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10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Zerbst/Anhalt
Begriindung - Vorentwurf

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Anderungsbereich der 10. Anderung befindet sich im Osten der Stadt Zerbst/Anhalt undist
im wirksamen Flachennutzungsplan als Grinflache, Zweckbestimmung Sportplatz
ausgewiesen.

Umgrenzt wird der Getlungsbereich
- im Osten durch Wohnbauflache
- im Norden durch Wohnbauflache
- im Westen durch Wohnbauflache
- im Siden durch die MarcellstraRe

Der Geltungsbereich umfasst ca. 14.000m2 und erstreckt sich auf einen Teilbereich des
Flurstiickes 865, Flur 5 in der Gemarkung Zerbst.
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2. Planungsanlass und Zielstellung der 10. Anderung

Die Gemeinden haben geméanR 8 1 (3) BauGB Bauleiplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. Dies gilt ebenso fur
Anderungen und Ergé&nzungen.

Die Stadt Zerbst/Anhalt verfolgt mit der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes das Ziel,
die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich ,Fohlenweide® aktiv zu steuern und
einen zukunftsfahigen stadtischen Wohnbaustandort zu etablieren. Die Anderung bezieht sich
auf einen bis dato im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) als Grunflache mit der
Zweckbestimmung Sportplatz ausgewiesenen Planbereich.
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Das Plangebiet schlieRt unmittelbar an die vorhandene Bebauung dstlich der Stral3e Grol3e
Wiese an und wird nach Sidden durch die MarcellstraBe und die Wohnbauflache
~Weizenberge“ begrenzt.

Durch diese Erweiterung des bestehenden Siedlungsgebietes werden vorhandene
Infrastrukturen effizient genutzt und sinnvoll erganzt. Die Planung vermeidet eine isolierte
Aulenentwicklung (,Zersiedelung“) und setzt stattdessen auf eine kompakte,
flachenschonende Fortfihrung der Siedlungsstruktur. Durch die harmonische Einbindung in
das vorhandene Ortsbild wird eine stadtebauliche Einheit geschaffen, die den Ubergang
zwischen gewachsener Struktur und neuem Wohnraum flieRend gestaltet.

Angesichts der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet dient die Ausweisung
dieses Standortes der bedarfsgerechten Abdeckung des aktuellen und dem, in der
Wohnflachenbedarfsanalyse aus dem Jahr 2023 prognostizierten, Bedarfes an neuer
Wohnbauflache.

Dabei liegt ein besonderer Fokus auf der Schaffung von qualitativem Wohnraum, der
modernen energetischen Standards, funktionalen Grundrissen und einer hohen
Aufenthaltsqualitat im privaten sowie 6ffentlichen Raum gerecht wird.

Durch eine differenzierte Festsetzung von Baugebieten und Haustypen wird sichergestellt,
dass unterschiedliche Nutzergruppen — von jungen Familien bis hin zu Senioren — adaquate
Wohnangebote finden. Damit leistet die Stadt einen wesentlichen Beitrag zur sozialen
Stabilitat und zur Starkung des Wohnstandortes Zerbst/Anhalt.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1. Verfahrensgrundsatze

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach
Mafllgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (81 Abs. 1 BauGB). Der
Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir
die stadtebauliche Ordnung (8 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung gewdébhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln (81 Abs. 5 BauGB).

3.2. Raumordnung und Landesplanung

Entsprechend Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010)
ist Zerbst/Anhalt ein Mittelzentrum.

Ziel 28 - Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitdtsstufe als Versorgungs- und
Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fiir Bildung und Kultur sowie Ziel- und
Verknupfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln.
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Des Weiteren wird in Grundsatz 12 LEP 2010 im Hinblick auf die Entwicklung der
Siedlungsstruktur ausgefiihrt, dass gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen unter Berlcksichtigung
der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume entwickelt
werden sollen. Eine ungegliederte Siedlungsstruktur ist zu vermeiden (Ziel 22) und die
Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glnstigen Verkehrserschliel3ung
abzustimmen (Ziel 23).

Da das Vorhaben unmittelbar an einen bestehenden Wohnbaustandort anschliefRt, der
bedarfsgerechten Abrundung der vorhandenen Siedlungsstruktur dient und die Erschlielung
groitenteils Uber die vorhandene Infrastruktur erfolgen kann, werden die Vorgaben des
Landesentwicklungsplanes erfillt.

Die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes steht den Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung nicht entgegen.

3.3.  Regionalplanung

Entsprechend Ziel 1 Nr. 4 der raumlichen Abgrenzung des Sachlichen Teilplans
"Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt- Bitterfeld-
Wittenberg®“ in Verbindung mit der Beikarte A.4, befindet sich das Plangebiet innerhalb des
festgelegten Zentralen Ortes des Mittelzentrums Zerbst/Anhalt.

4, Inhalt der 10. Flachennutzungsplanadnderung

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst/Anhalt wurde erstmals am 19. September 2002
als Teilflachennutzungsplan genehmigt und ist mit der Bekanntmachung am 31.10.2002
wirksam geworden (Teilflachennutzungsplan aufgrund der Eingemeindung der Ortsteile
Pulspforde und Bonitz zum 01. April 2002).

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

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

ursprungliche Flachendarstellung
Der Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst/Anhalt stellt das Plangebiet als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Sportplatz dar.
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zukunftige Fl&chendarstellung

Die Stadt Zerbst/Anhalt verfolgt mit der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes das Ziel,
die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich ,Fohlenweide® aktiv zu steuern und
einen zukunftsfahigen stadtischen Wohnbaustandort zu etablieren. Die Anderung erfolgt von
Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz in ein allgemeines Wohngebiet.

4.1. Erschlieung

Verkehr:

Das Anderungsgebiet wird im Siiden durch die Strale ,MarcellstraBe* verkehrstechnisch
sowie versorgungstechnisch erschlossen. Die Strale ,Marcellstral3e verbindet das
Plangebiet westlich Uber die Bundesstralle 184, der ,Lusoer StralRe® und den
.Frauentorplatz“ mit der Innenstadt und der StralRe ,Alter Teich“ und ,Lusoer Stral3e” mit der
BundesstralRe 184. Westlich verbindet die Stralle ,MarcellstraRe” und auRRerorts die
KreisstraRe 1259 das Plangebiet mit der Ortschaft Luso OT Bone.

Trinkwasser:
Die Trinkwasserversorgung ist zu sichern und hat tUber das Netz des Versorgers, der
Heidewasser GmbH, Weizenberge 58 in 39261 Zerbst/Anhalt, zu erfolgen.

Schmutzwasser:
Die Abwasserentsorgung ist entsprechend dem Abwasserbeseitigungskonzept des
Abwasser- und Wasserzweckverbandes Elbe-Flaming (AWZ) zu sichern.

Niederschlagswasser:

Die Entwasserung hat ordnungsgemafd zu erfolgen und ist von allen versiegelten Flachen
nachzuweisen. Wird das Niederschlagswasser Uber Anlagen versickert oder in ein
Oberflachenwasser eingeleitet, bedarf es gemal: § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Der Antrag auf Wasserrechtlicher Erlaubnis ist beim Fachdienst
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Wasserwirtschaft und Wasserrecht, der unteren Wasserbehorde des Lankreises Anhalt-
Bitterfeld, vor Baubeginn einzureichen.

weitere Medien:

Die Medien — Strom / Telefon / Gas / Breitband (100Mbit/s— liegen im offentlichen
StraRenraum.

Der Geltungsbereich kann auf Antrag (ErschlieBungsvertrag) an die Netze der jeweiligen
Versorgungstrager angebunden werden. Die Herstellung der Grundstlicksanschlisse obliegt
den Bauherren.

5. Anlage: Umweltbericht
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Umweltbericht
1. Einleitung
1.1 Kurzbeschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet der Anderung des TEIL-FLACHENNUTZUNGSPLANES DER STADT ZERBST/ANHALT (2002)
umfasst die Anderungsflache (AF) des ehemaligen Sportplatzes an der ,Fohlenweide* in der Stadt
Zerbst, mit einer FlachengrdBe von ca. 1,61 ha., am ndrdlich der 'MarcellstraBe’ gelegenen nordéstli-
chen Stadtrand von Zerbst. Sie schlieBt die Rasenflache des Sportplatzes und die randseitigen Bo-
schungen mit ein und wird entlang der westlichen und &stlichen Seite durch die bereits bestehenden

Zuwegungen radumlich begrenzt.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung

Ein wesentliches Planungsziel der Flachennutzungsplandnderung besteht in der Ubereinstimmung
des aktuell wirksamen FNP (2002) mit den aktuellen Nutzungen und Entwicklungstendenzen.

Die urspriinglich vorgesehene Nutzung der AF als Sport- und Freizeitflaiche wurde bereits vor langerer
Zeit aufgegeben. Gleichzeitig besteht fiir den gesamten Siedlungsbereich der Stadt eine stetige stei-
gende Nachfrage an Bauland fiir die Eigenheimnutzung. Die den ehemaligen Sportplatz allseitig um-
gebenen Wohnbauflachen sind im FNP der Stadt fir eine diesbezigliche Nutzung bereits dargestellt,
so dass seit der Aufgabe der Sportplatznutzung eine mégliche Baullicke flr die Erweiterung der Nut-

zung verflgbar scheint.

A 23
""‘! FNP der Stadt Zerbst/Anhalt

ven v B b ¢
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Im Rahmen nachgelagerter Planungen soll diese Nutzungserweiterung rechtlich gesichert werden,
was eine Anderung der bisher dargestellten Flache als Griinflache, Freizeit, Erholung mit Zweckbe-
stimmung Sportplatz nach sich zieht.

Die vorliegende Flachennutzungsplananderung stellt die AF zukiinftig als Wohnbauflache dar und

entspricht somit dem Ziel der stadtischen Entwicklungsplanung.

Inhaltlich werden folgende Anderungen im Flachennutzungsplan vorgenommen:

Anderungsflache bisherige Darstellung im Darstellung der Anderung des
Flachennutzungsplan Flachennutzungsplans
Ehemaliger Sport- Grinflache, Freizeit, Erholung Wohnbauflache
platz ,Fohlenweide® | Zweckbestimmung Sportplatz

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Gesetzliche Planungsvorgaben

Baugesetzbuch

Nach § 1 Abs. 5 BAUGB sollen die Bauleitplane eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozi-
algerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen.

Diese Belange sind gemafi § 1 Abs. 6 Nr. 7 BAUGB:

« die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

» die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

* umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélke-
rung insgesamt

« umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgliter

» die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwds-
sern

» die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

LA21 Landschaftsarchitektur® SteinstraBe 35 T +49 (0) 173 595 0703 k.papenroth@la-21.com 5
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» die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

« die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitidt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festgeleg-
ten Immissionsgrenzwerte nicht berschritten werden

» die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

Buchstaben a, ¢ und d.

Weitere Fachgesetze

In den einschlagigen Fachgesetzen sind Ziele des Umweltschutzes definiert, die fir die Aufstellung
bzw. Anderung des Flachennutzungsplanes relevant sind. Bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter des
Naturhaushaltes, die Schutzgiiter Landschaft, Mensch sowie die Kultur- und Sachguter hat der Fl&-
chennutzungsplan neben den im Baugesetzbuch insbesondere auch die im Bundesnaturschutzgesetz,
Bundesbodenschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz, Bundes-Immissionsschutzgesetz sowie die im
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt, Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt und

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt formulierten Ziele zu berlcksichtigen.

Fachplanungsvorgaben

Flachennutzungsplanung
Zum Umfeld der AF als Bestandteil des wirksamen TEIL-FLACHENNUTZUNGSPLANES DER STADT

ZERBST/ANHALT wurden im Rahmen der Landschaftspflegerischen Bestandsaufnahme und Bewertung

nachfolgende Aussagen getroffen:

» Als 6kologisch wertvoll und schiitzenswert werden die Grabenparzelle und die im nérdlichen
Teil der Flache befindlichen Griinlandflachen mit Gehdlzstrukturen eingestuft. Sie sollten von
einer Bebauung ausgenommen und fir AusgleichsmalBnahmen genutzt werden.

» Eine Bebauung der restlichen Fldchen wird aus landschaftspflegerischer Sicht als problemlos
bewertet, da die Fldchen schon versiegelt bzw. vegetationslos sind oder bereits intensiv ge-

nutzt werden.

Bebauungsplanung

Die Anderungsflache des ehemaligen Sportplatzes ist Bestandteil des BEBAUUNGSPLAN NR. 7 ,FOH-
LENWEIDE" DER STADT ZERBST/ANHALT, der im Jahre 1999 zwar genehmigt, aber nicht in Kraft gesetzt

wurde, da zur damaligen Zeit noch ausreichend Bauland verfligbar war.

LA21 Landschaftsarchitektur® SteinstraBe 35 T +49 (0) 173 595 0703 k.papenroth@la-21.com 6
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Im Jahre 2007-2008 wurden die Bestrebungen einer Wohnbebauung im Bereich der AF des ehemali-
gen Sportplatzes mit dem ENTWURF DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES NR. 7A ,,FOHLENWEI-
DE-1. ABSCHNITT" erneut aufgegriffen aber nicht verwirklicht.

Landschaftsplanung

Der LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ANHALT (2007) wurde aus dem vorbenannten Bebauungs-
plan entwickelt und beinhaltet auch Aussagen zum Anderungsbereich des FNP. Auf Grund der gerin-
gen GroBe der Anderungsflache, beschrinken sich die nachfolgenden Aussagen auf die die fiir den

betreffenden Standort bzw. fiir das nahe Umfeld bedeutsamen Bereiche:

» Im nérdlichen und nordwestlichen Teilbereich des Gebietes sollte im Hinblick auf den Boden-
schutz sowie aus Griinden der Vermeidung von Beeintrdchtigungen auf das Grund- und Ober-
fldchenwassers bauliche Entwicklungen unterbleiben. Alternativ wird empfohlen diese Fl&-
chenbereiche zugunsten von Kompensationsmal3nahmen zu nutzen.

» Die sidliche bzw. stiddstliche Teilfldche ist auf Grund bereits bestehender Vorbelastungen der
Bodenfldchen (ehemaliger Garagenstandort, massive anthropogene Uberprdgungen des Bo-

denkdrpers) vorzugsweise fir die bauliche Entwicklung zu nutzen.

1.4 Schutzgebiete und geschiitzte Biotope

Die nachfolgenden Informationen zur AF wurden insbesondere aus digitalen Informationsquellen ent-
nommen des Sachsen-Anhalt Viewers und des online Kartendienstes NATURA 2000 enthommen bzw.
entstammen den Inhalten vorherigen Planungen zur Anderungsflache.

Die Anderungsflaiche des ehemaligen Sportplatzes liegt innerhalb des NATURPARKS ,FLAMING® (FLA-
MING / SACHSEN-ANHALT NUPO007 LSA), dessen sldliche Grenze durch die ,MarcelstraBe” markiert
wird.

Die AF befindet sich vollstandig auBerhalb jeglicher Schutzgebiete geman BNatSchG.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind das &stlich gelegene LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET ,ZERBSTER
NUTHETALER" (LSG0077 AZE) und die nérdlich flieBende ,Boner Nuthe“, die Bestandteil des FFH-
GEBIETES ,,OBERE NUTHE-LAUFE" (DE 3939-301 FFH 0059 LSA) und gleichzeitig des Biotopverbundsys-
tems von Sachsen-Anhalt darstellt

Die beiden nachfolgend aufgefliihrten Biotopbereiche (1 und 2) aus dem BIOTOPVERBUNDSYSTEM DES
LANDES SACHSEN-ANHALT sind im nahen Umfeld der Vorhabenflache ausgepragt, sind als geschiitzte
Landschaftsbestandteile fir eine langfristige Biotopentwicklung vorgesehen und wurden zusatzlich in

die nachfolgende Kartenlibersicht von NATURA 2000 Gbernommen.

1. Kohldistelwiesen an Boner Nuthe und Aalgraben, Biotop, ca. 200 m nérdlich

LA21 Landschaftsarchitektur® SteinstraBe 35 T +49 (0) 173 595 0703 k.papenroth@la-21.com 7
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,

Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

2. Binsenloch an der Fohlenweide, ca. 350 m stlich (verlandeter Timpel in

Rasenschmielenwiese, reich an Binsen- und Weidenréschenarten)

Werkzeuge

LSG +

L

Petescner yigg

LSG

" NATURA 2000 | ®

& G Bestimmungsfreie Zone SPA

nach Anhang | s itat-Richtlinie (punkthaft)

nach Anhang

ibitat-Richtlinie (linienhaft)

nach Anhang | i bitat-Richtlinie (fidchig)

ier - Gebiet von

Bedeutung (FFH)

P Linienhattes Gebict von gemeinschafticher Bedeutung (FFH)

N Boner Nuthe innerhalb "Obere Nuthe-Liufe" FFH

= a Flichenhaftes Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH)

N\
= [ chtzzone (sPA)
5 [ Naturschutzgebiets

= Landschaftschutzgebiete

LSG Zerbster Nuthetler

£ g Vogelschutzgebiete

) D NSG - Besondere Griinlandflachen gem. § 6 Abs. 3 Nr. 2 bzw. Abs. 4
+ [ s~ Geschitute Uferbereiche gem. §10 Abs. 1.8

o [ - Wege inden Kemzonen gem. .4 Abs. 3N 13

| ® G NSG - Wege in den Kernzonen gem. § 4 Abs. 3Nr. 1b

# D NSG - Entwicklungskernzone gem. § 11

B t.m 2 2 ® mmse-s(hutzmnen
M J i )
zﬂiz‘l;)st /é\nhglt ; = [ sG-Vorkommensbereich Rotbachunken
s bﬂ':{\f*“f 5 Sj DRI # [ NG~ 2ur Betretung feigegebene Beseiche gem. §5 Abs. 2 e 4
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Im nachfolgenden Text wird der schutzgutbezogenen Umweltzustand des Vorhabengebietes bzw. des
unmittelbaren Umfeldes der Anderungsflache dargestellt und beschrieben und im Anschluss daran
eine Prognose und Bewertung der méglichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter der An-

derungsflache vorgenommen.

Naturrdumliche Einordnung des Plangebietes

Die Anderungsflache liegt gemaB den Ausfiihrungen nordischer Vereisungsgebiete Mitteleuropa in-
nerhalb des Naturraumes D11 — ,FIAming“ in der Landschaft ,Zerbster Land“ (KARTENUBERSICHT
KENNzIFFER 85200; BFN 2015). Charakteristisch flir diesen Landschaftstyp ist eine ackergepragte,
offene Kulturlandschaft mit einer allgemein geringen naturschutzfachlichen Bedeutung. Das Zerbster
Umland, dem der Vorhabenstandort zugeordnet wird, ist durch die intensive Landbewirtschaftung auf
einer Uberwiegend ebenen bis flachwelligem Geldnde gepragt, das nur vereinzelt durch Gberwiegende

Kiefernwaldungen strukturiert wird.

LA21 Landschaftsarchitektur® SteinstraBe 35
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

Schutzgut Boden / Flache

Bestand

Infolge der verschiedenen Planungsansatze fiir die AF des ehemaligen Sportplatzes, diese Flache
ebenfalls in die Wohnnutzung einzubeziehen, liegt vom GEOTECHNISCHEN INGENIEURBURO R. ROCKE
GMBH STREETZ ein Baugrundgutachten mit den nachfolgenden Ergebnissen vor:

Das Bodengefiige der AF wurde bis in eine Tiefe von ca. 2m vollstandig verdndert. Auf die in diesem
Bodenhorizont vorherrschende Schicht aus Schmelzwassersanden wurde ein inhomogenes Gemisch
aus mineralischem Erdstoff, der aus schluffigem bis reinem Sand mit schwankendem Ziegel- und
Schlackeanteil besteht, in einer Machtigkeit von ca. 1,60m aufgefiillt. Zur Nutzung der Sportflache
wurde flr die Vegetationsflache abschlieBend eine Schicht aus Oberberboden in einer Machtigkeit von
ca. 40cm aufgetragen. Innerhalb der angrenzenden Wegeflachen wurde Schlackematerial fiir die zu-
sétzliche Befestigung eingebracht. Die die ehemalige Sportflaiche umgrenzenden Erdwalle bestehen
geman Gutachten Uberwiegend aus einer Mischung von Sanden unterschiedlicher Kérnungen, wobei

.lIokale Bauschuttnester* nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Bewertung:

Zur Bewertung des Schutzgutes Boden werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

» Biotisches Ertragspotential (das Vermdgen des Bodens, nachhaltig Biomasse zu erzeugen)

* Mechanische Widerstandsfahigkeit des Bodens (Bodenerosionsgefdhrdung gegeniber Wind
und Wasser)

» Speicher- und Pufferkapazitét des Bodens

» Zustand (Beriicksichtigung von Vorbelastungen wie z. B. Bodenverdichtungen, Schadstoffan-

reicherung, mechanische Veranderungen des gewachsenen Bodens).

Der derzeitige Zustand der AF lasst sich bezogen auf das Schutzgut Boden wie folgt zusammenfas-

sen.

Die Béden der AF des ehemaligen Sportplatzes sind auf Grund der Vornutzung in ihrem natirlichen
Bestand nicht mehr vorhanden und durch anthropogene Beeintrachtigungen bzw. Veranderungen

vollstandig Gberpragt.

Die beplante Flache ist nicht im Altlastenkataster des Landkreises Anhalt-Bitterfeld erfasst.
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

Schutzgut Wasser

Bestand

Oberfldchengewésser

Klassifizierte Gewasser sind in Geltungsbereich der AF nicht vorhanden.
Grundwasser

Im vorbenannten Baugrundgutachten wurden die nachfolgenden Aussagen zum Grundwasser getrof-
fen. Die AF des ehemaligen Sportplatzes liegt im unmittelbaren Einflussbereich der umliegenden Vor-
fluter bzw. der ndrdlich gelegenen Nuthe, wodurch auch die FlieBrichtung bestimmt wird.

Der Grundwasserflurabstand innerhalb des Vorhabengebietes der AF wird mit ca. 1,5m angegeben.
Bewertung

Bewertungskriterien bilden hierbei vor allem die Grundwasserneubildungsrate und die Grundwasser-
empfindlichkeit, letztere bestimmt durch die Grundwassergeféahrdung und eventuelle Belastungen des
Grundwassers.

Die Schmelzsande und der gleichzeitig geringe Grundwasserflurabstand bedingen einen geringen
Schutzgrad des Grundwassers gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen. Die Grundwas-
sergeféahrdung steigt mit der Art der Flachennutzung. Sie ist im Bestand als gering einzustufen.
Belastungen des Grundwassers sind nicht bekannt.

Bedingt durch die geringe jahrliche Niederschlagssumme, das geringe Wasserspeichervermdgen des
Bodens und die bestehende, nutzungsbedingte Evapotranspirationsleistung ist die Grundwasserneu-

bildungsrate gering.

Schutzgut Klima/ Luft
Bestand

Geman den vorliegenden Ausfiihnrungen des Baugrundgutachters zur AF des ehemaligen Sportplatzes
liegt die Flache am 6&stlichen Rand des herzynischen Trockengebietes im Klimaraum des ostdeut-
schen Binnenlandklimas.

Der Standort der Anderungsflache, im Randgebiet der Stadt Zerbst/Anhalt, wird allgemein der kiihl-
gemaBigten Klimazone, im Regenschatten des Harzes zugeordnet. Diese Klimazone ist durch ein
trockenes, kontinentales Lokalklima gekennzeichnet.

Auf Grund der geringen FlachengréBe der AF, die sich innerhalb einer bebauten Ortsrandlage befin-
det, kann diese weder den Warmeinseln der geschlossenen Ortslage noch den Kaltluftentstehungs-
gebieten der groBen strukturarmen Ackerflachen zugeordnet werden, so dass nahere Aussagen zum

Lokalklima nicht méglich sind.
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide” (ehemaliger Sportplatz)

Bewertung

Auf Grund der geringen FlachengréBe und der gleichzeitig randseitig begrenzenden Erdwalle ist die
AF fir die allgemeine Frisch- und Kaltluftentstehung von eher untergeordneter Bedeutung. Die unbe-
festigte Vegetationsflache mit der randseitig ausgepragten Gehdlzstruktur kann sich kleinklimatisch
auf die unmittelbare Umgebung allgemein positiv auswirken.

Schutzgut Biotope, Tiere und Pflanzen

Auf Grundlage der Gelandebegehung im November 2023 erfolgte im Untersuchungsraum der AF des
ehemaligen Sportplatzes die nachfolgende Einstufung der Biotop- und Nutzungstypen.

Die Vorhabenflache grenzt unmittelbar nordlich an die ,MarcelstraBe®, im norddstlich gelegene Sied-
lungsrandbereich von Zerbst und ist beidseitig dieser, zur Ortschaft ,Bone” fiihrenden KreisstraBe
durch eine lockere Bebauung von Einfamilienhdusern gekennzeichnet. Die Flachen nérdlich der AF
bestehen als Grinflachen mit nur vereinzelter Bebauung und hinter dem stlich gelegenen Erdwall der
AF schlieBen Garagenrestbestiande eines ehemaligen Komplexes mit unbefestigter Zuwegung.

Als Grundlage fir die Darstellung der nachfolgenden Gesamtiibersicht wurden die Geodaten der Stadt

Zerbst/Anhalt verwendet.

Bestand

Bestand gemaR Ursprungs- Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst
Grunflache Freizeit, Erholung, Zweckbestimmung Sportplatz (Ursprungs- Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst)

Flachennutzung / Biotoptypen

= VWA Unbefestigte Flachen, Zuwegungen

o = URA Ruderalflachen, Randbereiche Sportplatz

ﬁ"‘ ] GSB Rasenflache Sportplatz

E g -- Geltungsbereich

E

Ef3

14 F§

(4]

Lii N

E ; LA21 Landschaftsarchitektur

B Steinstrale 35

EN 19395 Ganzin

S

H . Stand: Dezember 2023

“,._“_‘_,: unmallstablich Dabnqueleez'esta;rlevbsl
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

Nach értlicher Uberpriifung der AF wurde festgestellt, dass sich die Biotop- und Nutzungsstrukturen in
ihnrem derzeitigen Bestand grundsatzlich nicht von denen unterscheiden, die mit dem TEIL-
FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ZERBST/ANHALT angestrebt wurden.

Die AF besteht gemaB dieser Darstellung als Griinfliche mit Zweckbestimmung Sportplatz. Diese
Griinflache ist durch randseitige Erdwalle mit einer ausgepragter Ruderalvegetation gekennzeichnet,
innerhalb derer eine zunehmende Gehdlzsukzession entwickelt ist. Alle Gbrigen Flachen innerhalb des
Untersuchungsraumes bestehen als unbefestigte Flachen, die u.a. fir die vorhandenen Zuwegung

genutzt werden.
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide” (ehemaliger Sportplatz)

AF des ehemaligen Sportplatzes

Zuwegung von der siidlich gelegenen "Marcelstrae"

"Marcelstrae” mit Blick auf den siidlichen Erdwall der AF

LA21 Landschaftsarchitektur® SteinstraBe 35 T +49 (0) 173 595 0703 k.papenroth@la-21.com 13
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide” (ehemaliger Sportplatz)

Blick vom siidlichen Erdwall auf den ehemaligen Sponplgitz_; deran
drei Seiten durch kiinstl. Aufwallung sichtverschattet ist.| /1 i

Blick in ostlicher Richtung, auf den seitlich
ausgepragten-Vegetationsbestand innerhalb -
bestehender Béschungen mit wertvollem Sichtschutz
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19395 Ganzlin www.la-21.com



Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

Blick von der AF in norddstliche Richtung auf die seitlichen
Boschungen und den im Hintergrund, naturschutzfachlich
besonders wertvollen und naturnahen Landschaftsbereichen des
Zerbster Siedlungsrandes, wozu auch die "Boner Nuthe" zihlt.

Ostliche Zuwegung des Untersuchungsraumes mit Blick
auf die 6stliche Boschung der AF und Restbestinden
ehemaliger Garagen. Die ausbleibende Nutzug fiihrte zur
zunehmenden Geholzsukzession im Bereich.

LA21 Landschaftsarchitektur® SteinstraBe 35 T +49 (0) 173 595 0703 k.papenroth@la-21.com 15
19395 Ganzlin www.la-21.com



Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

Tierékologische Untersuchungen wurden im Plangebiet nicht vorgenommen. Aus Nutzungsart und -
intensitat sowie Lage und FlachengréBe kann jedoch grundséatzlich, wenn teilweise auch nur verein-
zelt, auf die Lebensraumeignung der betreffenden Flachen fir wildlebende Tiere geschlossen werden.
Die Anderungsflache des ehemaligen Sportplatzes befindet sich, wenn auch randseitig, innerhalb
eines Siedlungsbereiches. Die ausbleibende Nutzung bzw. Frequentierung der ehemaligen Sportfla-
che sowie des Ostlich gelegenen Garagenkomplexes fiihrten zu der vorbeschriebenen Naturraumaus-
stattung der AF. Auf Grund der Lage mit Angrenzung an nérdlich und norddstlich gelegene und hoch-
wertige Biotopverbundflachen ist davon auszugehen, dass die AF regelmaBig von Reh- und
Schwarzwild, von Kleinsdugern und im Allgemeinen von siedlungstypischen Arten frequentiert wird
und dass sich diese auch insbesondere auf diese Bereiche beschrankt, da im sudlichen Flachenbe-
reich die Verkehrstrasse und im Ubrigen Teilbereich Wohnbebauung gegeben sind.

Eine Ansiedlung von besonders geschiitzten Arten und Lebensgemeinschaften ist nicht zu vermuten.

Bewertung

Die Bewertung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere einschlieBlich ihrer Lebensrdume im Plangebiet
erfolgt anhand folgender Bewertungskriterien:

» Natdrlichkeit der Vegetation

* Regenerationsvermdgen und Ersetzbarkeit

» Arten- und Strukturvielfalt (Diversitat)

+ Seltenheit/ Gefahrdung von Arten und Biotopen
» BiotopgroBe

» Biotopverbund bzw. Isolationsgrad.

Flachenbestand Verbale Einschéatzung Bewertung

Anderungsflache (AF) Ehemalige Sportplatzflache

des ehemaligen Die Arten- und Strukturvielfalt auf der Flache ist
Sportplatzes gering, ebenfalls die Naturlichkeit auf Grund der
Flachennutzung als intensive Rasenflache. Sie ist
schnell ersetzbar und durch geringe Artenvielfalt
gekennzeichnet und besitzt keine bis geringe Be-
deutung fiir den lokalen Biotopverbund.

geringe Wertig-
keit

Mit Ausnahme der randseitigen B&schungsberei-
che, die teilweise durch verschiedene Geholz-
strukturen gekennzeichnet sind, besteht die AF
aus Rasenflache und unbefestigten Teilflachen.
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

Unbefestigte Flachen geringe Wertig-
Siehe vorher keit
Béschungen

Trotz kinstlicher Aufschittung vergleichsweise | hohe Wertigkeit
hohe Strukturvielfalt, insbesondere firr die Avifau-
na und Kleinsduger bedeutende Lebensrdume.
Diese Bdschungsstrukturen sind am Standort
nicht schnell ersetzbar und als Siedlungsbiotop
wertvoll und schltzenswert

Die reale Nutzung innerhalb der AF wirkt sich im Verhéltnis zur eigentlichen Nutzungsbestimmung im
Teil-Flachennutzungsplan, bezogen auf das Schutzgut allgemein wertsteigernd aus, da die die Flache
ungenutzt und die abgrenzenden Bdschungsbereiche im Vergleich zur vormalig intensiven Nutzung

mittlerweile als Biotopflachen fungieren.

Schutzgut Landschaftsbild
Bestand

Die Anderungsflache des ehemaligen Sportplatzes befindet sich in Ortsrandlage von Zerbst und ist,
wie bereits im vorangegangenen Text vollstandig anthropogen Uberpragt sowie seit langerer Zeit un-
genutzter Bestandteil eines Wohngebietes.

Landschaftsbildpréagend fir das ndhere Umfeld ist die Sportflache, aber insbesondere die randseitige,
aus dem Gelande gebauten Béschungsseitenrander. Die Wohnbauflachen entlang der ,Marcelstral3e”
bestehen als typischer Siedlungsrand mit einer Bebauung aus Einfamilienhausern. Innerhalb dieses
Umfeldes war die einstige Sportflache fur verschiedene Freizeitaktivitdten bedeutungsvoll und wichtig.
Infolge der ausbleibenden Nutzung besteht sie heute zwar noch als nutzbare Sportflache, wirkt jedoch
von der Verkehrstrasse mit Blick auf die Béschung wie eine ungenutzte Baullicke.

Aus der Ferne betrachtet, z&hlt der ehemalige Sportplatz zur Gbrigen Wohnbebauung des Ortsrandes
Zerbst und wirkt als ungenutzte Freiflache mit randseitig biotopéhnlichem Charakter zwischen der
Bestandsbebauung und des éstlich abschlieBenden ehemaligen Garagenkomplexes.
Landschaftsbildpréagend fir den GroBraum von Zerbst sind an die Siedlung angrenzende Freiflachen,
die durch eine weithin ebene und groBflachig ausgerdumte Agrarlandschaft gekennzeichnet sind.
Landschaftselemente wie Gehdlze, FlieB- oder Stillgewasser sind duBerst selten. Die Ortslagen, ins-
besondere die visuell wahrnehmbaren Ortsrandstrukturen, sind die dominanten landschaftsbildpra-
genden Elemente. Insbesondere auf Grund der nérdlich und nordéstlich angrenzenden Biotopbereiche
mit teilweise Schutzstatus nach BNatSchG befindet sich der Vorhabenbereich innerhalb einer natur-

schutzfachlich hochwertigen Ortsrandlage und innerhalb der Abgrenzung des Naturparks ,Flaming*“.
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

Bewertung
« Die Bewertung des Landschaftsbildes der Anderungsflache erfolgt nach den Kriterien
»  Strukturvielfalt
» Eigenart
* Naturndhe

» (landschaftsgebundene) Erholungseignung.

Bestandsflache Verbale Einschéatzung Bewertung

Anderungsflache (AF) | Die AF befindet sich innerhalb einer bestehenden | geringe Wertig-
des ehemaligen Wohnbebauung als Freiflache mit aktuell einge- | keit
Sportplatzes schrankter Nutzung. Die Bedeutung fiir das Land-
schaftsbild und als Erholungs- und Freizeitflache
tritt auf Grund ausbleibender Ursprungsnutzung
einer gleichzeitig erhdéhten Flachennachfrage fir
Wohnbebauung zurlck.

Da die randseitigen Teilflachen als vergleichswei-
se vielstrukturierte und raumbildende Béschun- | hohe Wertigkeit
gen bestehen, die sowohl als Siedlungs- | (Boschungen)
Lebensraum sowie raumbildende Funktion und als
wertvoller Larm- und Sichtschutz fungieren, ist die
standortbezogene Eigenart der Randbereiche der
AF sowohl im Bestand als auch fiir die vorgese-
hene Planung von Bedeutung und deswegen hé-
her einzuschéatzen, da die aufgezeigten Funktio-
nen kurzfristig nicht ersetzbar waren.

Schutzgut Mensch

Vorbemerkung:

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

» der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Abs. 1 BIMSCHG, d.h. vor

allem Immissionen, die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbei-

zufiihren
» der Schutz vor Gefahren, die von Bodenverunreinigungen ausgehen

« die zu erwartenden klimatischen Veréanderungen, soweit sie sich auf die Gesundheit und das
Wohlbefinden der Menschen innerhalb des Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs aus-

wirken

« Beeintrachtigungen bestehender und geplanter Erholungsméglichkeiten innerhalb der Ande-

rungsflachen oder ihrer Wirkungsbereiche.

Bestand
Immissionssituation:

Bei der Beurteilung der Immissionssituation sind die Larmbelastung und die Stoffeintrage der AF zu
betrachten. Konkrete Immissionsdaten liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Der Verkehr auf der ,MarcelstraBe“ ist die bislang einzige Larmquelle, die auf die AF einwirkt. Von
dieser ErschlieBungsstral3e sind Stoffeintrdge in Form von Abgasen und Staub zu erwarten.

Mit Aufgabe der Nutzung von Sportflache und des Garagenkomplexes hat sich der Larmpegel diesbe-
zuglicher Verursacher im aktuellen Bestand deutlich reduziert.

Der randseitlich gegebene Béschungsbestand kann sich insbesondere entlang der siidlich gelegenen
HauptstraBe, aber auch entlang der dstlichen Zuwegung positiv auf die tibrige Nutzung der AF auswir-
ken, da dieser mittlerweile durch eine zusatzlich entwickelte Gehodlzstruktur als wertvoller Larm- und

Sichtschutz fungiert.

Bodenverunreinigungen/ Altlasten:

Der {iberwiegende Anteil der Anderungsflache wurde nutzungsbedingt neu geschaffen bzw. aufge-
schittet und das Bodengeflige bis in eine Tiefe von ca. 2m verandert bzw. vollstadndig tberformt.
Geman flachendeckendem Kataster von altlastverdachtigen Flachen und schadlichen Bodenverande-

rungen des Landkreises Anhalt-Bitterfeld befinden sich innerhalb der AF keine Altlasten.

Klimatische Belastungen:

Klimatische Belastungen spielen auf Grund der geringen FlachengréBe eine eher untergeordnete
Rolle

Erholungseignung:
Die AF besteht als ungenutzte Freiflache und ist hinsichtlich der Erholungseignung von geringer Be-
deutung. Im nérdlichen bzw. norddstlichen Bereich grenzen unweit der AF naturschutzfachlich hoch-

wertige Teilflachen fir das Naturerleben mit zunehmender Bedeutung.
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Sonstige Eignung:

Die AF besteht als Freiflache innerhalb einer Einfamilienhaussiedlung. Die ausbleibende Bestands-

nutzung widerspiegelt einen langzeitig diesbezliglich ungenutzten Bedarf an Sport- und Freizeitflachen

bei gleichzeitig steigender bzw. stetig anhaltender Nachfrage zusétzlicher Bauflachen. Die AF wurde

bereits hinsichtlich einer mdglichen Bebauung Gberprift (Baugrundgutachten)

Bewertung

Die oben beschriebenen Umweltfaktoren wirken sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der
arbeitenden und wohnenden Menschen aus und wird geman der Bestandssituation wie folgt einge-

schatzt bzw. bewertet.

Bestandsflache

Verbale Einschétzung

Bewertung

Anderungsflache (AF)
des ehemaligen
Sportplatzes

Auf Grund der randseitigen Lage des Stadtgebie-
tes und der ausbleibenden Nachfrage an sportli-
chen Aktivititen besteht die AF innerhalb einer
Einfamilienhaussiedlung als ungenutzte Grinfla-
che mit randseitlichem Biotopcharakter. Die Erho-
lungsaktivitadten sind auf Grund der FlachengrdBe
und fehlender Anbindungen eingeschrankt.

geringe Wertig-
keit

AF als bestehende
Freiflache flr eine
Umnutzung

Die AF besteht innerhalb einer randseitlichen Ein-
familienhaussiedlung als ungenutzte Freiflache
bzw. mdgliche Erweiterungs- Wohnbauflache mit
randseitlichem Biotopcharakter.

Eine Wertminderung hinsichtlich AuBenwirkung
besteht durch baufallige und leer stehende Rest-
besténde des dstlich angrenzenden Garagenkom-
plexes.

Auf Grund der freien Zuganglichkeit Uber bereits
vorhandene Zuwegungen kdénnen bei bestehender
Nichtnutzung zusatzlichen Miillablagerungen nicht
ausgeschlossen werden.

hohe Wertigkeit
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Innerhalb der AF bzw. in unmittelbarer Angrenzung dazu befinden sich keine obertégig sichtbaren
Bau- und Kulturdenkmaler.

Im unmittelbaren Umfeld des Wirkungsbereiches muss gemal Stellungnahme der Unteren Denkmal-
behdrde jedoch davon ausgegangen werden, dass arch&ologische Kulturdenkmale unbekannter Fla-

chenausdehnung vorhanden sind.

Bewertung

Hinsichtlich arch&ologischer Kulturdenkmale kann fiir die AF keine Bewertung vorgenommen werden,
da zum gegenwartigen Planungsstand nicht die Existenz bekannt ist und lediglich ein Verdacht be-
steht.
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2.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Anderungsfliche befindet sich als ungenutzte Freifliche inmitten einer, im Teil-
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist es eher un-
wahrscheinlich, dass die urspringliche Flachennutzung aktiviert wird. Vielmehr kann prognostiziert
werden, dass eine anhaltend, ausbleibende Nutzung der einstigen Sportfliche langfristig zu einem
nachteiligen Erscheinungsbild der Flache fihren wird, da die Flache mit unmittelbarem Anschluss an
eine ErschlieBungsstraBe ein moégliches Ziel unerwiinschter Ablagerungen werden kbénnte. Eine zu-
sétzlich ausbleibende Pflege erhdht die Férderung der bereits vorangeschrittenen Gehélzsukzession.
Mit der Darstellung der Flache als Wohnbauflache innerhalb der Anderung des FNP wird einem lang-
jahrigen Wunsch bzw. der Nachfrage zusatzlicher Wohnbebauung Rechnung getragen. Mit der Pla-
nung soll eine bestmdgliche Anpassung an das vorhandene Nutzungsumfeld des Siedlungsrandes
angestrebt und eine bestehende ,Bauliicke®, die den Kriterien der gewlnschten Nutzung entspricht,
geschlossen werden.

Die geplante Anderung der Darstellung der AF im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache stellt im
Rahmen dieser Planungsebene im Vergleich zur Ursprungsplanung eine Verschlechterung des Um-
weltzustandes dar. Sie ermdglicht die Umsetzung von BaumaBnahmen, die mit Eingriffen in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild verbunden sind und vermindert die naturschutzfachliche Wertig-
keit einer bislang unbebauten Flache, deren Béden durch eine mdgliche Versieglung unwiederbring-
lich zerstdrt werden.

Auf Grund der Bestandssituation der AF wird prognostiziert, dass infolge der geplanten Nutzungsén-
derung mdgliche, erheblich nachteilige Auswirkungen auf den Umweltzustand bzw. auf die Schutzgl-
ter ausgeschlossen werden kénnen, wenn im Rahmen der nachgelagerten Bebauungsplanung auch
Teilbestédnde der randseitlich entwickelten Béschungsbereiche erhalten werden kénnen und im Rah-
men der Ausflihrung die MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich von Ein-
griffen Berlicksichtigung finden.

Aussagen Uber die Art und Weise zukinftiger Entwicklungen und MaBnahmen sowie der damit ver-
bundenen tatsachlichen Auswirkungen auf den Umweltzustand sind im Rahmen der Flachennut-
zungsplananderung nicht méglich, sondern kénnen erst im verbindlichen Bauleitplanverfahren exakt
festgelegt und bestimmt werden.

Der Abriss desolater Gebauderestbestande innerhalb der 6stlich angrenzenden Teilflache des ehema-

ligen Garagenkomplexes kénnen sich zusétzlich positiv auf den Naturhaushalt auswirken.

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes bezogen auf

die jeweiligen Schutzglter prognostiziert.
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Schutzgut Boden / Flache

Die Anderung des FNP zielt im Wesentlichen auf eine bedarfsorientierte Flachennutzung und der An-

derung der im Teil- Flachennutzungsplan dargestellten Griinflache in eine Wohnbauflache.

Ausgangssituation der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der

Plananderung sind die Darstellungen des Ursprungsplanes, wonach die AF als Griinfliche mit Zweck-

bestimmung ,Sportplatz* dargestellt ist.

Die Anderung der Darstellung der Flachennutzung als Wohnbaufldche schafft die Voraussetzungen

fir die weiterfihrende Bebauungsplanung.

In der nachfolgenden Ubersicht werden im oberen Teil nochmals die Anderungen von Bestand und

Planung FNP dargestellt.

Welche Anderungen sich durch die nachgelagerte Bebauungsplanung fir das Schutzgut Bo-

den/Flache ergeben werden, wurde im unteren Teilabschnitt aufgezeigt.

Ubersicht geplanter Anderungen der Flachennutzung auf das Schutzgut Boden

Anderungsfliache (AF)
im Flachennutzungs-
plan (FNP)

bisherige Darstellung der AF
im FNP

Darstellung der Anderung der Nut-
zung der AF im FNP

Ehemaliger Sportplatz
,Fohlenweide"

Grinflache, Freizeit, Erholung
Zweckbestimmung Sportplatz

Wohnbauflache

AF mit geplanten
Festsetzungen / Be-
bauungsplan (B-Plan)

Bestand Boden / Flache ohne
Anderung FNP

Festsetzung B-Plan
nach Anderung des FNP

Wohngebiet

keine Bebauung,
keine Versieglung
unbefestigte Boden- und Vege-
tationsflachen
mit seitlichem Biotopbestand

GRZ=0,4

Versieglung bislang unbefestigter
Béden wird bis zu 40% der Flache
moglich = Eingriff

Flache fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(Ausgleichsflachen)

Bedeutung der Béschungsberei-
che in Angrenzung der Sport-
platzflache als Sichtschutz,
Larmschutz und entwickelte
Biotopflache

Vermeidung und Verminderung zu-
satzlicher Flachenversiegelungen
(Eingriffe in den Naturhaushalt) z.B.
Teilerhaltung von Béschungs-
bereichen

Auf der Grundlage der Planungsebene der Flachennutzungsplanung kénnen vorbereitend weiterer

Planungen ausschlieBlich Flachennutzungen dargestellt, aber noch nicht rechtsverbindlich festgesetzt

werden.
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Innerhalb der weiterfilhrenden Bebauungsplanung werden diese, im FNP dargestellten Flachennut-
zungen hinsichtlich der FlachengréBe und -Nutzung verfeinert bzw. detailliert beschrieben und in Form
der Festsetzungen rechtsverbindlich.

Die nachfolgende Flachenbilanz umfasst die AF mit einer GesamtgréBe von ca. 1,6 ha und schlieBt
die zuvor beschriebene Flache des Sportplatzes, die Bdschungsbereiche und die beidseitigen Zu-
fahrtsbereiche mit ein. Sie stellt keine verbindliche Planung dar, aber sie erméglicht einen ersten
Uberblick der Auswirkungen der am umfénglichsten betroffenen Schutzgiiter Boden, Flache, Biotope,
auf der Grundlage des bisherigen Planungsstandes - dass fiir die AF der ehemaligen Sportplatzflache

ein Wohngebiet mit einer GRZ=0,4 festgesetzt wird.

Flachenbilanzierung (iiberschléagig)

Eingriffsbewertung Zerbst, Flur 5, "Fohlenweide" Flé(::ze = Code B‘iﬁz?,tp' WeirI:pVL\;rl;kte
Bestand /Darstellung FNP/ Griinflaiche/Sportplatz

unbefestigte Flachen, Zufahrten 598 VWA 6 3.588
e r0 | uma | 1| rosss
Scherrasen, ehemaliger Sportplatz 8.052 GSB 7 56.364
Summe Biotop-Wert** 16.120 164.532
Planung / Darstellung Wohnflache (GRZ=0,4) Flé(::ze i Code |Plan-Wert | Wertpunkte
Versiegelte Flachen (Wohngebiet /GRZ=0,4)) 5.876 BS 0 0
bchous Pichar Wkt soe | oo | 7| e
e e s " ™| 1400 |umamra| 14 | 20020
Summe Plan-Wert** 16.120 81.718
Summe Eingriffswert / Kompensationsdefizit (Bestand - Planung) 82.814

* Empfehlung einer zusétzlichen Griinflache bzw. Bestandserhaltung fiir NaturschutzmaBnahmen im nérdli-
chen/nordwestlichen Teilbereich zu Lasten der geplanten Wohnbauflache, zur Eingriinung und zur allgemeinen
Reduzierung des Kompensationsdefizits.

**Auf Grund des Planungsstandes, auf der Ebene des FNP, nur Giberschlagige Ermittlung der Nutzungsanderung
(GRZ) moglich!

Im Ergebnis der (berschlagigen Flachenbilanzierung fiihrt die Anderung des Teil-
Flachennutzungsplanes und die geplanten Festsetzung eines Wohngebietes infolge einer Versieglung
von ca. 5.900m2 zu einem Kompensationsdefizit von ca. 82.800 WP. In der Flachenbilanz wurde da-
von ausgegangen, dass der nérdliche Teilbereich zugunsten des Naturschutzes, des Naturerlebens

bzw. fir die zus. Ausfiihrung von AusgleichsmaBnahmen erhalten und weiterentwickelt und von Be-
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bauung freigehalten wird, um zur nérdlich angrenzenden Naturschutzflache der ,Boner Nuthe® einen
entsprechenden Pufferbereich zu gewéhrleisten. Diese Vorgehensweise entspricht den Zielen der
aufgezeigten Landschaftsplanung.

Woirde der ndrdliche Bdschungsbereich vollstdndig beseitigt, erhéht sich das prognostizierte Kompen-
sationsdefizit um circa zusatzlich 20.000 WP. Die Bilanzierung verdeutlicht den rechnerisch ermittelten
Umfang der Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung und zeigt auf, dass durch entsprechende
Vermeidung und Minimierung bzw. der Erhaltung bereits vorhandener Biotopstrukturen das Kompen-

sationsdefizit verringert werden kann.

Wirkungsprognose Schutzgut Boden/Flache

Schutzgut Boden /
Flache

Wirkungsprognose

Erheblichkeit

AF des ehemaligen
Sportplatzes

Die Plané&nderung fiihrt zur Beseiti-
gung vorhandener Vegetations- und
Grunstrukturen und zur Voll- und
Teilversiegelung innerhalb  der
Wohnbauflache. Die Héhe des Ver-
sieglungsgrades bzw. des Eingriffs
wird nachgelagert durch die Festset-
zung der GRZ bestimmt.

Die Bestandserhaltung von Bo6-
schungsteilbereichen kann zur Mini-
mierung der Eingriffsfolgen beitra-
gen.

Eine Beeintrachtigung ist gegeben
und féllt durch die Nutzungsanderung
bilanziell nachteilig auf das Schutzgut
aus, da durch die geplante Darstel-
lung im FLP als Wohnbauflache wei-
tere BaumaBnahmen ermdglicht wer-
den.

Zusétzliche Beeintrachtigungen sind
durch die Festsetzung des zukiinfti-
gen Versieglungsgrades (GRZ) gege-
ben.

Es wird eingeschéatzt, dass bei Ein-
schrankung der GRZ=0,4 der Ver-
meidung zusatzlicher Versieglungen
und dem zusatzlichen Erhalt beste-
hender Biotopbereiche keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutz-
gut bestehen.

Schutzgut (Boden) / Wasserhaushalt

Die vorliegende Flachennutzungsplandnderung hat auch Auswirkungen auf den allgemeinen Wasser-
haushalt.

Durch die Anderung der Flachennutzung der AF in eine Wohnbauflache kénnen sich mit verénderter
Bodennutzung auch die Abflussverhaltnisse des Oberflachenwassers verédndern und sich somit nach-
teilig auf die Funktionen des Bodenwassers auswirken. Die Zulassung weiterer BaumaBnahmen birgt
ein héheres Gefahrenpotential und eine zusatzliche Beeintrachtigung durch dauerhaft Versieglung und

schéadliche Eintrage in das Oberflachen- und Grundwasser.

SteinstraBe 35
19395 Ganzlin
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Zusammenfassend kann fir die Schutzgiiter Boden / Flache / Wasserhaushalt prognostiziert werden,
dass die Planung Infolge der im Untergrund vorhandenen Schmelzssande und deren beginstigende
Versickerungsfahigkeit zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes fiihrt.

Zusétzlich nachteilige Beeintrachtigungen des Schutzgutes kénnen eingeschrankt werden, wenn die
zuklnftige Festsetzung eines Wohngebietes mit einem minimal mdglichen Versieglungsgrad erfolgt,
zusétzliche Versieglungen vermieden und Teilbereiche bereits bestehender Biotopbereiche (Béschun-

gen) erhalten bleiben.

Eine mit der Nutzungsanderung einhergehende Entsiegelung des 6stlich gelegenen, ehemaligen Ga-
ragenkomplexes hat langfristig ebenfalls positive Auswirkungen auf das 6rtliche Abflussverhalten der

Oberflachenwasser zur Folge.

Die nérdlich gelegene Nuthe, die im Bereich als besonders schltzenswert eingestuft wird, ist von der

Planung nicht betroffen und wird von dieser auch nicht tangiert.

Schutzgut Klima/ Luft
Kleinklimatisch hat die Flachennutzungsplanédnderung keine Auswirkungen. Standértliche Ver&nde-
rungen kdénnen sich mit der weiterfiihrenden B-Planung und der Festsetzung der Flachenversieglung

und einer damit verbundenen erhéhten Aufheizung Uber bebauten Flachen ergeben.

Zusammenfassend kann prognostiziert werden, dass ein erheblicher Eingriff auf dieses Schutzgut
bei Einhaltung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der Durchflhrung von Aus-

gleichsmalBnahmen ausgeschlossen ist.

Schutzgut Biotope, Tiere und Pflanzen

Schutzgut Biotope /| Wirkungsprognose Erheblichkeit
Lebensgemeinschaften

AF des ehemaligen Der Erhalt der gegenwartig groB3- | Eine Beeintrachtigung ist ge-
Sportplatzes flachig unbefestigten Flachen mit | geben und féllt durch die Nut-
randseitiger, in ihrem Bestand | zungsénderung bilanziell nach-
unterschiedlichen Lebensraumei- | teilig auf die Biotopbereiche
genschaften fur verschiedene Tier- | aus, da durch die geplante
und Pflanzenarten, kann durch die | Darstellung im FLP, als Wohn-
Anderung des FNP nicht gesichert | bauflache, Lebensraum unwie-
werden. derbringlich zerstért wird.

Die Anderung der Nutzung als | Zusatzliche Beeintrachtigungen
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Schutzgut Biotope

/

Lebensgemeinschaften

Wirkungsprognose

Erheblichkeit

Wohnbauflache sichert die geplan-
te Erweiterung flr eine Wohnbe-
bauung. Die Hdhe der mdglichen
Beeintrachtigungen auf die Le-
bensrdume der AF wird durch das
MafR der baulichen Nutzung bzw.
die Festsetzung des Versieglungs-
grades (GRZ) bestimmt.

Die vorhandenen Griinstrukturen
im randseitigen Bdschungsbereich
stellen einen standértlich wertvol-
len Siedlungsbiotopbereich dar.
Die Erhaltung von Teilbereichen
wirkt sich eingriffsminimierend auf
das Schutzgut aus.

hender

sind.

Mégliche Entsiegelung auf be-
nachbarter Flache im Bereich des
ehem. Garagenkomplexes.

sind durch die Festsetzung des
zukunftigen
des (GRZ) gegeben.

Besonders
Lebensgemeinschaften
am Standort nicht zu erwarten

Es wird eingeschatzt, dass bei
dem zusatzlichen Erhalt beste-
Biotopbereiche
Eingriff minimiert
erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut

Zusétzliche EntsieglungsmaB-
nahmen kénnen zur Schaffung
neuer Lebensraumentwicklun-
gen beitragen.

Versieglungsgra-

schitzenswerte
sind

der
und keine

Zu erwarten

Zusammenfassend fiihrt die geplante Anderung der Darstellung der AF im Flachennutzungsplan der

Stadt Zerbst / Anhalt in eine Wohnbauflache zum Eingriff und zu zusétzlichen Beeintrachtigungen des

Schutzgutes Biotope, Tiere und Pflanzen. Inwieweit sich die Bilanzierung nachteilig oder vorteilhaft auf

das Schutzgut auswirkt, richtet sich nach den Inhalten der nachgeordneten Bebauungsplanung. Ein

erheblicher Eingriff auf dieses Schutzgut kann bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungs-

maBnahmen sowie der Durchfiihrung von AusgleichsmalBnahmen ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Schutzgut Land-

schaftsbild

Wirkungsprognose

Erheblichkeit

AF des ehemaligen
Sportplatzes

Die AF nérdlich der ,MarcelstraBe“ ist auf Grund
ihrer Lage, insbesondere aber auf Grund ihrer
bestehenden Nichtnutzung fir das Schutzgut von
nachrangiger Bedeutung. Landschaftsbildprédgend
for den nordéstlichen Siedlungsrandbereich von
Zerbst/Anhalt besteht die Einfamilienhausbebau-
ung beidseitig der ErschlieBungsstraBe mit einer

Die Auswirkungen der
Anderung der Darstel-
lung im FNP ist fir das
Schutzgut von geringer
Bedeutung.

Von hoher Bedeutung
ist die Darstellung von

LA21 Landschaftsarchitektur®
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Schutzgut
schaftsbild

Land-

Wirkungsprognose

Erheblichkeit

mittlerweile langjahrig ungenutzten bzw. zuséatz-
lich moéglichen Bauerweiterungsflache.

Besonders bzw. standorttypisch sind die randsei-
tig bestehenden Bdschungsbereiche, die bis ca.
2m aus der Ebene ragen und mit unterschiedli-
cher funktionaler Bedeutung innerhalb dieser AF
als Lebensraum, Flachen- bzw. Raumbegren-
zung, Sichtschutz sowie Larmschutz bestehen.

Die Bedeutung fir das oértliche Landschaftsbild
fallt und steigt mit der Verantwortung der Inhalte
der nachgeordneten Bebauungsplanung, in die
ggf. Bestandsbereiche der seitlichen Bdschung
integriert und mit all seinen Funktionen langfristig
erhalten bleiben.

Durch die Anderung in eine Wohnbauflache wird
eine ungenutzte Flache in den Bestand der Um-
gebung eingegliedert.

Zusatzliche aufwertende Auswirkungen auf das
Schutzgut kdnnen durch geeignete GrinmaB-
nahmen im Rahmen der Ausgleichsplanung und
die Beseitigung entbehrlicher Versieglungsflachen
im benachbarten Bereich des ehemaligen Gara-
genkomplexes vollzogen werden.

bestehenden und ge-
planten  Grinflachen
fr den naturschutz-
fachlichen  Ausgleich,
der als Grundlage in
die nachgelagerte B-
Planung als Festset-
zung rechtsverbindlich
gesichert werden
kann.

Die Auswirkungen der
Beseitigung bestehen-
der Bdschungs-
bereiche ist héher zu
bewerten, da dieser
Entwicklungszustand
nur sehr langsam er-
setzbar ist.

Zusammenfassend fihrt die Flachennutzungsplandnderung nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Landschaft.

Durch die zuséatzliche Darstellung gestalterischer MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft
innerhalb der Anderung des FNP kénnen die mit der zukiinftigen Versieglung fiir eine Wohnbebauung
in Verbindung stehenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt vor Ort minimiert bzw. aus-
geglichen werden.

Schutzgut Mensch

Immissionssituation:

Durch die Flachennutzungsplanénderung von einer Griinflache in eine Wohnbauflache erhéht sich die
Frequentierung der Nutzung und die des zukinftigen Anliegerverkehrs, sowohl innerhalb der Flache
als auch im Bereich der sudlich gelegenen ErschlieBungsstraBe und kann zu einer Verschlechterung

der Immissionssituation fiihren, was sich nachteilig auf das Schutzgut auswirken kann.
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Die Bestandssicherung der AF als Wohnbauflache und die nachgelagerte Festsetzung von Nutzungs-
einschréankungen lasst jedoch erwarten, dass die Zunahme der Larm- und Abgasimmissionen der

Nutzung eines typischen Wohngebietes entspricht und nicht erheblich ist.

Klimatische Belastungen:

Mikroklimatisch fihrt die verénderte Darstellung einer Wohnbauflache im FNP zur Erhéhung von Ver-
sieglungsflachen, von denen punktuell eine erhdhte Hitzeabstrahlung vonstattengeht. Zur Vermeidung
und Verminderung von Beeintrachtigungen kdnnen sich der Planung nachgelagerte Festsetzungen,

z.B. in Form von ausgleichenden PflanzmaBnahmen standdrtlich positiv auf das Kleinklima auswirken.

Erholungseignung:

MaBgebliche Auswirkungen auf die Erholungseignung sind durch die Flachennutzungsplananderung
nicht zu erwarten, da das Erholungspotential der AF begrenzt ist. Die Tatsache, dass die Flache fir
eine Eigenheimnutzung verflgbar wird, wirkt sich allgemein positiv auf den Wohlfiihleffekt aus. In
wieweit die zuklnftige Wohnbebauung zur Erholungsflache werden kann, liegt in der Verantwortung
der vorbereitenden Darstellung von Griinziigen im FNP bzw. in der nachgelagerten und verbindlichen
Bebauungsplanung durch die Festsetzung ausreichend groBer Bauteppiche sowie gezielter, flur-

stiicksbezogener und ausgleichender PflanzmaBnahmen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch die Flachennutzungsplananderung sind Auswirkungen auf vorhandene Sachgiiter zu erwarten,
da sich auf der AF zwar keine oberirdischen Bau- und Kulturdenkmaler befinden, sich im nahen Um-

feld jedoch flachig unbestimmte archaologische Denkmale vermutet werden.

Zusammenfassend kann prognostiziert werden, dass ein erheblicher Eingriff auf dieses Schutzgut
bei Einhaltung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der Durchflhrung von Aus-

gleichsmaBnahmen ausgeschlossen ist.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen den Schutzgiitern Mensch sowie Biotope, Pflan-
zen und Tiere, da der Mensch durch aktive Gestaltung seines Wohn- und Freizeitumfeldes Lebens-

raume fur bestimmte Arten schafft oder zerstort.

Weitere Wechselwirkungen ergeben sich im vorliegenden Fall zwischen den Schutzgltern Mensch
und Kultur und Sachguter und der damit in Verbindung stehenden méglichen Beeintrachtigungen be-

stehender und geplanter Umnutzungen.
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23 Prognose ohne die Durchfiihrung der Planung

Die Nichtdurchfiihrung der Flachennutzungsplananderung hétte zur Folge, dass die aktuelle Darstel-
lung im Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst / Anhalt bestehen bleibt und die Aktivierung der

Nutzung einer Grinflache mit Zweckbestimmung ,Sportplatz” theoretisch umsetzbar bleibt.

In Bezug auf die vorbezeichneten Umweltschutzgiter wirkt sich die derzeitige Bestandssituation im

Vergleich zur Planung als Wohnbauflache allgemein positiv aus.

Die AF nérdlich der ,MarcelstraBe” entspricht in ihrer momentanen Darstellung nicht dem Nutzungs-
bedarf, so dass die Flache bereits langjéhrig als Freiflache bzw. als ,Baullicke” besteht und zukiinftig

weiter bestehen wiirde.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-

auswirkungen

Mit der Flachennutzungsplanédnderung werden Verdnderungen der Flachennutzung vorbereitet, die
eine Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild beeintrachtigen

und somit einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellen kénnen.

Ohne eine Anderung der bisherigen Darstellungen im Flachennutzungsplan ergaben sich theoretisch
und im Hinblick auf die Schutzgiter keine nachteiligen Umweltauswirkungen auf der AF, aber auch

keine weiteren Entwicklungsméglichkeiten.

Eine Umwidmung der AF zur Wohnbauflache ist jedoch erforderlich, da diese der derzeitigen Nachfra-
ge und der stadtischen Entwicklung entspricht, die fir die ansassige Bevdlkerung eine standortsi-
chernde MaBnahme darstellt. Das wiederum birgt im Hinblick auf die Schutzglter nachteiligere Um-
weltauswirkungen im Vergleich zum Teil-Flachennutzungsplan, weshalb sowohl die Plananderung des
FNP als auch die weiterfihrenden Planungen in sensibler Art und Weise und unter Berlcksichtigung
der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen vollzogen werden sollte.
Mégliche MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von negativen Umweltauswirkungen
sind:
1. Uberpriifung und Festlegung der Flachenausbreitung fiir die zukiinftige Wohnbebauung und
klare Gliederung der Nutzungsbereiche unter Berilicksichtigung des randseitigen Béschungs-

bestandes, da dieser sowohl als

* Abgrenzung von Nutzungen (z.B. Einschréankung der ErschlieBung natursen-

sibler Bereiche im nérdlichen bzw. norddstlichen Teilbereich der AF
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* ’'Raumteiler” fur die zukinftige Abgrenzung verschiedener Nutzungen (Woh-
nen, Ausgleichsgriin, gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereich/ z.B. ndérdliche

Bdschung)

»  Wertvoller Sichtschutz (z.B. Ost- und Stidbdschung)
»  Wertvoller La&rmschutz (z.B. Stidbdschung) bestehen

2. Festlegung bzw. Einschrédnkung zuséatzlicher ErschlieBungen zur Verminderung von L&rm-

und Staubbeeintrachtigung auf die zukinftige Wohnnutzung.

3. Schutz des Bodens und des Grundwassers durch Festsetzung eines geringen Versieglungs-
grades (GRZ).
4. Darstellung von GriinmaBnahmen im FNP zur Sicherung weiterfihrender Planungen und der

Foérderung zusétzlicher Siedlungsbiotope.

5. Schutz des Bodens durch zus. Einschrankung von Flachen mit Vollversieglung.

6. Grundséatzliches Verbot flachiger Schotterungen im AuBBenbereich mit Ausnahme von Zufahr-
ten.
7. Forderung von zusétzlichen MaBnahmen fir Végel und Insekten (z.B. Festlegung, dass He-

cken fur die Einfriedung ausschlieBlich aus Laubgehdlzen bestehen sollten)

MaBnahmen zum Ausgleich

Die im Kap. 2.2 vorgenommene Flachenbilanzierung prognostiziert ein Kompensationsdefizit von ca.
82.900 WP. Sie stellt keine verbindliche Planung dar, aber sie ermdglicht einen ersten Uberblick der
Auswirkungen der am umfénglichsten betroffenen Schutzgiter Boden, Fléche, Biotope, auf der Grund-
lage des bisherigen Planungsstandes - dass fiir die AF der ehemaligen Sportplatzfliche ein Wohnge-
biet mit einer GRZ=0,4 festgesetzt wird. Es wurde auBerdem herausgearbeitet, dass die Bestandser-
haltung von Teilen der randseitigen Bdschung das ermittelte Kompensationsdefizit verringern kann.
Der Ausgleich bzw. Ersatz fur die Eingriffe der Nutzungsanderung in eine Wohnbauflache sollten vor-
rangig am bzw. nahe des Eingriffsort umgesetzt werden. Die Stadt Zerbst/Anhalt verfugt dartber hin-

aus Uber stadteigene Flachen, die fiir eine Aufwertung des stadtischen Gesamtbildes geeignet sind.
Fir den internen Ausgleich ergeben sich beispielhaft nachfolgende AusgleichsmaBBnahmen

8. Erhaltung, Weiterentwicklung und Komplettierung des nérdlichen Biotopbestandes und zu-

séatzliche Béschungsbepflanzung mit vorzugsweise insektenfreundlichen Kleingehdélzen

9. Zusétzliche Darstellung einer sukzessiven Entwicklungsflache im nérdlichen bzw. norddstli-
chen Teilbereich als Pufferbereich zum daran angrenzend naturschutzfachlich hochwertigen

Landschaftsbereich (z.B. durch Initialpflanzung nach dem Motto: Was anwéachst, kommt und
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was nicht, das bleibt. Dadurch wird eine Gehélzentwicklung geférdert und gleichzeitig der

Aufwand langjéhriger Pflegeeinséatze verringert

10. Pflanzungen randseitiger, das zukiinftige Wohngebiet abgrenzende Baumpflanzungen (Baum-

reihen)

11. Alleebepflanzung im Bereich der geplanten Zufahrt(en) von der HaupterschlieBung ,Marcel-

stral3e”

12. Festlegung von zusatzlichen, extensiv gepflegten Blihstreifen bzw. Blihflachen innerhalb un-

bebauter Teilflachen (z.B. Gemeinschaftsflachen/Aufenthaltsflachen)

13. Festlegung von Flurstiicks bezogenen AusgleichsmaBnahmen und/oder, dass als Ausgleich
auch zusatzliche Patenschaften fir die im StraBenraum gepflanzten Badume Gbernommen

werden kénnen (Wasserung).

14. Rickentwicklung von bestehenden Versieglungsflachen und die einhergehende Weiterent-
wicklung von GriinmaBnahmen, z.B. am éstlich angrenzenden, ehemaligen Garagenkomplex,
was nicht nur zu positiven Umweltauswirkungen fihren wirde sondern auch als Ausgleichs-

maBnahmen gewertet werden kann.

2.4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Denkbare Nutzungsalternativen sind fiir die AF zum jetzigen Zeitpunkt nicht gegeben und kénnen auf

dieser Planungsebene nicht ndher quantifiziert werden.

Die Flache hat eine relativ geringe GréBe und wurde im Hinblick auf die bestehende Darstellung im
FNP, insbesondere fiir die Austbung sportlicher Aktivitdten hergerichtet und ist durch die B6schungen

zusétzlich rdumlich begrenzt.

Auf Grund der langjahrig bestehenden und anhaltenden Nachfrage nach zusatzlichen Flachen fir den
Eigenheimbau besteht mit der vorliegenden Planung die einzige Alternative zur bislang brachliegen-
den, ehemaligen Sportflache. Mit der Umsetzung dieser Planung kann gemafB dem Prinzip des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden eine bereits bestehende und verfligbare Freiflache sinnvoll
umgenutzt werden. Die Vorteile der durch die Plandnderung des FNP dargestellten Wohnbauflache
fihrt zu einem Eingriff in den Naturhaushalt aber auch zur Vermeidung eines zusatzlichen Flachen-

verbrauchs im naturschutzfachlich héherwertigen Au3enbereich.

Aus stadtplanerischer Sicht kann eine bestehende ,Baullicke” fir die nachgefragte Wohnbauentwick-
lung des Stadtgebietes geschlossen werden, wodurch die beschriebene Anderung der Flachennut-

zung in eine Wohnbauflache alternativlos ist.
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2.5 Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Das Ergebnis der Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 Satz 1 BAUGB bildet der vorliegende Umweltbe-
richt, in dem die ermittelten voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Flachennutzungsplanénde-

rung beschrieben und bewertet wurden.

Die inhaltliche Gliederung des Umweltberichtes erfolgte nach den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BAUGB.

Die Beschreibung des Zustandes der einzelnen Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage eigener der
Planungsebene entsprechender Erhebungen und Auswertung verfligbarer Daten bereits vorliegender

Fachplanungen.

Es wird eingeschatzt, dass die verwendeten Daten ein reprasentatives Abbild des Zustandes der ein-
zelnen Schutzgiter ermdglichen, ohne jedoch einen Anspruch auf absolute Vollstandigkeit zu erhe-

ben.

Die Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft sowie der auf den Menschen bezogenen
Schutzguter erfolgte schutzgutbezogen in einem verbal-argumentativen Bewertungsverfahren geman
methodischen Standards nach BASTIAN O., SCHREIBER K.-F (1994), dessen Ergebnisse in eine allge-
meinverstandliche Bewertung mindeten. Die Gesamtbewertung der Schutzgiiter bildet kein arithmeti-
sches Mittel aus der Bewertung nach Einzelkriterien, sondern einzelne Bewertungskriterien mit her-

ausragender Bedeutung fir das Schutzgut wurden besonders gewichtet.

Wahrend der Umweltprifung traten keine Schwierigkeiten und Kenntnislicken auf, die zu zweifelhaf-

ten Ergebnissen flhren wirden.

Zusammenfassend ist einzuschétzen, dass die Umweltprufung zur ordnungsgemaBen Vorbereitung

der Abwagungsentscheidung geeignet ist.

2.6 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen (Monitoring)

Das Monitoring dient der Uberpriifung der planerischen Aussagen zu prognostizierten Auswirkungen,
um erforderlichenfalls zu einem spéteren Zeitpunkt noch Korrekturen der Planung oder Umsetzung
vornehmen zu kdénnen oder mit ergdnzenden MaBnahmen auf unerwartete Auswirkungen reagieren
zu kénnen. Vor diesem Hintergrund sollten MonitoringmaBnahmen vor allem in den Bereichen vorge-

schlagen werden, in denen erheblicher Prognoseunsicherheiten bestehen.

Zu Uberwachen sind (geman § 4c BAUGB):
- nur die erheblichen Umweltauswirkungen,

- soweit sie aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten,
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- insbesondere unvorhergesehene Umweltwirkungen.

Entsprechend den Ausfihrungen im Kap. 2.2. ’ Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes’
ist festzustellen, dass erhebliche Umweltauswirkungen, nach derzeitigem Kenntnisstand, auf ein-
zelne Schutzglter ausgeschlossen werden kénnen, wenn die VermeidungsmaBnahmen Berlicksich-

tigung finden.

Zur Vermeidung unvorhergesehener Umweltauswirkungen sind, nach derzeitigem Kenntnisstand,

folgende UberwachungsmaBnahmen in der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen:

Schutzgliter Boden/ Mensch (Altlastenproblematik)

Werden bei den BaumaBnahmen neue Sachverhalte bekannt, die auf schadliche Bodenveranderun-
gen/ Altlasten (z.B. Abfall, organoleptische Auffalligkeiten im Boden) hinweisen oder kommt es wéh-
rend der Arbeiten zu schadlichen Bodenverdnderungen, so sind diese durch den Bautrager oder von
ihm bzw. einem von ihm Beauftragten zustandigen untere Bodenschutzbehdrde unverziglich anzu-
zeigen (§§ 2 und 3 BODSCHAG LSA).

Schutzgliter Boden/ Mensch (Denkmalschutz)

Fir die AF bzw. das nahe Umfeld besteht auf Grund einer bereits vorliegenden Stellungnahme der
unteren Denkmalbehdrde der Verdacht unterirdischer, archaologischer Denkmale unbekannten Aus-
maBes. Aus diesem Grund ist vor Ausflihrung jeglicher BaumaBnahmen ein entsprechender Kontakt

aufzunehmen und die ggf. erforderlich werden MaBnahmen abzustimmen.

Schutzgut Tiere (Vogelschutz bei BaumaBnahmen/ Artenschutz)

Die Baufeldfreimachung wird auf den Zeitraum zwischen September und Februar begrenzt. Somit wird
eine Stérung der Brutsaison vermieden. In diesem Zeitraum sind ggf. auch erforderliche Gehdélzrodun-
gen durchzufiihren, sodass ein Versto3 gegen das Verbot der Zerstérung oder Beschadigung von

Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemal § 44 BNatschG Abs. vermieden werden kann.

Schutzgliter allgemein

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen
sind ebenfalls in die MonitoringmaBnahmen aufzunehmen, insoweit sie dazu dienen, erhebliche Be-

eintrachtigungen zu verhindern.

Der Katalog ist nicht abschlieBend und ist ggf. im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung weiter auszu-
fihren und zu konkretisieren.
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3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet der Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Zerbst (Anhalt) umfasst die An-
derungsflache (AF) des ehemaligen Sportplatzes an der ,Fohlenweide® in der Stadt Zerbst, mit einer
FlachengréBe von ca. 1,61 ha., am ndérdlich der 'MarcellstraBe’ gelegenen norddstlichen Stadtrand
von Zerbst. Sie schlieBt die Rasenflache des Sportplatzes und die randseitigen Béschungen mit ein
und wird entlang der westlichen und 6stlichen Seite durch die bereits bestehenden Zuwegungen
raumlich begrenzt.

Im Rahmen nachgelagerter Planungen soll die Nutzungserweiterung einer bereits bestehenden
Wohnbebauung rechtlich gesichert werden, was eine Anderung der bisher dargestellten Flache als
Grinflache, Freizeit, Erholung mit Zweckbestimmung Sportplatz nach sich zieht.

Die vorliegende Flachennutzungsplananderung stellt die AF zukiinftig als Wohnbauflache dar und
entspricht somit dem Ziel der stadtischen Entwicklungsplanung.

Der Umweltbericht umfasst die Ermittlung und Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen der
Flachennutzungsplananderung.

Dabei wurde die Bestandssituation der Schutzguter

- Boden, Flache

- Wasser

- Klima/ Luft

- Biotope, Tiere und Pflanzen

- Landschaft

- Mensch

- Kultur- und Sachguter

- sowie die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
dargelegt und bewertet sowie die Auswirkungen der Realisierung der Flachennutzungsplananderung
prognostiziert.

Die geplante Anderung der Darstellung der AF im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache stellt im
Rahmen dieser Planungsebene im Vergleich zur Ursprungsplanung eine Verschlechterung des Um-
weltzustandes dar.

Die Nutzungsénderung in eine Wohnbauflache sichert eine nachgelagerte Bebauung und Versieglung
bislang unbebauter Bodenflachen, die einem Eingriff in den Naturhaushalt darstellen, was im Ergebnis
einer veranschlagten Flachenbilanzierung zu einem Kompensationsdefizit von ca. 82.800 WP fiihrt.
Anhand dieses Rechenbeispiels wurde verdeutlicht, dass die Inhalte der weiterfiihrenden Planung
einen erheblichen Einfluss auf die Eingriffsintensitat haben bzw. die Héhe des Ausgleichserfordernis-

ses davon abhangig ist, inwieweit der Flachenbestand, insbesondere der Erhalt bereits bestehender
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Biotopbereiche sowie die Vermeidung und Minimierung méglicher Beeintrachtigungen der Schutzguter

bei der Planung Berlcksichtigung finden.

Das Kompensationsdefizit kann durch eine vorsorgliche Planung minimiert und in Form geeigneter
AusgleichsmaBnahmen gréBtenteils innerhalb der Eingriffsflache als auch im nahen Umfeld des
Stadtgebietes ausgefiihrt werden, da innerhalb der stadtischen Flachen insbesondere durch verschie-
dene Gehdlzbepflanzungen noch ausreichend Aufwertungspotential besteht.

Da die MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von negativen Umwelteinwir-
kungen innerhalb der Planungsebene des FNP nur begrenzt aufgezeigt werden kénnen, missen die-

se im Rahmen der weiterfiUhrenden Bebauungsplanung erneut abgehandelt werden.

Unter Berlcksichtigung der Ausfihrungen maéglicher VermeidungsmaBnahmen aus Kap. 2.3 sowie
derer MaBnahmen, die unter Kap. 2.6. einer weiteren Uberwachung unterliegen, kénnen durch die

vorliegende Plananderung erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgilter ausgeschlossen werden.

Auch wenn die Plananderung der im FNP dargestellten Wohnbauflache einen Eingriff in den Natur-

haushalt nach sich zieht, Giberwiegen fiir das Schutzgut Mensch die Vorteile dieser Planung.

Auf Grund der langjahrig bestehenden und anhaltenden Nachfrage nach zusétzlichen Flachen fir den
Eigenheimbau besteht mit der vorliegenden Planung die einzige Alternative zur bislang brachliegen-
den, ehemaligen Sportflache. Mit der Umsetzung dieser Planung kann gemafB dem Prinzip des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden eine bereits bestehende und verfligbare Freiflache sinnvoll
umgenutzt und einem zusatzlichen Flachenverbrauch im naturschutzfachlich héherwertigen Auf3enbe-

reich entgegengewirkt werden.

Aus stadtplanerischer Sicht kann eine bestehende ,Baullicke” fir die nachgefragte Wohnbauentwick-
lung des Stadtgebietes geschlossen werden, wodurch die beschriebene Anderung der Flachennut-
zung in eine Wohnbauflache alternativlos ist und nach aktuellem Kenntnisstand auch bleibt.
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BAUORDNUNG SACHSEN-ANHALT (BAUO LSA), i. d. F. vom 1. September 2013 (GVBI. LSA 2013 S. 440,
441), letzte Anderung vom 26. Juli 2018 (GVBI. LSA S. 187).

BEBAUUNGSPLAN NR. 7 ,FOHLENWEIDE® DER STADT ZERBST/ANHALT, (1999 genehmigt/ nicht rechtskraftig)

ENTWURF DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES NR. 7A ,FOHLENWEIDE-1. ABSCHNITT", EIN-
SCHLIEBLICH UMWELTBERICHT (nicht genehmigt/ nicht rechtskréaftig)

BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZ - BIMSCHG, in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 9. Dezember 2020
(BGBI. I S. 2873).

BUNDES-BODENSCHUTZGESETZ (BBODSCHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Marz 1998
(BGBIL. I, S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. Septem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3465).

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNATSCHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S.
1328).

DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT (DENKMSCHG LSA) - vom 21. Oktober 1991
(GVBL. LSA S. 368), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Dezember 2005
(GVBI. LSA S. 769, 801).

TEIL-FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ZERBST/ANHALT, in der zurzeit rechtswirksamen
Fassung, 2022 (PlanUbersicht)
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Umweltbericht zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Zerbst/Anhalt,
Bereich ,Fohlenweide“ (ehemaliger Sportplatz)

LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ SACHSEN-ANHALT: Karte der potentiellen natirlichen Vegetation von
Sachsen-Anhalt. Berichte des Landesamtes fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt. Sonderheft
1/2000. Halle/Saale, 2000.

LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ SACHSEN-ANHALT: Karte der potentiellen natlrlichen Vegetation von
Sachsen-Anhalt. Berichte des Landesamtes fiir Umweltschutz Sachsen-Anhalt. Sonderheft
1/2000. Halle/Saale, 2000.

LANDESENTWICKLUNGSGESETZ SACHSEN-ANHALT (LENTWG LSA) vom 23. April 2015, seit 01. Juli 2015 in
Kraft (GVBI. LSA S. 170), zuletzt geadndert durch § 1 und 2 des Gesetzes vom 30. Oktober
2017 (GVBI LSA S. 203).

Louis, HW. (1998): Das Verhaltnis zwischen Baurecht und Naturschutz unter Beriicksichtigung der
Neuregelung durch das BauROG. Natur und Recht Heft 3/20 Seite 113ff. Berlin.

MEYNEN, E./ SCHMITHUSEN, J. U.A. (1953): Handbuch der naturraumlichen Gliederung Deutschlands,
Verlag der Bundesanstalt fir Landeskunde, Remagen.

MITSCHANG, S (1996): Die Belange von Natur und Landschaft in der kommunalen Bauleitplanung.
Rechtsgrundlagen, Planungserfordernisse, Darstellungs- und Festsetzungsmdglichkeiten. 2.
Auflage Erich Schmidt Verlag, Berlin.

NATURSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT (NATSCHG LSA) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Dezember 2010 (GVBI. LSA S. 569), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI. LSA S. 346).

RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. August 1997 (BGBI. | S.
2081), zuletzt geédndert durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020
(BGBI. | S. 2694).

RICHTLINIE ZUR BEWERTUNG UND BILANZIERUNG VON EINGRIFFEN IM LAND SACHSEN-ANHALT (BEWER-
TUNGSMODELL SACHSEN-ANHALT) Gem. RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16. November
2004 — 42.2-22302/2.

VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG DES PLANINHALTS
(PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 — PLANZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

VERORDNUNG UBER DEN LANDESENTWICKLUNGSPLAN DES LANDES SACHSEN-ANHALT 2010 - LEP-LSA -
vom 16. Februar 2011 (GVBI. LSA S. 160), gultig seit 12. Marz 2011.

WASSERGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT (WG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01. April 2011 (GVBI. LSA S. 496), zuletzt geadndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 17.
Februar 2017 (GVBI. LSA S. 33).
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