2. Anderung
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2

,,Wohhgebiet ehemaliger Hundeplatz®

der Stadt Oranienbaum
(Landkreis Wittenberg)

BEGRUNDUNG

Ingenieur- und Planungsbiiro Hirt
Friedrich-Ebert-Ring 91
14712 Rathenow

Tel. 03385 53406-0
Fax 03385 53406-9

E-Mail:
planung@unternehmensgruppe-hirt.de Stand: 18.12.2009



Inhaltsverzeichnis

Seite
1. RECH SO IETIRNY . ncour oot 550755080 5 M T RN A e 4
2. ANMETKUNGEN .ttt ettt et 4
3. *Veranlassung der Anderung des V + E-Planes ..., 5
4. Ziele und Zwecke der Anderung des V + E-Planes............c.ccoceecvevvniiccnnnenn, 5
5. Anmerkung zum Verfahren der 1. ANderung .........cccoo.o.ovovvviinieriinineeenens 5-6
6. Ausgangssituation und PlanungSentwurt ... ssmsissinimsmsisin 6-7
6.1 = L Lo L VISP - 7
6.2  Topographie und natirliche Verhaitnisse ... 7
R - o T ————— 7
6.4  Eigentumsverh8tniSSe ...........ccoooiiiiiiiiiiii i 7-8
7. Zielund Zweck des V + E-Planes .........ccccoooviiiiiiiiiiiiie e 8
71 Grundsitzliche Planungszigld «wmmsaumsavemonsmummssssssassommimmmais oo 8
7.1.1 Begrundung des Standortes und des Bedarfs ... 8-9
T2  BEDAUUNG ..o o o o e 5 o Sy g N P wv i s R 9
7.2.1 Art der baulichen Nutzung und stadtebaulichen Form ................ccco 9
7.22 MaRk der baullchen NULZUND ...t s o s s iy 9-10
7.2.3 » Garagen und Nebenanlagen ..o s 10
7.3 Verkehrs- und StraRenbauplanung ..........c.coocoovovooreeriivieeeeeeeee e ssieneeenes 10-11
7.4 Xler-urtl EnYSORLIUNG sy s i o i (i s s i m v ansr 11
7.5  Begrinung und landschaftspflegerische Mallnahmen ..o 11-12
7.8  Bauordnungsrechiliche Feslsetzungen .. cumimsmmmnmmmmsmsmsssmmess 12-13
8. Stadtebauliche Daten ............oooiieiii e 13
8.1 FIACHBIVERENUIIT onracsecrennmmonmmensanssspessbss s S i R S P IR T 13
8.2 Bay-und Bevilketungpdithile oo 13
9. Zeitliche Durchfahrung der ErSChBRUNG .....ooiosmesesngumrssssvisimamimssmimasminsis 13
10, PSP TVEIIN i umssinm s o seviomss svase v oom T owss Sheea 5 SRS A5 1SR SRS R 14 -16
11, UMWEIDEICRE ...t 16
11.1  Aufgaben und Inhalte des Umweltberichts ... 16
11.2 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung ...........cccoooiiiininiiiiii e 17
11.3 SZERATIENTUTELBIUINIT .o.orvsnsmmrmmmmssunremennsssmmnsanossben shessbim e sss vissdss GRS 17
11:3.1-Szanario | — Nullvarante ..o o 17

11.3.2 Szenario Il - Planumsetzung der bestehenden rechtskréftigen Bauleitplanung 17
11.3.3 Szenario lll - Planaufstellung als Anderung der rechtskraftigen Bauleitplanung 18
114 DerzeitigerUmweltzustand .oscommmmmamwimimsepssmmmmma o 18
11.4.1 SChutzgut BOTEN ..o 18



1182 SCHUEIIR WEESEL .. ..cnmnmsormmmmsmnmmimmnemssssas s mssbonset it s S
11.4.3 Schutzgut Fllanzen, Tiereund LebenSIBUMe: ...ovsmummmeness s
11.4.4 Schutzgut KIIma / LUft ..o
11.4.5 Schutzguter Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft .....................
11.4.6 Kultur- und sonstige Sachglter (Schutzgut gemaR § 2 UVPG) ............cooonns
11.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes ............ccccooveiiiiiiiiiiin
11.6 Auswirkungen auf-das Sehutzgut Bodem ......cuswmmmismsmomsssmsmmssss ssmssssmne
11.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ..........cccocoeiiiiiiiiccici
11.8  Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft ...
11.9  Auswirkungen auf die Schutzgiter Biotope / Pflanzen und Tiere ......................
11.10 Auswirkungen auf die Schutzgter Orts- und Landschaftsbild und
Erholungswert der Landschaft ...
11.11 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter (Schutzgut gemaf § 2
UVPG) oottt
11.12 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen AUSWITKUNGEN ..........cociiiiiiiiii e
11.13 Alternative PlanungsmaoglichKeiten ...
11.14 Allgemeinversféndliche ZusammenfasSuNG .......oooovviieeriiiee e
12, ANIAGEN e

- Bilanzierung Eingriff und Kompensation gemaf Richtlinie Uber die
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt



1. Rechtsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen zur 2. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes Nr. 2 ,Wohngebiet ehemaliger Hundeplatz® sind:

e das Baugesetzbuch - BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. I. S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 317. Juli 2009, (BGBI. I. S. 2585)

« die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 |. S. 58),

e das Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der
Neufassung vom 23.Juli.2004 durch Bekanntmachung vom 29.07.2004
(GVBI. LSA Nr. 41/2004)

e die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauLSA) vom 20. Dezember 2005
(GVBI. LSA S. 769)

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. September 2001, BGBI. | S. 2350, geéndert durch
Art. 16a des Gesetzes vom 15. Dezember 2001, BGBI. | S. 3762

¢ Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Méarz 2002
(BGBI. 1 /02 S. 1193), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986)

2. Anmerkungen

Die Anderungen gegeniber der Begriindung zum rechtskréaftigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sind gekennzeichnet. Streichungen sind durchgestrichen.

Erganzungen smd kursiv geschneben D&Beg&mdangwd—neu—geghedeﬁ—mme#




3. Veranlassung der 2. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Anlass der 2. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind die Anderung
folgender Punkte:

3.1. Anderung der GRZ / GFZ — Flurstiicke 634 + 635:
e rechtskréftiger V + E-Plan - GRZ 0,2/ GFZ 0,4
¢ 2. Anderung —» GRZ04/GFZ0,8
3.2. Griinordnerische MaBnahmen aulerhalb des Plangebietes auf Flurstiick 640:

o rechtskréftiger V + E-Plan — Aufforstung von 1.345 m? mit Traubeneichen und
Hainbuchen

e 2. Anderung — Aufforstung von 1.852 m? mit Traubeneichen und
Hainbuchen

4. Ziele und Zwecke der Anderung des Vorhaben- u. ErschlieBungsplanes

Die Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verfolgt das Ziel auf den
beiden kleinsten Grundstiicken des Plangebietes eine Bebaubarkeit auch mit
eingeschossigen Bungalowbauten mit einer gro3eren Grundfiédche zu ermdglichen.

Aufgrund der GRZ von 0,2 auf den Flurstiicken 634 und 635 war eine Bebauung mit
einem Bungalow mit einer ,normalen Grundfiéche“ nicht méglich.

Die Anderung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes erfiillt den Zweck durch eine
Verdnderung der GRZ auf den kleinsten Grundstiicken auch hier eine
Vermarktungsfahigkeit zu gewéhrleisten und somit die Attraktivitét des Wohngebietes
zu steigern.

5. Anmerkung zum Verfahren der 2. Anderung

Die Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes kann im vereinfachten
Verfahren durchgefihrt werden.

Die Grundziige der Planung sind durch die geplanten Anderungen nicht beriihrt, da
der Geltungsbereich, die festgesetzten Baufelder und die Anliegerstrale nicht
verandert werden. Die-Grund—und-Geschessflachenzahl-sowie-die-Festsetzung-der
Geschossigkeit-und-derBauweise-bleibt-unverandert.

Die geplanten Anderungen beziehen sich lediglich auf die Anderung der GRZ/GFZ
fiir 2 Grundstiicke. Die Gesamtversiegelung des Wohngebietes wird leicht erhéht.
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird angepasst. Die Verdnderung der
GRZ/GFZ auf den beiden Grundstiicken ist dem Orts- und Landschaftsbild nicht
abtraglich.



Die geplanten Anderungen sind in der Gesamtbetrachtung des vorhandenen
Verfahrens prozentuell gering.

Die Anderungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vertragen sich mit den
Zielen aus dem Flachennutzungsplan.

6. Ausgangssituation und Planungsentwurf

Der Vorhabenstrager beabsichtigt auf den Flurstiicken 623 bis 637 und 512/14 des
Flur 3 ein Wohngebiet zu errichten.

Oranienbaum liegt im Landkreis Wittenberg und ist ca. 10 km von Dessau entfernt.
Die Entfernung zur nachsten Autobahnanschlussstelle (BAB 9) betragt 6 km.

Im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ist die Stadt
Oranienbaum als Grundzentrum eingestuft. Innerhalb der Gemarkung soll der
Entwicklung der Forstwirtschaft, des Tourismus und der Entwicklung von Natur und
Landwirtschaft der Vorrang eingerdaumt werden, was aber einer Entwicklung
Oranienbaums als Industrie- und Gewerbestandort sowie als Ort des Wohnungsbaus
nicht entgegensteht.

Das geplante V + E-Gebiet ist im Flachenutzungsplanes als Wohnbauflache
ausgewiesen. Es liegt am Stadtrand von Oranienbaum in Richtung Dessau und ist
deshalb als Wohngebiet besonders geeignet.

In der Stadtverordnetenversammiung vom 12.03.1996 wurde der Beschluss zur
Aufstellung eines V + E-Planes gefasst. Am 26.03.1996 wurde der V + E-Plan als
Entwurf und die Auslegung desselben vom Stadtrat beschlossen. Die
Burgerbeteiligung wurde vom 13.05.1996 bis 14.06.1996 durchgefuhrt. Die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange ergab, dass eine Bebauung in der
geplanten GréRenordnung nicht mdéglich ist. In der Stadtverordnetenversammlung
wurde der Beschluss zur Anderung des  Geltungsbereiches des
V + E-Planes gefasst. Das Plangebiet wurde auf 1 ha verkleinert. Der gednderte
Entwurf des V + E-Planes wurde am 27.01.1998 beschlossen. Gleichzeitig wurde die
Auslegung beschlossen, die vom 16.03.1998 bis 17.04.1998 durchgefihrt wurde. Die
Hinweise der Trager offentlicher Belange wurden in die Planung eingearbeitet.

Der Stadtrat der Stadt Oranienbaum hat in seiner Sitzung am 22.05.2007 die
1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes beschlossen (Beschluss
Nr. 25/2007). Der Stadtrat der Stadt Oranienbaum hat in seiner Sitzung am
27.11.2007 die 1. Anderung als Satzung beschlossen. Mit der Bekanntmachung vom
11.12.2007 wird die 1. Anderung rechtkréftig.

Der Stadtrat der Stadt Oranienbaum hat in seiner Sitzung am 01.12.2009 die
2. Anderung der Vorhaben- und Erschlieffungsplanes beschlossen (Beschluss Nr.
101-2009).



Das Plangebiet liegt im Biospharenreservat ,Mittlere Elbe" (Zone III). Um eine
Bebauung zu erméglichen, ist die Biospharenreservatverordnung zu @ndern und das
Plangebiet aus dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) herauszulésen. Der Beschluss
dazu wurde am 28.05.1998 vom Stadtrat der Stadt Oranienbaum gefasst.

Das Plangebiet wurde 1999 aus dem LSG herausgelést.

Der Vorhaben- und Erschliefungstréger schliel3t zur Realisierung des Bauvorhabens
sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten einen Durchfiihrungs-
vertrag mit der Stadt Oranienbaum ab.

Die Entwurfs- und Verfahrensbetreuung erfolgt durch das Ingenieur- und
Planungsbiro Hirt in Rathenow.

6.1 Lage und Groe

Das Plangebiet liegt am Stadtrand von Oranienbaum in Richtung Dessau.
Der V + E-Plan umfasst das Flurstiick 512/14 und die Flurstiicke 623 — 637 des Flur
3 der Gemarkung Oranienbaum mit einer GréRe von ca. 1,00 ha. Ein Grundstiick ist
bereits bebaut.

6.2 Topographie und natiirliche Verhéltnisse

Das Bebauungsgebiet liegt ca. 65,00 m Giber HN. Das Relief der Oberflache ist eben.
Der grolite Teil des Plangebietes ist eine extensiv genutzte Wiese.

Im Norden befindet sich ein Mischwald und ein Garten, der gréftenteils als
Lagerflache genutzt wird. Im Plangebiet befinden sich einige Baume und
Baumgruppen, die erhalten werden oder durch Neuanpflanzung ersetzt werden.

Der Boden des Plangebietes ist sandig. Mit Grundwasser ist ca. 1,50 m unter Flur zu
rechnen.

6.3 Umfeld

Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet an vorhandene Bebauung an.
Die ErschlieBung und Verkehrsanbindung erfolgt Uber die HeidestraRe.
Im Suden und Westen ist das Gebiet von Wald und Wiese umgeben.

6.4 Eigentumsverhaltnisse

Die unter 6.1 aufgefihrten Grundsticke sind privates Eigentum des
Vorhabentrégers, ausgenommen die Flurstiicke 633, 637, die in das Eigentum der

Stadt Oranienbaum bereits (bergegangen sind. Mor—Baubeginn—werden—die
entsprechendenTeilsticke-der-Flurstiicke-6214/27 521/12 und-512/10-vom-Investor
erworben- Die Flurstiicke 626/627 wurden bereits verkauft und bebaut.



Das Flurstiick 512/14 ist Eigentum der Stadt Oranienbaum. Zur Gewahrleistung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird dieses Grundstiick in den raumlichen
Geltungsbereich einbezogen und den entsprechenden bauplanungsrechtlichen
Festlegungen unterworfen.

7. Ziel und Zweck des V + E-Planes

7.1. Grundsitzliche Planungsziele

Der Vorhabenstrager will das Gebiet zu Wohngebiet entwickeln. Entsprechend der
Nachfrage sollen Einzel- und Doppelh&user errichtet werden.

Mit der Erarbeitung des V + E-Planes wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur
die Realisierung des Bauvorhabens geschaffen.

7.1.1 Begriindung des Standortes und des Bedarfs

Seit 1993 besteht eine groRe Nachfrage nach Baugrundstiicken fur den Bau von
Einfamilienhausern. Im Flachennutzungsplan wurde ein Minimalbedarf von 317 WE
und ein Maximalbedarf von 351 WE errechnet. Der Bedarf an Wohnbaufldchen wird
sowohl von der Stadt als auch von Immobilienfrmen bestatigt. Durch die
ausgewiesenen Wohnbauflachen wird der Minimalbedarf zu 50 % gedeckt. Eine
besondere  Nachfrage besteht nach individuellen, bezahlbarem sowie
familiengerechten Wohnraum.

Die Stadt Oranienbaum hat einen historischen Ortskern. Der grofite Teil des
Stadtgebietes (ca. 51 ha) unterliegen der Erhaltungssatzung. Dadurch bestehen
keine Mdglichkeiten der Vorhaltung von Wohnbauflachen im Innenbereich.
Potentielle Bauplatze sind nur vereinzelt vorhanden.

Zur Deckung des beschriebenen Bedarfs ist ein Ausweichen auf Gebiete am
Stadtrand, die sich durch die vorhandene Siedlungs- und Infrastruktur fur die
Bebauung anbieten, unumgénglich.

Oranienbaum liegt sowohl in der Dessau-Worlitzer-Kulturlandschaft als auch im
Biospharenreservat ,Mittlere Elbe“. Auf Grund dessen wurden die vorgehaltenen
Wohnbauflachen im Entwurf des Flachennutzungsplanes drastisch reduziert. Das
Plangebiet gehért zu den wenigen Flachen, die fur die Wohnbebauung vorgesehen
sind. Zusammen mit zwei weiteren Wohnbauflachen bildet es in Oranienbaum den
Siedlungsschwerpunkt Wohnen.

Das Plangebiet liegt am Stadtrand in Richtung Dessau. Der DESSORA-HGI Park,
der sich zwischen Oranienbaum und Dessau befindet, bietet durch seine
kontinuierliche Weiterentwicklung die Méglichkeit der Ansiedlung neuer Betriebe und
der Schaffung neuer Arbeitsplatze, was neuen Bedarf an Wohnraum nach sich zieht.
Hier liegt das Plangebiet besonders verkehrsgiinstig.



Das Gebiet bietet sich auf Grund der Siedlungs- und Infrastruktur fur die
Wohnbebauung an. Es grenzt direkt an die Bebauung der Heidestrale und der
WeststraRe und stellt somit eine Erweiterung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar.
Der stadtebauliche Charakter wird durch die Festsetzungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes . (z. B. Traufhohe, Dachform) der vorhandenen Siedlung
angepasst.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft bleiben im Plangebiet gering. Vorhandene
Baume werden so weit wie moglich erhalten und erhéhen so die Attraktivitat des
Wohnstandortes.

Oranienbaum will sich als Ort des Wohnungsbaus profilieren. Die Stadt bietet gute
soziale Voraussetzungen durch das Vorhandensein von Kindertagesstétte, Schule,
Sportvereinen usw.. Kulturell tritt Oranienbaum vor allem durch das Schloss mit
Lustgarten und die Néhe zum Woérlitzer Park hervor.

Das Plangebiet eignet sich in besonderem MaRe fir die Deckung des Bedarfs an
individuellem und bezahlbaren sowie familiengerechten Wohnraum. Es zeichnet sich
durch seine attraktive Lage sowie gute und gunstige ErschlieRungsmdglichkeiten
aus.

7.2 Bebauung
7.2.1 Art der baulichen Nutzung und stidtebaulichen Form

Das geplante Wohngebiet ist als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen, weil hier
kiinftig dem allgemeinen Wohnen der Vorrang eingerdumt wurde. Um den Charakter
eines Wohngebietes zu betonen und Konflikte zu vermeiden, sind Ausnahmen
geman § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.

Die Bauweise ist als offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgelegt.

Da zur Zeit eine hohe Nachfrage nach Einzel- und Doppelhdusern besteht, wurden
im V + E-Plan nur diese Haustypen festgesetzt.

Es entstehen 11 neue Wohngrundstiicke, wobei der Hausstandort auf der
tiberbaubaren Grundsticksflache variabel gewahlt werden kann.

7.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde unterhalb der Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO festgelegt, da hier eine lockere Wohnbebauung mit hohem Freiflachenanteil
entstehen soll. Durch die Festsetzung einer niedrigen Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl kénnen die Beeintrachtigungen des Bodens und des
Wasserhaushaltes verringert werden.

Das Maf der baulichen Nutzung wurde fiir die Flurstticke 634 und 635 mit einer GRZ
von 0,4 und GFZ von 0,8 den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 weitestgehend
angepasst.



Durch die Anderung fiir die beiden kleinsten Grundstiicke des Baugebietes soll eine
Bebaubarkeit mit einem Bungalowhaus auch fiir diese Grundsticke ermdglicht
werden. Die Beeintrdchtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes sind
vertretbar.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde mit maximal II festgesetzt. Dabei ist das zweite
Vollgeschoss aber nur als ausgebautes Dachgeschoss zulassig. Um diese Aussage
zu préazisieren, wurde die Traufhdhe mit maximal 4,00 m, gemessen ab
OK AnliegerstraRe héchster Punkt HS160 = 65,77, festgesetzt. Dadurch ergibt sich
eine optimale Ausnutzung der Hausgrundfl&chen. Die Geb&ude fligen sich gut in die
Umgebung ein.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Baugrenzen so festgelegt, dass die
Platzierung der Baukoérper auf dem Grundstiick optimale Besonnung und geniigend
Gestaltungsfreiheit erméglichen, wobei auch darauf geachtet wurde, dass hierbei die
gleichen Anspriiche der Nachbarn nicht beeintréchtigt werden. Um die Gestaltungs-
freiheit zu erhohen, ist ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile méglich. Dies gilt nicht fur in den Dachraum ragende Bauteile, da dadurch
die Besonnung der Nachbarh&user eingeschréankt werden konnte.

7.2.3 Garagen und Nebenanlagen

Die geforderten Stellplatze sind auf den Grundstiicken nachzuweisen. Garagen und
Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der Grundstiicksfliche auch aulerhalb der
tiberbaubaren Grundsticksflache zugelassen, wenn sie mindestens 3,00 m von der
offentlichen Verkehrsflache entfernt sind. Offene Stellplatze sind zusétzlich im
direkten Anschluss an die ¢ffentliche Verkehrsflache erlaubt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig, sofern fur diese Flachen keine anderen Festsetzungen
getroffen wurden (z. B. Anpflanzen oder Erhalten von Stréuchern).

7.3 Verkehrs- und StraBenbauplanung

Die VerkehrserschlieRung des Wohngebietes erfolgt tber die Heidestralle durch eine
offentliche StraRe. Grundlage fur die Planung bildet die ,Empfehlung fir die Anlage
von ErschlieBungsstraten (EAE 85)".

Danach besteht fur das Befahren des Wohngebietes reiner Anliegerverkehr mit
heruntergesetzter Geschwindigkeit bis 40 km/h.

Die Ausbaubreite der Anliegerstrae betragt 550 m. Die StralRe ist fur den
Begegnungsfall LKW / PKW groRziigig bemessen. Bei Schrittgeschwindigkeit ist
auch die Begegnung LKW / LKW mdéglich. Dieser Begegnungsfall ist bei der GroRe
des Baugebietes kaum zu erwarten.

Flachen fir den ruhenden Verkehr wurden auf den Grundstiicken ausgewiesen.
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Die Anliegerstrale wurde von einem Fachplaner Tiefbau geplant, ausgeschrieben
und von einer Fachfirma gebaut. Die Uberprifung durch den Fachplaner ergab, dass
die Anliegerstralle unter Berilcksichtigung des folgenden Punktes ausreichend
bemessen ist:

Die Einfriedungen im Bereich der Wendehammer Anliegerstralle sind erst 1,00 m
hinter der Grundstlicksgrenze zuldssig.

Die festgesetzten 5,50 m Anliegerstralle sind als Stralle ausreichend bemessen.
Beim Wendehammer muss allerdings eine 1,00 m Freihaltezone zu allen Seiten
beriicksichtigt werden. Dies kann mit der Festsetzung zur Einfriedung gewéhrleistet
werden.

Die Anliegerstrale im Bereich der Zufahrt zum Wohngebiet auf dem Flurstick
512/14 wird geringfugig verschoben, um den Kurvenradius von 6,00 m zu
gewahrleisten. Die ¢ffentlichen Grinflache wird auf die andere Seite gelegt.

Die Anliegerstralle wurde bereits von der Stadt Oranienbaum abgenommen und der
offentlichen Hand (bergeben.

7.4 Ver- und Entsorgung

Die Stadt Oranienbaum ist an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen,
wodurch die Versorgung des Baugebietes mit einwandfreiem Trinkwasser
sichergestellt ist. Die Versorgung erfolgt durch die Wassergesellschaft Borde-
Westflaming mbH.

Das Oberflachenwasser der Strale und das auf den Grundsticken anfallende
Regenwasser wird versickert.

Es wird eine Schmutzwasserleitung verlegt. Das Schmutzwasser wird im Klarwerk
gereinigt. Die Schmutzwasserentsorgung Ubernimmt der Wasserzweckverband
Oranienbaum — Wérlitz - Vockerode.

Das Baugebiet wird in Absprache mit den Versorgungstragern an das offentliche
Strom- und Gasnetz angeschlossen.

Die ErschlieBungsstraBe ist fur die Millfahrzeuge ausreichend bemessen.
Wendemdoglichkeiten bestehen. Die Abfallentsorgung ist sichergestelit.

7.5 Begriinung und landschaftspflegerische MafRnahmen

Im Plangebiet befinden sich Baume und Baumgruppen. Sie sollen soweit wie moglich
erhalten bleiben. Die zu erhaltenen Baume werden im Plan festgesetzt. Weiterhin
befinden sich im Baugebiet ein Gebusch aus Zierstrauchern und eine junge
Kiefernreihe. Zur Erhaltung der Zierstraucher wurden an der Westgrenze Flachen
zum Erhalten von Baumen und Strauchern festgesetzt.
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um—sé—e—m— D|e Aufforstungsflache auf dem Flurstuck 640 524441‘_2 m|t Traubenelchen
und Hainbuchen wird um 507 m ? erhoht.

Die privaten Freiflachen sind groBziigig bemessen. Sie bieten Platz fur Freizeit- und
Spielmdglichkeiten. Ein Spielplatz ist in der Nahe vorhanden.

Auf die Einrichtung eines weiteren Spielplatzes wird auf Grund der geringen Grofe
des Baugebietes verzichtet.

Die Hausgarten sind strukturreich zu gestalten. Es sollen bevorzugt einheimische
und standortgerechte Baume und Straucher verwendet werden. Weiterhin wird
empfohlen Fassaden zu begriinen.

Um den Wasserhaushalt zu schonen sind Stellplatze und Garagenzufahrten mit
Okopflaster zu befestigen. Das Niederschlagswasser der Décher ist zu versickern
oder in Zisternen zu sammeln. Durch die Verwendung von Okopflaster wird das
Regenwasser der Strale direkt in den Boden versickert.

Die Verwendung von Okopflaster bewirkt den gleichen Effekt des Abflusses von
Niederschlagswasser wie bei Rasengittersteinen. Im  Gegensatz zu
Rasengittersteinen entspricht es aber dem heutigen Standard und wird den
Wiinschen des Bauherrn besser gerecht.

Der Vorhabenstrager ist fur die Umsetzung der Begrinung und
landschaftspflegerischen Manahmen verantwortlich.

Als Ausgleich sollen 71.852 m? Traubeneichen-Hainbuchenwald im Anschluss an den
vorhandenen Wald auf dem FIurstuck 640 52412 aufgeforstet werden. Weiterhin
en. Die Gebdude auf

dem Hundeplatz smd bere:ts abgenssen
Diese Flachen sind werden—entsiegelt und wurden zu extensiven Rasenflachen

entwickelt {sieche-Planzeichnungund-GOPR)}.

7.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf Wunsch der Gemeinde bleiben die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
bestehen.

Um den Hausern im Plangebiet ein ortstypisches Aussehen zu geben, kénnen durch
bauordnungsrechtliche Festsetzungen Einschrankungen im V + E-Plan festgelegt
werden. Dabei ist darauf zu achten, dass dem Bauherrn trotzdem geniigend
Gestaltungsfreiheit bleibt.
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Das Plangebiet liegt nicht im Denkmalsbereich ,Dessau-Wdrlitzer-Gartenreich®.
Aus diesem Grund sind Sattel- und Walmdacher zuldssig. Fir die Dacheindeckung
sind die Farben Rot RAL 2002 u. 3000 — 3004, Braun RAL 8002 - 8016 und Anthrazit
RAL 7010 — 7015 zulassig. Fur Garagen und Nebengebaude sind Eindeckungen aus
Bitumen- und Kunststoffbahnen zuléssig.

Um ein einheitliches Bild des Wohngebietes zu erhalten, wurden Hohen und Arten
der Einfriedungen festgesetzt. Spanndréhte wurden aus gestalterischen Griinden nur
zwischen den Grundstiicken zugelassen.

Das Wohngebiet soll sich durch einen hohen Anteil an Griinflachen auszeichnen. Die
unbebauten Flachen sind als Grinflichen zu gestalten und géartnerisch zu
unterhalten.

Die Ausfuhrung des Walmdaches ist fur das Orts- und Landschaftsbild nicht
abtraglich und die nachbarschaftsrechtliche Wirkung wird auch nicht beeintréchtigt.

8. Stadtebauliche Daten

8.1 Flachenverteilung

a) Gesamtflache des Plangebietes (Bruttobauland): ca. 1,00 ha
b) Bebaubare Flache (Nettobauland): ca. 0,7906 ha

8.2. Bau- und Bevolkerungsdichte

a) Baugrundstucke fur Einzel- und Doppelhduser: 11 WE
b) Geschatzte Einwohnerzahl

Ausgehend von Erfahrungswerten und der derzeitigen erkennbaren
Bevolkerungsentwicklung wird ein Wert von 3,0 Personen je Wohneinheit
zugrundegelegt:

11 WE x 3,0 = 33 Einwohner

c) Bruttowohndichte = Einwohner / Bruttobauland = 33 E/1 ha
d) Nettowohndichte = Einwohner / Nettobauland = 33 E/0,7906 ha = 42 E/ha

9. Zeitliche Durchfiihrung der ErschlieRung

Der Vorhaben- und Erschlieungstrager beabsichtigt, das Baugebiet innerhalb von
5 Jahren fertig zu stellen.

Die ErschlieBungsstralle wurde bereits im Jahre 2009 fertiggestellt und der Stadt
Oranienbaum Uibergeben.

Im Durchfuhrungsvertrag sind die zeitlichen Fristen mit der Stadt Oranienbaum
geregelt.
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10. Auswirkungen

Laut § 7 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom
11.02.1992 ist zur Vorbereitung und Ergdnzung von Bebauungspléanen ein
Grunordnungsplan  zu erstellen. Somit ist auch zum Vorhaben- und
ErschlieRungsplan ein solcher Plan zu erarbeiten.

Der aufgestellte Griinordnungsplan soll sowohl als Grundlage fiir das Verfahren zum
Herausldsen des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet nach § 26
NatSchG LSA als auch zur Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und von
Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen dienen.

Auf Grund des § 8 a BNatSchG ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens tber die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu entscheiden, wenn ein Eingriff in
Natur und Landschaft vorliegt. Ziel ist es, die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes
sowie das Landschaftsbild zu erhalten.

Dazu sind zuerst die Beeintrachtigungen zu beschreiben und hinsichtlich ihrer
Wirkungen auf Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu bewerten. Ein Eingriff
gemal § 8 NatSchG LSA liegt vor, wenn Verénderungen der Nutzung oder Gestalt
von Grundflichen die Funktionsfahigkeit oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen, nicht
vermeidbare sind durch entsprechende MaBnahmen im Zusammenhang mit dem
Eingriffsort auszugleichen (Ausgleichsmalnahmen). Ist ein Ausgleich nicht mdglich,
sind Ersatzmafnahmen durchzufiihren. Dabei sind die zerstérten Werte und
Funktionen in ahnlicher Art und Weise wieder herzustellen. § 13 a NatSchG LSA
erméglicht auch eine Ersatzzahlung.

Die folgende Tabelle zeigt kurz die Beeintrachtigungen und Kompensations-
mafinahmen.

Schutzgut  Beeintrachtigungen Vermeidungs- Ausgleichs-
maflinahmen mafnahmen
Boden - Verlust der Boden- - Abschieben und - Entsiegelung von
funktion durch Ver- Wiederverwenden des 176 m? Bodenflache
siegelung Oberbodens - Beeintrachtigung im
- Einschrankung der - Versiegelung gering- Zusammenhang mit
Bodenfunktion auf halten den Mallnahmen zu
Zufahrten und Stell- Biotopen und Vegeta-
platze tion ausgeglichen
- erhebliche Beeintrachti-
gung
Klima - Schadstoffemissionen - Verwendung von - Anpflanzen von
durch Heizungen hellen Pflastersteinen Baumen und
- durch Versiegelung Strauchern
Beeintrachtigung des - Bepflanzung der
Mikroklimas West-, Stid- und
- keine erhebliche teilweise Ostseite
Beeintrachtigung als Windschutz
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Schutzgut  Beeintrdchtigungen Vermeidungs- Ausgleichs-

mafRnahmen maBnahmen
Wasser - erhéhter Ober- - Niederschlagswasser - Versickerung des auf
flachenabfluss der teilversiegelten den Grundstlcken
- negative Beein- Flachen versickern anfallenden Nieder-
tréachtigung des schlagswassers, bzw.
Wasserhaushaltes Sammeln in Zisternen
- Beeintrachtigung - Niederschlagswasser
erheblich der Stralen in Oko-
pflaster versickern
- Beeintrachtigungen

ausgeglichen

Biotope - Versiegelung von - Erhalten vorhandener - Bepflanzung der
und Vegetationsflache Baume und Strducher ErschlieBungsstralle
Vegetation und damit Verlust an - Schutz der Baume mit Laubbdumen auf
: Lebensraumen wahrend der Bauarbei-  privatem Grund
- erhebliche Beein- ten nach DIN 18920 - Bepflanzung der Std-,
trachtigungen - Versiegelung gering West- u. teilweise Ost-
halten seite mit Strduchern

- gartnerische Ge-
staltung der privaten
Freiflachen

- Aufforstung von
1.852 m?
Laubmischwald

Landschaft/ - Beeintrachtigung - Satteldacher und - Bepflanzung der
Erholung des Landschaftshildes Walmdacher Erschlielungsstralie
- nicht erheblich zuldssig, in Ausnahme-  mit Laubbdumen auf
situationen auch privatem Grund
andere Dachformen - Bepflanzung der

Sid-, West- und teil-
weise Ostseite mit
Strauchern

Die Bilanzierung nach den Regelungen des Rd Erl. des MLU, MBV, MI und MW vom
16.11.2004 (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) zeigt, dass die Eingriffe in Natur
und Landschaft durch die vorgeschlagenen Mallnahmen nicht ausgeglichen werden
kénnen. Laut § 20 Abs. 2 NatSchG LSA sind in diesem Fall ErsatzmafRnahmen
durchzufuhren. Diese Mafnahmen sollen an anderer Stelle im vom Eingriff
betroffenen Raum die Funktionen oder Werte von Natur und Landschaft in ahnlicher
Art und Weise wiederherstellen.
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Mdogliche MalRnahmen waren:
 die Extensivierung von landwirtschaftlich genutzten Flachen

o die Anlage von 6kologisch bedeutsamen Saumstrukturen wir Hecken, Wald- und
Wegrandern

« die Aufforstung von Flachen als Laubmischwald oder Mischwald
e die'Neuanlage von Biotopen, wie Kleingewéasser oder Streuobstwiesen

Die Stadt Oranienbaum stellt dazu geeignete Flachen zur Verfugung. Um die Durch-
filhrung der ErsatzmaBnahmen sicherzustellen, wird ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag
zwischen dem Landkreis Wittenberg und der Stadt Oranienbaum geschlossen.

Mit dem V + E-Plan wird vorliegenden Baugesuchen entsprochen, da der Bedarf an

Wohnraum sehr hoch ist. Oranienbaum will sich als Ort des Wohnungsbaus
profilieren. Diesem Ziel entspricht der V + E-Plan.

11. Umweltbericht

11.1 Aufgaben und Inhalte des Umweltberichts

GemaR § 2 Abs. 4 und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist der Umweltbericht zur
vorliegenden Planung als Teil der Begrindung darzulegen.

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen eines Plans oder Programms
untersucht, beschrieben und bewertet. Weiterhin sollen verschiedene Alternativen
aufgezeigt und gepruft werden. AuBerdem ist die Auswahl der Varianten zu
begriinden. Um den Inhalt des Umweltberichts zu erstellen, mussen
schutzgutbezogene Informationen zusammengetragen werden.

Diese Informationen werden mit Hilfe von aktuellen Priifmethoden und Instrumenten
der Landschaftsplanung und Fachgutachten sowie anderen Planen und Programmen
und Rechtsvorschriften (z.B. BNatSchG) ermittelt.

Es sollten nur Informationen fiir die Erstellung des Umweltberichts beriicksichtigt
werden, die dem Detaillierungsgrad des Plans oder Programms entsprechen. Die
Gemeinde, die den Umweltbericht aufzustelien hat, entscheidet selbst Gber das
Ausmaf der Behordenbeteiligung am Bericht.

Die jeweiligen EU-Mitgliedsstaaten konnen eine Kopie vom Umweltbericht anfordern
und ihn gegebenenfalls auch auf Qualitat prifen, wenn Zweifel hinsichtlich des
betreffenden Plans oder Programms sowie des Umweltberichts bestehen.
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11.2 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Mit der 1. Anderung des rechtskraftigen Vorhabens- und ErschlieBungsplanes sollen
die Voraussetzungen geschaffen werden, das am Stadtrand gelegene Areal
aufgrund neuer stadtebaulicher Zielstellungen geéndert und angepasst werden. Die
Brachfliche am Stadtrand soll fur eine zukiinftige Wohnbebauung vorbereitet
werden. Der Zuschnitt der Baufelder innerhalb des Gebietes orientiert sich an der
Nachfrage zur Baugrundstiicksgroée in Oranienbaum.

11.3 Szenarienaufstellung

Fur den Bauleitplan der wurden drei Szenarien gebildet, die im Rahmen der SUP
gepriift wurden. Die Nullvariante wurde als Szenario behandelt, das auf dem Status
Quo verharrt, d.h. keine weiteren Beplanungen und Bebauungen auf dem Gelande
stattfinden. Das zweite Szenario behandelt die Umsetzung der rechtskraftigen
Bauleitplanung. Ein weiteres Szenario behandelt die Anderung der Bauleitplanung
als Vorbereitung der Objektplanung.

Die dargestellten Szenarien werden im Folgenden erlautert.

11.3.1 Szenario | - Nullvariante

Nach der SUP- Richtlinie der EU, Art. 5 Abs. 1 sowie nach Anhang | b) besteht ein
Handlungsgebot zur Erstellung einer Nullvariante. Sie beinhaltet eine Beschreibung
der voraussichtlichen Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planungen®.

Bei der Diskussion der Nullvariante fur die vorliegende rechtswirksame
Bauleitplanung wird davon ausgegangen, dass auf den Flachen keine weitere
bauliche Entwicklung stattfindet. Die Flachen bleiben dauerhaft brach und kénnen
sich zu einer stadtischen Griinlandbrache entwickeln. Eine bauliche Gestaltung der
Flachen findet nicht statt. :

Das Verharren auf dem Status Quo fiihrt dazu, dass bauliche Entwicklungen in dem
Gebiet nicht méglich werden. Durch die Begrenzung einer baulichen Entwicklung
kénnen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermieden werden.

Es ist allerdings auch davon auszugehen, dass langfristig andere Standorte im
Stadtgebiet fur die Verwirklichung von Wohnbebauung genutzt werden.

11.3.2 Szenario
- Planumsetzung der bestehenden rechtskréftigen Bauleitplanung

Nach den vorliegenden Planungen kann das gesamte Gelédnde mit Wohnhausern
sowie einer neuen ErschlieRungsstraBe bebaut werden. Durch die Neubebauung
wiirden bisher unversiegelte Flachen dauerhaft tiberbaut und versiegelt werden. Der
Lebensraum wird tberpragt und geht durch Uberbauung und Flachenversiegelung
vollstandig verloren.
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11.3.3 Szenario lll )
- Planaufstellung als Anderung der rechtskriftigen Bauleitplanung

Im Szenario Il wird von der Anderung und der Umsetzung der Planungen am
Standort ausgegangen. Durch die Anderung des rechtskraftigen Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes wird die grundsatzliche Mdoglichkeit erdffnet, auf den Flachen
eine  Wohnbebauung zu verwirklichen. Die Gebietskategorie tréagt dem
Standortcharakter Rechnung da sich in der Umgebung bereits Wohnh&user
befinden. Mit der Planénderung wird die Bebauungsdichte des Gebietes verringert.
Durch die Reduzierung der Hausanzahl und der damit verbundenen gréferen
Baugrundstiicksflaichen ~ fihrt  zu  einer  lockereren  Bebauung.  Die
ErschlieBungsanlagen bleiben unverandert. Die Wohnbebauung wird im
Wesentlichen analog der rechtskraftigen Bauleitplanung beibehalten. Mit der
Umsetzung der Bebauung werden Flachen dauerhaft Uberbaut und versiegelt.

11.4 Derzeitiger Umweltzustand

Im Punkt b) des Anhanges | der SUP Richtlinie wird der derzeitige Umweltzustand
der einzelnen Schutzglter sowie die Nullvariante, die sich bei der Nichtdurchfiihrung
des Planes ableitet, dargestellt. Die ermittelten Ergebnisse sind im Wesentlichen aus
dem Griinordnungsplan fur den V + E-Plan "Wohngebiet ehemaliger Hundeplatz"
entnommen.

11.4.1 Schutzgut Boden

Alle Flachen des Plangebietes sind durch sandige Standorte gepréagt. Teilweise sind
humose Schichten unterschiedlicher Machtigkeit vorhanden. Durch die friihere
Nutzung als Hundeplatz sind durch Bebauung vor allem die westlichen Bereiche
angrenzend an den Geltungsbereich Uberpragt.

11.4.2 Schutzgut Wasser
Grundwasser:

Das Grundwasser steht im gesamten Untersuchungsraum entsprechend der Boden-
und Hohenverhaltnisse relativ oberflachennah an. Der Grundwasserflurabstand wird
mit 1,5 m angegeben. Das Grundwasser ist gegeniber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen iberwiegend nicht geschitzt, da der Anteil bindiger Bildungen in der
Versickerungszone relativ gering ist.

Oberflachengewasser:

Oberflachengewésser sind im Geltungsbereich und in der direkten Nachbarschaft
nicht vorhanden.
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11.4.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Lebensraume

Potenziell natiirliche Vegetation (PNV):

Die ,potenziell natirliche Vegetation" stellt das theoretische Artengefiige der
Vegetation dar, die sich unter den gegenwartigen Umweltbedingungen ohne
anthropogene Einflisse einstellen wiirde (vgl. Ellenberg 1986). Die Verbreitung der
potenziell natirlichen Vegetation in der Region folgt im Wesentlichen den
Feuchteverhaltnissen der Boden.

Entsprechend den geologischen, edaphischen und klimatischen Bedingungen wiirde
sich im Planungsgebiet ein Kiefern-Stieleichenwald einstellen.

Reale Vegetation und Flachennutzung:

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine ehemals als Hundeplatz genutzte
Flache. Durch langjahrige Nutzung wurde die Flache Uberpragt. Das halboffene
Gelande ist gepragt von weisenartigen Strukturen mit randlich aufkommenden
Kiefernbestanden und einzelnen B&umen. Restflichen tragen ruderale
Pioniervegetation. Biotopstrukturen die gemal § 37 NatSchG LSA unter Schutz
steheh, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fauna:

Spezielle faunistische Untersuchungen fanden im Plangebiet nicht statt. Aufgrund
der Biotopstruktur ist (iberwiegend mit Tierarten der Siedlungsrénder und der
Uberpragten Waldrénder zu rechnen. Anspruchsvollere Tierarten finden im
Bearbeitungsgebiet keine ausreichenden Habitate. Am Vorhabensstandort ist durch
die langjahrige Nutzung und Gelandegestaltung mit den typischen anthropogenen
Stérungen zu rechnen, die nur angepassten Tierarten dauerhafte Habitate bietet.

11.4.4 Schutzgut Klima / Luft

Fur das Bearbeitungsgebiet sind durchschnittliche Jahresniederschlagsmengen von
540 mm typisch. Damit gehort dieser Bereich zu den niederschlagsarmsten
Territorien Deutschlands.

Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8,5° C, der kalteste Monat ist der Januar
mit durchschnittlich —0,5° C, der warmste Monat ist der Juli mit 17,9° C.

Die H'auptwindrichtung ist West bis Siid-West mit einem Jahresdurchschnitt von 4,3
m/s.

Die Vegetationsperiode umfasst im Mittel den Zeitraum vom 25. Méarz bis zum 13.
November (ca. 235 Tage). Die Hauptwachstumszeit liegt zwischen dem 30. April und
dem 12. Oktober (ca. 165 Tage).
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11.4.5 Schutzgiiter Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft

Das Gebiet befindet sich am Rande des bebauten Stadtgebietes in unmittelbarer
Nachbarschaft zu bestehender Bebauung. Die unbebauten Flachen sind durch
wiesenartige Freiflichen mit Einzelbaumbestand und Strauchgruppen im Ubergang
zum Wald gepragt. Die Flachen haben nur im Zusammenhang mit der
wohnungsnahen Feierabenderholung eine Bedeutung.

11.4.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter (Schutzgut geméaR § 2 UVPG)

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich auRerhalb des Denkmalpflegebereichs
Dessau- Woérlitzer — Gartenreich”. Das Siedlungsgebiet ist durch den Baustil des
Klassizismus gepragt. Im Bearbeitungsgebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden.
In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich ebenfalls keiner
Baudenkmaler.

Bodendenkmale sind nicht bekannt.

11.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Die im Kapitel dargestellten Prognosen werden in den nachfolgenden Abschnitten
schutzgutbezogen untersetzt. Allgemein gilt, bei der Prognose der Entwicklung des
Umweltzustandes sind nur die unvermeidbaren erheblichen Auswirkungen zu
ermitteln. Auswirkungen, die nicht entscheidungsrelevant sind, werden nicht
dargestellt. Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im Einzelfall zu
berlicksichtigenden Erheblichkeitsschwellen in Verbindung zu setzen. Etwaige
Summationswirkungen mit anderen Vorhaben sind gleichfalls darzulegen.

Erheblich sind Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des
Landschaftsbildes oder des Erholungswertes der Landschaft, wenn diese, sich
deutlich spurbar negativ auf die einzelnen Faktoren des Naturhaushalts, des
Landschaftsbildes bzw. des Erholungswertes der Landschaft und deren
Wechselbeziehungen auswirken und deren Funktionsfahigkeit wesentlich storen.

Es missen erkennbar nachteilige Auswirkungen auf die einzelnen Faktoren des
Naturhaushaltes hervorgerufen werden.

Unter "erkennbar" ist hier zu verstehen, dass die Auswirkungen ohne weiteres, d. h.
ohne aufwendige Untersuchungen feststellbar sein mussen.

11.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Auf das Schutzgut Boden einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
- Erdarbeiten, Versiegelung und Schadstoffeintrag.

Die Beeintrachtigungen des Bodens durch die Bebauung sind erheblich. Flachen
werden dauerhaft versiegelt. Auf den versiegelten und Uberbauten Flachen gehen
die Bodenfunktionen dauerhaft verloren. Die Eingriffe durch Flachenversiegelung
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kénnen durch RickbaumaBnahmen (Abriss von befestigten Flachen in
Benachbarung des Plangebietes) und Bepflanzungsmanahmen kompensiert
werden.

11.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf Grundwasser:

Auf das Schutzgut Grundwasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
- Versiegelung, Uberbauung, Verlust an Versickerungsflache
- Schadstoffeintrag.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im direkten
Zusammenhang mit den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu sehen.
Durch die Versiegelung, kommt es zum Verlust versickerungswirksamer Flachen.
Allerdings weist die Versickerung des Abflusses von befestigten Flachen (z.B.
Terrassen, Einfahrten) einen hohen Wirkungsgrad auf, so dass die
Grundwasserspeisung letztlich nicht wesentlich gemindert wird. Eine Abfuhrung der
anfallenden Niederschldge in eine Kanalisation ist nicht beabsichtigt. Die
Dachflachenentwasserung ist auf den Grundsticken zu versickern. Die
Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versickerung auf den Flachen nicht
gemindert. Verdunstungsverluste auf befestigten Flachen sind zu vernachléssigen.
Weitere Beeintrachtigungen des Grundwassers insbesondere Schadstoffeintrag
finden durch das Vorhaben nicht statt, anfallende Abwésser werden in eine neu zu
errichtenden geschlossene Kanalisation eingeleitet.

Auswirkungen auf die Oberflaichengewésser:

Durch das Vorhaben werden keine Oberflachengewasser beeintrachtigt.

11.8 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft

Die auf das Schutzgut Klima/ Luft einwirkenden Beeintrachtigungen sind:
- Veranderung lokalklimatischer Verhaltnisse, Verlust der Ausgleichsfunktionen,
- Beeintrachtigung des Luftaustausches und,

- Beeintrachtigung der Luftqualitat und Schadstoffeintrag.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Klima und Luft beziehen sich vor allem auf
den Verlust von Baumen und die Zunahme von Flachenversiegelungen und
Uberbauungen. Durch Vegetationsverluste und Flachenversiegelungen wird die
Luftregeneration beeintrachtigt und die Rickstrahlungswerte erhéht.

Bezogen auf die lokalklimatischen Verhaltnisse und unter Berlicksichtigung der
Vorbelastungen im besiedelten und bebauten Gebiet liegen alle Beeintrachtigungen
durch'das Vorhaben unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Der Vegetationsverlust im Bereich des Plangebietes erfolgt nur punktuell und in
verhéltnismaBig kleinen Umfangen. Eine messbare Auswirkung auf die
kleinklimatischen Verhaltnisse ist daraus nicht abzuleiten.
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11.9 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Biotope / Pflanzen und Tiere

Auf die Schutzgiter Biotope / Pflanzen und Tiere einwirkende Beeintrachtigungs-
faktoren sind:

- Flacheninanspruchnahme

- Entfernen und Uiberpragen von Vegetation,

- randliche Beeinflussung/ Zerschneidung von Lebensrdumen und
- Immissionen sowie Stérungspotenzial.

Der Verlust von Vegetationsflichen durch die Baumalinahme ist erheblich. Die
dauerhaft Gberbauten und vollversiegelten Flachen stehen als Lebensraum nicht
mehr-zur Verfigung. Der Lebensraum im Bereich der Bebauung steht nur noch
eingeschrankt zur Verfligung. So ist davon auszugehen, dass die Flachen als Habitat
fur viele Tierarten nur wenig genutzt werden kénnen. Durch die Uberpragung mit
gréBReren baulichen Anlagen, die fur viele Tierarten stérend wirkt, werden die Flachen
zukinftig nicht angenommen werden. Fir manche Tiere wird die Bebauung aber
auch zukunftig kein Hindernis darstellen. Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass es
sich bei den Flachen um bereits siedlungstypisch Uberpragte Bereiche mit den
entsprechenden Stdrwirkungen durch Licht, Larm und Bewegungsreize handelt.
Durch die Adaption kénnen nur einzelne Tierarten mit den lberpragten Strukturen
gut zu Recht kommen. Mit der Gestaltung von Freiflachen inklusive einer Baum- und
Strauchpflanzung kénnen fiur die Fauna des Siedlungsraumes und des
Siedlungsrandes nutzbare Habitate geschaffen werden.

11.10 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Orts- und Landschaftsbild und
Erholungswert der Landschaft

Auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild und den Erholungswert der Landschaft
einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:

- Zerschneidungseffekt, bauliche Dominanz

- Visuelle und akustische Stérung,

- Immissionsbelastung durch Bau und Betrieb.

Die zukilinftige erweiterte Bebauung des Gebietes ist ins Verhaltnis zur der
bestehenden Auspragung des Gebietes und dessen Umgebung zu setzen. Danach
fuhrt die Bebauung des Gebietes zu einer Uberpragung und Veradnderung des
Gebietes. Unter Berilicksichtigung der geplanten Art der Bebauung und der
Strukturierung des Geléndes sind keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
zu erwarten. Durch die Bebauung und beabsichtigte Nutzung wird die
Erholungseignung des Gebietes nicht beeintrachtigt.

11.11 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter (Schutzgut gemag § 2
UVPG)

Durch die geplanten Bebauungen kénnen Beeintrachtigungen von Bodendenkmalen
hervorgerufen werden.
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11.12 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Es wurde festgestellt, dass die Auswirkungen der Planung im Wesentlichen aus der
Uberpragung der Flachen durch die baulichen Anlagen bestehen und einen
Teilverlust des Lebensraumes darstellen. Versiegelungen kénnen zum Teil am
Vorhabensstandort selbst ausgeglichen werden. Durch Rickbau werden Uberpragte
Flachen renaturiert. Mit der Neuanlage von gestalteten Grinflachen inklusive der
Anpflanzung von B&dumen und Strduchern kénnen neue Strukturen geschaffen
werden.

11.13 Alternative Planungsmadoglichkeiten

Zur Umsetzung der Planungsziele bestehen unter ékonomischen und territorialen
Gesichtspunkten keine Alternativen. Die Nutzung eines bereits vorgepragten
Standortes zur Neubebauung ist ein wichtiger Beitrag zum Ressourcenschutz. Die
Verwirklichung &hnlicher Planungsabsichten an einem anderen Standort wiirde in der
Regel zu starkeren Eingriffen in Natur und Landschaft fihren und zur weiteren
Zersiedlung der Landschaft beitragen.

11.14 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Ziel der Gemeinde ist es, auf den am Rand der Stadt gelegenen und in weiten Teilen
brach liegenden Flachen eine neue Wohnbebauung zu etablieren. Die Flachen sollen
zur Erweiterung des Geb&dudebestandes mit neuer Wohnbebauung erganzt werden.
Eine neue StralRe wird zur ErschlieBung des Gebietes errichtet. Die ErschlieBung mit
Medien erfolgt ebenfalls. Weite Teile der Planungen sind bereits aus dem
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan entwicklungsfahig, durch die
verdanderten Rahmenbedingungen insbesondere dem Wunsch nach gréRer
zugeschnittenen Baugrundstiicken muss die Planung angepasst werden. Dafir ist
die Anderung des V+E-Planes zwingend erforderlich.

Durch die Anderung des Planes werden zukinftige bauliche Entwicklungs-
mdoglichkeiten vorbereitet. Die Bebauung bleibt ausschlieBlich auf die Errichtung von
Wohnbebauung und den Bau von ErschlieBungsanlagen beschrankt. Gleichzeitig
werden auch nicht bebaubare Flachen und die Anpflanzung von B&umen und
Strauchern festgesetzt. Mit der Bebauung und ErschlieBung der Fldchen finden auch
Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushalts statt. Im Wesentlichen sind
Beeintrachtigungen des Bodens und des Lebensraumes zu erwarten, die durch die
Neubebauung und ErschlieRBung verursacht werden.

Versiegelungen und der damit einhergehende Verlust der Bodenfunktionen finden in
gréRerem Umfang statt, kénnen aber durch RiickbaumaBnahmen und Begriinungen
vollstéandig kompensiert werden. Klimatische, eingriffsrelevante Beeintrachtigungen
rufen das Planverfahren und die daraus resultierende Bebauung nicht hervor.
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Die Planungen fiihren zu einer Neugestaltung der Flachen am Siedlungsrand. Mit der
Neubebauung im Zusammenhang mit den Begrinungsmalnahmen findet eine
Veranderung des Lebensraumes statt.

Zur Planung bestehen im Gemeindegebiet keine Alternatividsungen oder Standorte
zur Verwirklichung der gewiinschten Entwicklungsziele. Mit der Umsetzung der
Planungen wird ein Beitrag zum Schutz der natirlichen Ressourcen geleistet, da auf
die bauliche Inanspruchnahme bisher unbebauter und vorgeprégter Flachen
verzichtet werden kann. Die dargestellte Nullvariante ist fur die Gemeinde kein

ernsthafter Lésungsansatz.
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12. Anlagen

Bilanzierung Eingriff und Kompensation gemaf Richtlinie Gber die Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
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2. Anderung des VE-Planes Nr. 2 "Wohngebiet ehemaliger Hundeplatz" Oranienbaum
Bilanzierung Eingriff und Kompensation gem. Richtlinie Uber die Bewertung und

Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (RdErd. Des MLU, MBV, MI und MW vom
16.11.2004, 42.2-22302/2)

Mit der 2. Anderung des V+E-Planes wird auch die naturschutzfachliche Bilanzierung der
Eingriffe und der erforderlichen Kompensation an die aktuelle Rechtslage angepasst. In
einem ersten Arbeitsschritt, wird das gesamte Plangebiet enisprechend der
Biotopausstattung untersucht und nach dem Schema gem. 0.g. Runderlasses bewertet.

Im Folgenden wird die geplante Bebauung und ErschlieBung gem. Entwurf des V+E-Planes
auf die Flachen projeziert und die Verdnderung / Verschlechterung des Gebietes nach dem
selben Punkteschema analysiert. Aufgrund der abstrakten Eingriffe durch die vorbereitende
Bauleitplanung werden die Festsetzungen des V+E-Planes zur Ermittlung der Eingriffe
herangezogen. Hier wird insbesondere die Grundflichenzahl und die Anordnung der
ErschlieBungsstraBen sowie die Anordnung der Baufelder berUcksichtigh. GemdaB der
Rechtslage wird die maximal mégliche Bebauung des Gebietes in die Bilanz eingestellt,
obwohl diese maximale Uberbauung nicht auf allen Baugrundstiicken erreicht wird.

Die geplante Durchgrinung des Gebietes wird ebenfalls berUcksichtigt, hier wird fir die
jeweiligen Fidchenanteile der entsprechende Planwert aufgefihrt.

Biotopwert vor Eingriffen durch die Bebauung im Geltungsbereich

Code' | Biotoptyp Biotopwe | FiGchenant | Gesamtpunkt
rt eil wert
GSB Extensivrasen 7 7.350 m? 51.450
XGX Kiefern-Stieleichen Mischwald 12 (14-2) | 630 m? 7.560
HEY Einzelb&ume 12 43 Stk 516
VWA Unbefestigter Feldwege 6 532 3.192
AKC Ziergarten 6 647 3.882
Strukturarmer Hausgarten
XY Kiefernreihe 8 (10-2) 108 864
HHD GebUsch aus Ziergehdlzen 7 140 980
BW Uberbaute Fliiche, Dachfliche 0 176 0
nicht begrint, Terrasse
Gesamtpunktbewertung des Plangebietes vor Durchfihrung der | 68.444
Eingriffe:

Biotopwert nach den voraussichtlichen Eingriffen durch die Bebauung und

Bepflanzung im Geltungshbereich, Gesamtflache 9.583 m?

Code | Biofoptyp Biotopwert / | Fiichenant | Gesamipun
Planwert eil ktwert

XGX Kiefern-Stieleichen Mischwald | 12 {14-2) 630 m? 7.560

AKC Ziergarten / Hausgarten 6 4.557 m? 27.342

HHD Gebusch aus Ziergehdlzen 7 140 m? 980

VSB StraBen vollversiegelt 0 1.188 m? 0

BW Uberbaute Fléche, 0 1.699 m? 0

Dachfl&che nicht begrint,
(vollversiegelt)?

VWB Terrassen, Wege und 3 761 m? 2.283
Nebenanlagen (teilversiegelt)3
HGA Feldgeholzhecke mit 15 380 m? 5.700

heimischen Arten

! Gemén SCHUBOTH, J. (2004) Kartiereinheiten zur Kartierung nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-RL) sowie zur Kartierung der nach § 30
NatSchG LSA geschiitzten Biotope und sonstigen Biotope

2 Bei Festsetzung einer Grundfléchenzahl 0,2, kénnen 20 % der 7.608 m? groRen, {iberbaubaren Grundstiicksfidche mit Gebduden tiberdeckt werden. Mit
der Festsetzung der Grundfidchenzahl 0,4 auf ca. 890 m? des gesamten Baufeldes kdnnen weitere 178 m? versiegelt oder (iberbaut werden. Die maximal
mogliche vollversiegelte Fldche betrégt demnach 1.699 m*,

* Durch die 50% Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ gemaR § 19 BauNVO kénnen noch einmal weitere 10 % der iiberbaubaren Grundstiicksfiéche mit
Nebenanlagen iiberbaut werden. Diese werden als teilversiegelte Fidchen in die Bilanz eingestelit



VWB Wassergebundene Wege 3 228 m? 684
HEY Einzelb&ume 12 12 Stk 144
HEY Einzelbdume 5 22 Stk 110
Gesamtpunktbewertung des Plangebietes nach Durchfihrung der | 44.803
Eingriffe:
Gesamtverschlechterung des Plangebietes nach Wertpunkten: | 23.641 |

Die KompensationsmaBnahmen werden auBerhallb des Geltungsbereichs durchgefUhrt. In
Benachbarung des Plangebietes soll eine bisher gehdlzfreie Fidche mit standortgerechten
Laubmischbestanden aufgeforstet werden.

Weiterhin ist geplant, die Seitenbereiche der Dessauer StraBe flichig zu begronen. Daflr ist
eine Landschaftsrasenansaat geplant und die Fdchen werden mit standortgerechten
Alleeb&umen in der PflanzqualitGt Hochstamm bepflanzt. Der Ausgangszustand der FlGchen
wird jeweils betrachtet sowie die Inwertsetzung gem. dem Punkteschema wird dokumentiert.

Naturschutzfachliche Bewertung der geplanten KompensationsmafRnahmen
auBerhalb des Geltungsbereichs

Ausgangszustand der Fldchen

Code | Biotoptyp Biotopwert Fldchenant | Gesamtpun
eil kiwert
GSB Extensivrasen 7 1.800 m? 12.600
VPX Unbefestigte Fldchen, 2 1.300 m? 2.600
Schotter, Sand etc.

Gesamtpunktbewertung der Kompensationsfléchen vor | 15.200
DurchfUhrung der MaBnahmen:

Inwertsetzung der Fiichen nach KompensationsmaBnahme

Code | Biotoptyp Planwert Fldchenant | Gesamipun
eil ktwert
XQV Mischbestand Laubholz 16 1.852 m? 29.632

Traubeneichen /
Hainbuchenaufforstung
HEY Einzelb&ume 5 24 Stk 120
GSB Scherrasen 7 1.300 m? 2.100
Gesamtpunktbewertung der Kompensationsfldchen nach | 38.852
Durchfihrung der MaBnahmen:

Gesamtverbesserung der Kompensationsfléichen nach Wertpunkten: | 23.652

l

Nach der DurchfUhrung der Eingriffe durch die Bebauung und ErschlieBung des Plangebietes
gehen im Gebiet ca. 23.641 Wertpunkte verloren. Mit der Durchfihrung der
KompensationsmaBnahmen kann eine Wertsteigerung der ausgewdhlten Fldchen um 23.652
Punkte erreicht werden.

Bei qualitatsgerechter und volistandiger Durchfiihrung der KompensationsmaBnahmen
auBerhalb des Plangebietes und der Umsefzung der Pflanzbindungen innerhalb des
Geltungsbereichs kénnen die zu erwartenden Eingriffe vollstindig kompensiert werden!



