

Im Folgenden sind die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen formulierten
Zielen des Umweltschutzes und allgemeinen Grundsatze dargestellt, soweit sie fir
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 Sachglter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (6.VwV zum BimSchG)
- Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Geréusche... '

DIN 18005 Schallschutz im Stédtebau

e e A A e e e e e

Anzuwenden In der stadtebaulichen Planung

Baugesetzbuch
§1Abs. 6 Nr. 1

- Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse

§ 1 Abs. 6 Nr. 5

- Beriicksichtigung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

§ 1Abs. 6 Nr. 7

- Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturraumes
und der Landschaftspflege bei der Aufsteliung der Bauleitplane

§ la

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbiides
so wie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes

Bundesnaturschutzgesetz / Landschaftsgesetz
- Schutz von Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedeiten Bereich

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

Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt
- Schutz der Gewi&sser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame

Verwendung von Wasser
FACHPLANUNGEN

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

Der integrierte Landschaftsplan der Gemeinde Seebenau weist keine besonderen
Schutzbedlrfnisse des Standortes aus.
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1.3. BERUCKSICHTIGUNG DER FACHGESETZE UND FACHPLANUNGEN

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

1.3.1. 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
beriicksichtigen.

Die Nihe zur BundesstraBe 71 kann zumindest wéhrend der Hauptverkehrszeiten
einen erhdhter Gerauschpegel im Plangebiet bedeuten. Forderungen bezliglich des
Larmschutzes ergeben sich daraus unmittelbar nicht.

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

Das unmittelbare Umfeld ist durch dérfliche Strukturen gekennzeichnet, die keine
bemerkenswerten Immissionen erkennen lassen.

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

SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE:

Bei den Schutzgitern Tiere und Pflanzen sind insbesondere der Schutz der Arten
und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natlrlichen Artenvielfalt und der Schutz
ihrer Lebensrdume zu berlicksichtigen.

Der Standort wies keine besonders wertvollen Biotope bzw. Biotoptypen auf (siehe
Plan 1 Bestand 1993). Die Darstellungen basieren auf der Auswertung der CIR-
Luftbildaufnahme von 1992,

Die Flichenangaben zum Bestand sind in der Gesamtibersicht dargestellt.

Die Biotoptypen sind weitgehend den Ackernutzungen zu zuordnen.

GroBkronige standortgerechte Laubb&ume waren bzw. sind Uberwiegend in
Baumreihen angeordnet im Plangebiet und dessen Randbereichen ortsbild- und
landschaftsbildpragend vorhanden.

Bezuglich des Bestandes an B&umen zum Zeitpunkt der Planung 1993 wird auf den
Grinplan/Ausfithrungsplan von 1993 verwiesen. Der Baumbestand wird nicht ndher
betrachtet.
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Besonders geschitzte Pflanzen und Tiere konnten im Rahmen der
Bestandsaufnahme / Ortsbegehungen nicht ermittelt werden.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind durch den
Vorhaben und ErschlieBungsplan nicht festzustellen und nicht zu erwarten.

Nach Norden grenzt ein Bereich mit hoher Bedeutung fir Arten und
Lebensgemeinschaften an.

SCHUTZGUT BODEN / SCHUTZGUT WASSER!
Die Schutzgiter Boden und Wasser bilden ein enges Wirkungsgefiige.

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

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

Der Geltungsbereich liegt weitgehend im Bereich holozéner Dilinensande. Im
nordéstlichen Bereich reichen Sande der Weichselkaltzeit zumindest bis in den
Grenzbereich des Planungsraumes. Zusétzlich stehen von Norden her holozédne
Torfe bis in den norddstlichen Planungsraum an.

Das Relief ist flach bei einer topografischen Hohenlage von etwa 23,5 m NN im
Norden und ca. 25,5 m NN im Stiden im Plangebiet.

Decksande stehen am Standort oberfidchig an. Die Durchléssigkeit ist extrem hoch,
das Puffervermbgen gering bis sehr gering. Ertragspotenzial und
Bindungsvermdgen sind ebenfalls sehr gering bis gering.

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

Oberflichengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der nérdliche, besonders
der nordéstliche Bereich des Plangebietes kann im Quellbereich von temporaren
Sickerquellen liegen.

Die Gefahr von Boden- und Grundwasserverunreinigungen besteht bei der
vorgesehenen Nutzung als Wohngebiet lediglich bei Havarien bzw. unzuldssigen
Handlungen.

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

Durch die Umsetzung der Bauleitplanung werden mit der Uberbauung erhebliche
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser bewirkt, die durch
MaBnahmen kompensierbar sind.
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ScHUTZGUT KLIMA / LUFT

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

Das Plangebiet weist wegen der geringen GroBe und Lage keine nennenswerte
klimatische Funktion auf. '

Die im Norden angrenzenden Freifldchen (Acker- und Wiesenland) dominieren als
Kaltiuftentstehungsgebiet. -

Durch die Umsetzung der Planung mit festgesetzter GRZ von 0,4 kann allgemein
eine geringfiigige Erhdhung des Temperaturniveaus im Plangebiet und besonders
punktuell ein Erhéhung der Temperaturgénge im Tagesverlauf verursacht werden.

Bezliglich der Schutzgiiter Klima/Luft wird durch den zusatzlichen Verkehr keine
erhebliche Beeintriachtigung bewirkt. Die Verkehrsbelastung in den anliegenden
sffentlichen StraBen wird durch die zusétzliche Verkehrsbelastung kaum merklich
erhdht.  Aufgrund der geringflgigen Verkehrsbelastung sind  nachhaltige
Beeintrachtigungen durch Kfz-Abgase nicht zu erwarten.

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

SCHUTZGUT ORTSBILD, LANDSCHAFTSBILD, ERHOLUNG:

Die Lage innerhalb bzw. am Rande von Cheine bedeutet keine Beeintrachtigung des
Ortsbildes, da die Strukturierung des Ortes eine Dominanz der neuen Wohnsiedlung
nicht zulasst. :

Das Landschaftsbild ist von und nach Osten durch Gehdlzstrukturen in der
Landschaft begrenzt.

Nach und aus Norden sind die Blickbeziehungen weitrdumig. Der Baumbestand
entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes bedeutet eine wesentliche
Verminderung des Eingriffs in das Landschaftsbild.

Ausgehend von der Strukturierung der Landschaft ist unter Berlcksichtigung der
Abrundung der geplanten Bebauung, dem vorhandenen sowie des anzupflanzenden
Baumbestandes ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen durch die Planung
auf das Schutzgut Landschaftsbild.

Bedeutende Erholungsnutzungen kénnen nachtrdglich fir den Planstandort nicht
nachvollzogen werden und sind andererseits ausgehend von der Vornutzung nicht
nachhaltig zu erwarten. Daraus ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Erholung.
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Schutzgut Sach- und Kulturglter:

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
Es ergeben sich insofern keine erheblichen Auswirkungen durch die Planung auf

entsprechende Sach- und Kulturglter,

WECHSELWIRKUNGEN

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind in dem rdumlich
eingeschrénkten, umliegend und bereits geringfiigig vorbelasteten
Piangebietsbereich nicht zu erwarten.

VORBELASTUNGEN DES STANDORTES

Vorbelastungen kdnnen nachtréglich nur in Bezug auf die ackerbauliche Nutzung
betrachtet werden und die umfangreichen unversiegelten Wege sowie
vegetationsfreien bzw. vegetationsarmen Flichen ausgehend von intensiven
Nutzungen. '

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

Durch die Realisierung des Vorhaben und ErschlieBungsplanes  /
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergaben bzw. ergeben sich speziell
erhebliche Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt als

baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen.

Diese beinhalten generell:

Baubedingte Auswirkungen

- Beseitigung von Vegetationsstrukturen;

- Ausschachten bzw. Abschieben des Oberbodens;

- Entstehung von Bauldrm, Abgasen und Erschitterungen durch die
Bautatigkeit auf der Baustelle und im Umfeld;

- Gefiahrdung von Boden und Wasser durch méglichen Schadstoffeintrag und
Abfille,;

- Erhéhung der Erosionsgefahr durch Wasser in geringem MaBe.

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

Anlagebedingte Auswirkungen :
- Veranderung der Gestalt und Nutzung der Grundflache;
- Flachenentzug fur andere Nutzungen; :
- Flachenversiegelung durch die Bebauung und Anlage von Verkehrsflachen;
- Veranderung des Edaphons als Trager vielfaltiger Funktionen;
- Mikroklimatische Verdnderungen durch die Bebauung,
Veranderung der Vegetationsstrukturen;
- Verdnderung des Orts- und Landschaftsbildes in geringem AusmaB.
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Betriebsbedingte (nutzungsbedingte) Auswirkungen

- Erhdhung der Beunruhigung durch die Nutzungen auf den zukinftigen
Grundstiicken und im 8ffentlichen Bereich;

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

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wirde der Standort voraussichtlich ruderale
Staudenfluren entwickeln und zunehmend verbuschen: bzw. Waldgesellschaften
entstehen, da eine landwirtschaftliche Nutzung bereits zum Zeitpunkt der
Bauleitplanung 1993 deutlich eingeschrénkt war.

Dies wire fur den Naturhaushalt nicht von Nachteil. Andererseits wére es
erforderlich gewesen, andere Flachen fir den Wohnungsbau zu erschlieBen. Da in
gleicher GréBenordnung keine Fldchen in Cheine zusammenhéangend zur Verfligung
stehen, bzw. abiotisch oder biotisch deutlich wertvoller sind, ist davon auszugehen,
dass der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff am Planstandort am geringsten ist,

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

Durch die Entwicklung einer vergleichsweise intensiven baulichen Nutzflache kann
andererseits der Schutz des Bodens vor Versiegelung an anderer Stelle
gewdhrleistet werden.

Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftsbildes sind soweit wie
méglich zu unterlassen bzw. zu minimieren, Im Zusammenhang mit den
Ausfihrungsplanungen sind alle Gebote zu beriicksichtigen und umzusetzen.
Hinsichtlich der Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen gelten
folgende Gebote:

Vermeidung von Beeintrdchtigungen:

- Vermeidung der Baufeldfreimachung und des Bodenaushubes (ber 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 wassergefdhrdenden Stoffen;

- Vermeidung des Eintrages von Abféllen wahrend der Bauphase durch
Bereitstellen entsprechender Behalter;

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

MaBnahmen zur Minimierung von Beeintrdchtigungen:

» Minimierung der Flachenversiegelung.
- Beschrankung der Vollversiegelung auf die Gebdude- und
Hauptverkehrsfldchen innerhalb des Plangebietes;

- Beschrankung der Oberflachenversiegelung auf das notwendige Mindestmal
an Flache und Dichte.
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Minimierung der Inanspruchnahme von Boden im Rahmen der baulichen
Tétigkeit.

Minimierung des Oberbodenabtrages sowie getrennte Bewegung und
Lagerung.

Der Oberboden ist von allen Bau- und Betriebsflachen auBer dem
Wurzelbereich der Biume abzutragen; der zur Wiederverwendung
vorgesehene Oberboden ist von Verunreinigungen getrennt, in

geordneter Form zu lagern und gegen Verdichtung durch ungeregelte
Nutzung zu sichern; :

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

Minderung der Bodenerosionsgefdhrdung:
durch Sicherung einer kurzen Bauphase; :
Herstellung des neuen Reliefs und sofortige Begrunung nach Abschluss der
Bauarbeiten; 3
Verwendung von den natlrlichen Standortbedingungen qualitativ
gleichwertiger, nahrstoffarmer Boden flr das Anlegen der Griinflachen;
Nutzung leichter Technik fiir die Anlage der Grunflachen zur Vermeidung von
Verdichtungen,

Minimierung der Auswirkungen auf den natirlichen Wasserhaushalt:
Sicherung von Verdunstung und Grundwasserneubildung durch Minimierung
der Versiegelung; _
Rickfiihrung des unbelasteten Regenwassers (Dachwasser) in das
Grundwassersystem Uber Versickerungsfidchen.

Minimierung zusétzlicher thermischer und lufthygienischer Belastungen:
Verwendung 'umweltschutzgerechter’ Heizungsanlagen;
Minimierung der Verénderungen des Strahlungshaushaltes durch maximal
mogliche Begriinung;
Berlicksichtigung der Warmeeigenschaften und Farben der Baustoffe;
Anlage von Fassadenbegriinung (soweit sinnvoll méglich) zur Verlagerung
der Strahlungsumsatzfldchen.

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

Pflege der Freiflichen nach dkologischen Gesichtspunkten.

Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild:
Verwendung geeigneter Grilnelemente zur Einpassung der Bebauung in das
Ortsbild;
Griinplanerische Gestaltung der AuBenanlagen (z. Bsp. Orts- und
landschaftsgerechte Einfriedung der Grundstiicke).

Unter Beachtung und Realisierung der genannten Gebote kénnen die genannten zu
erwartenden Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts bzw. deren Intensitat
vermieden bzw. minimiert werden.
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BEWERTUNG DER IM RAHMEN DER BAULEITPLANUNG 1993 GEPLANTEN AUSGLEICHS- UND
ERSATZMABNAHMEN

Im Rahmen der Bauleitplanung 1993 wurde die Anpflanzung von 82 groBkronigen
Laubbdumen (laut Plandarstellung) vorgesehen.

Die aktuelle Situation zeigt, dass die geplanten Baume nicht angepflanzt wurden.
Die ist auch bei Beriicksichtigung der Platzverhaltnisse aus Vernunftgriinden gar
nicht zuldssig.

Angepflanzt wurden kiein- bis mittelgroBkronige Uberwiegend nichtheimische
Baumarten (japanische Zierkirschen), die kaum als Kompensation bzw. Ersatz
anzurechnen sind. Die Gehdize werden im Rahmen der Biotopwertermittiung
(Eingriffsbilanzierung, siehe unten) (ber die Grinflachen beriicksichtigt.

GroBkronige Laubbdume sind bei Beriicksichtigung der Bebauungsintensitat, also
der geringen Freiflachen im Plangebiet nicht geeignet. Im Gegenteil wird
gegenwiértig festgestelit, dass der vorhandene groBkronige Baumbestand
sunehmend eine Gefahr fir die baulichen Nutzungen darstellt. Daher sind andere
Lésungsansitze als Aquivalent erforderlich.

ENTWICKLUNG VON AUSGLEICHS= UND ERSATZMABNAHMEN

Als Vorschlag wird maBgeblich fir die Kompensation der nicht vermeidbaren
Eingriffe in den Naturhaushalt die Entwicklung eines standortgerechten Waldstlickes
im Bereich der ehemaligen Kldranlage (stdéstlich von Cheine) angeregt.

Dies stellt einen wertvollen Beitrag zur Entwicklung eines entsiegelten Standortes
im Zusammenhang mit dem umgebenden Waldareal dar. Die MaBnahme wird aus
den Darstellungen des FNP entwickelt. :
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Weiterhin ist die Richtung zu verfolgen, Ersatz fur die zunehmend ,wegfallenden®
Baume im Norden des Geltungsbereiches des Plangebietes zu schaffen, der ndrdlich
auBerhalb des bebauten Bereiches als neue Baumreihe entwickelt wird, ocbwohi dies
nach gegenwirtigem Kenntnisstand wegen der ,Flachenverflgbarkeit® kaum
moglich sein wird.

Eine ,Abschottung® des Baugebietes, wie sie in der Ausflinrungsplanung
(Pflanzschema 1993) geplant war, ist nicht geeignet, die Belange von Naturhaushalt
und Landschaftsbild effektiv zu gestalten. Der Charakter der offenen Landschaft
sowie erkennbare Ubergadnge vom bebauten Bereich in die Landschaft sind
Elemente, die standorttypisch sind. Deshalb sollte die Siedlung nicht ,versteckt”
werden.

EINGRIFFSBILANZIERUNG

Auf der Grundlage der Plandarstellungen (Plan 1 und Plan 2) wurden die jeweiligen
Flachen nach Nutzung bzw. Biotoptyp ermitteit und entsprechend der Biotopwerte
gegenliber gestellt.

Ausgehend von einer vergleichsweise dichten Bebauung und umfangreichen
Versiegelung ist ohne Beriicksichtigung der im genehmigten Vorhaben und
ErschlieBungsplan dargestellten KompensationsmaBnahmen ein erheblicher Eingriff
in den Naturhaushalt festzustellen.

Bei der Flachenermittlung wurde die zuldssige GRZ laut Planung flur die
Flachenbilanzierung angesetzt ohne die nicht ausgeschlossene zulassige
Uberschreitung zu berilicksichtigen. Dies ist auch nicht zweckméBig, da die
tatséchliche durchschnittliche Uberbauung einschlieBlich Nebenanlagen bisher die
zuldssige Grenze nicht erreicht,

Bei der Flichenermittiung der Uberbauung wurde auch das gesamte Baufeld der
Gemeinschaftsaniagen angerechnet, ohne den teilweise maoglichen geringeren
Versiegelungsgrad der Verkehrsflachen zu beachten. '

Im vorliegenden Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Am Zielaitz" wird davon ausgegangen, dass die zuldssige
Flachenversiegelung sich um 557,70 m2 verringert.
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In der Gesamtheit der Flachen- und Eingriffshilanzierung ergibt sich ein Spielraum,
der im weiteren konkreten Verfahren der Durchfilhrung und Ausflihrung zu
beachten ist.

In alien Fallen ist mit der Anlage des benannten standortgerechten Waldstlckes
oder der Abrundung des Waldes eine Kompensation der Eingriffe in den
Naturhaushalt méglich und ein ,Uberschuss" an Ersatz kaum zu umgehen.

Dabei solite beriicksichtigt werden, dass nach aktuellem Kenntnisstand 14
groBkronige Laubbdume im Rahmen der Bebauung gefailt wurden bzw. noch gefallt
werden sollen, die bisher wohl nicht ersetzt wurden.

Diese voraussichtlich noch zu ersetzenden B&ume kénnen auf den ,Uberschuss® an
Blotopwertentwicklung angerechnet werden, was im Detail der Ausfihrung noch
festzustellen ist.

Dariiber hinaus ist es fachlich angemessen, das gesamte - im Bereich der
Ersatzfliche - vorhandene Areal naturschutzfachlich und landschaftsasthetisch zu
entwickeln, so dass einerseits eine LJAbrundung® der Waldflachen vorgenommen
wird und andererseits die erforderliche Naturnahe bei der
KompensationsmaBnahme Berlicksichtigung findet.

Dabei wirden fir andere bzw. weitere Eingriffe bereits Kompensationsmafinahmen
vorgegriffen werden, die am Ort des Eingriffes nicht ausgleichbar sind, so dass dies
wie eine Art Flachenpool behandelt werden kann.
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ANDERUNGEN ZUR EINGRIFFSBILANZIERUNG IM RAHMEN DER ABWAGUNG

Die im Umweltbericht zum Bebauungsplan geplante Kompensationsflache steht der
Gemeinde Seebenau nicht zur Verfligung.

Daher ist eine Anderung der KompensationsmaBnahmen erforderlich.
Diese Anderungen beziehen sich auf gemeindeeigene Flachen.

So ist mit der Anderung geplant, im Bereich von Fléchen, die bereits im FNP als
 Flachen mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege, die
einer Bodennutzung unterliegen® ausgewiesen sind, entsprechende
KompensationsmaBnahmen vorzunehmen.

Betroffen sind Flurstiick 275/der Flur 5 (F I) sowie Flurstiick 41 der Fiur 6 (F II},
beides Gemarkung Seebenau.

FI
Ehemaliger Weg, in dessen Bereich bereits einheimische, standortgerechte
Laubb&ume in liickiger Reihe angepflanzt wurden.

In diesem Bereich mit einer Gesamtfliche von 5.830 m?2 ist die Entwicklung einer
Strauch- Baumhecke, einheimischer standortgerechter Gehdlze geplant, die Uber
die eigentliche Kompensationsfunktion wesentliche Bedeutung fur den
Biotopverbund inne hat und gleichbedeutend als ErosionsschutzmaBnahme zu
berdicksichtigen ist.

FII

Bereich des ,Kompanieweges® mit einem wertvollen Kopfsteinpflasterweg, in Teilen
erhalten.

Das sandige Umfeld fihrt dazu, dass der Weg bei geringer Nutzung Jversandet".
Neben einem Streifen Ruderalflur ist eine intensive Ackernutzung bzw. Brache
festzustellen.

 Wegen der besonderen Eignung und der natlrlich mageren Bodenbedingungen ist
auf der nbordlichen Seite eine Baumreihe aus Stieleichen mit einer
Strauchunterpflanzung niedrig wichsiger, einheimischer standortgerechter Gehdlze
vorgesehen,

Auf der Siidseite ist die Entwicklung eines Halbtrockenrasens durch extensive
PflegemaBnahmen auf der Grundlage der natirlichen Standorteigenschaften
geplant.

Die MaBnahmen beziehen sich auf einen Zeitrahmen von 5 Jahren bei der
Anpflanzung von Gehélzen und dauerhaften extensiven PflegemaBnahmen fir die
Halbtrockenrasenfidache.
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Die Differenz in der Bilanz (S. 18) kann unter Beriicksichtigung der
Gesamtwertigkeit der geplanten MaBnahmen vernachldssigt werden. Weiterhin ist
zu beachten, dass der Umfang der KompensationsmaBnahmen auf die
abgeschlossene Bebauung innerhalb des Plangebietes bezogen ist. Da gegenwértig
noch ein bedeutender Fidchenanteil nicht (iberbaut ist, ist der zeitliche Rahmen der
KompensationsmaBnahmen gerechtfertigt, wobei nicht berlicksichtigt ist, ob die
Baumreihe im Bereich des Flurstiickes 275/1 bereits als KompensationsmaBnahme
hergestellt wurde.

Daher ist ein weitgehend vollstdndiger rechnerischer Ausgleich gewéahrieistet.

VWG Salzwedel-Land

Auszug aus der Grundkarte Gemarkung : Secberay
. . Flur ]
Ergtausfertigung Flustdex 41
Balrwednl, 22.11.2007 ALK-Stand ; 002007 | MaBstab 1:8008

Variotiitiguages Ty wigesa, siakt pevachilchs Doanis aupsismane.
et Pnly, ukst garan wn Dilthe s okt oy

ABBILDUNG 2 UBERSICHT DER LAGE DER KOMPENSATIONSFLACHEN

TABELLE 3 FLACHEN- UND BIOTOPWERTERMITTLUNG IM VERGLEICH MIT DER 1. ANDERUNG
{FOLGENDE SEITE)
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SATZUNG ZUM, VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN ,AM ZIELATTZ", 29413 CHEINE, GEMEINDE SEEBENAU

D) ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Anderweitige Planungsmdglichkeiten bestehen nicht.

Die Entwicklung der Flache mit baulicher Nutzung stelit eine Abrundung der
Ortslage dar und wurde in wesentlichen Teilen bereits ausgeflhrt.

Eine Nutzung der Fldche fir Wohngebaude stellt eine sinnvolle Ausnutzung
vorhandener Infrastruktur bei gleichzeitiger Schonung der Freiflachen dar.
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SATZUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN ,AM ZIELAITZ", 29413 CHEINE, GEMEINDE SEEBENAU
ZUSATZLICHE ANGABEN

A) TECHNISCHE VERFAHREN BEI DER UMWELTPRUFUNG

Die Umweltpriifung 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.

B) HINWEISE ZUR DURCHFUHRUNG UND UMWELTUBERWACHUNG

Das Instrument des Monitorings soll dazu dienen, die erheblichen
Umweltauswirkungen der Plandurchfthrung zu UGberwachen und frihzeitig
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermittein.

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 fiir das Monitoring lediglich die Kontrolie der Einhaltung der
umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie die moglichst
friihzeitige Ermittluing unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen.

C) ZUSAMMENFASSUNG

Ziel der Planung ist die Entwicklung einer Baufliche mit der Nutzungsart
+Allgemeines Wohngebiet®. Mit der Anderung des bestehenden Vorhaben und
ErschlieBungsplanes soll die Maglichkeit geschaffen werden, eine bisher fdr
gemeinschaftliche Zwecke geplante Fldche in Wohnbaufldchen umzuwandein um
eine individuelle &rtlich angepasste Bebauung zu ermdéglichen. Der Bedarf an
Gemeinschaftseinrichtungen wurde in Cheine bereits anderweitig gedeckt.

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 Schutzgiiter wurde festgestellt, dass sich keine
nachteiligen Folgen fir die von der Umsetzung der Bauleitplanung bzw. deren
Anderung berlihrten Umweltbelange ergeben, bzw. Ausgieich und Ersatz geschaffen
wird.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die inhaltlich und flachenmaBig
geplante Raumentwicklung und der aktuell geplanten KompensationsmaBnahmen
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

ENDE
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "AM ZIELAITZ" 29413 CHEINE - GEMEINDE SEEBENAU
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VWG Salzwedel-Land Ubersichtsplan Anlage 5

Auszug aus der Grundkarte Gemarkung : Seebenau
. Flur :5
- Erstausfertigung - Flurstdek  : 276/1

Salzwedel, 22.11.2007 ALK-Stand : 04/2007 | MaBstab 1:2500
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VWG Salzwedel-Land

Ubersichtsplan Anlage 6

Auszug aus der Grundkarte
- Erstausfertigung -

Gemarkung : Sesbenau
Flur 18
Flurstick :41

Salzwedel, 22.11.2007 ALK-Stand : 04/2007 | MaBstab 1:5000
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