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AuRRenbereichssatzung Nr. 1 ,Eiskeller”

LANDGRUN

1  Veranlassung und Zielstellung der Aul3enbereichssatzung

In Zorbig besteht die Absicht, flr bisher unbebaute Grundstiicke in der Stral3e Eiskeller eine
Wohnbebauung zu ermdglichen (Flurstiicke 50 und 48/1, Flur 10, Gemarkung Zo6rbig). Die
Flache ist momentan dem unbeplanten AufRenbereich zuzurechnen. Deshalb ist es
erforderlich, eine Aul3enbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB)
aufzustellen.

Die Satzungsflache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Z6rbig (2. Anderung, rechtswirksam
seit 2017) Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt und nur im stidwestlichen
Teil als Wohnbauflache ausgewiesen.

Ziel der AuRRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB ist es, einen Lickenschluss im
Aul3enbereich zu ermdglichen. Da die Flachen bereits erschlossen sind, soll eine Bebauung
der noch unbebauten Grundstiicke ermdglicht werden. Das Ortsbild wird durch die ergéanzende
Bebauung nur unwesentlich beeinflusst.

Die Voraussetzungen fir den Erlass einer Aul3enbereichssatzung sind gegeben, da:
¢ die Flache nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist,
e eine Wohnbebauung mit einigem Gewicht vorhanden ist,

¢ die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, da sie lediglich
einen Lickenschluss innerhalb der vorhandenen Bebauung ermdglicht,

¢ die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets erfolgt und somit die Zuléassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begrindet wird und

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
Baugesetzbuch genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) oder dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Die vorliegende Begrindung zur Auf3enbereichssatzung ,Eiskeller® soll die gemeindliche
Zielsetzung verdeutlichen.

2  Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane und demzufolge auch Satzungen sind den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Unter Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und
Ubergeordnete Planung verstanden. Gesetzliche Grundlagen in der jeweils aktuell gultigen
Fassung dafir sind:

o das Raumordnungsgesetz (ROG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),

o das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. April 2015 (GVBI. LSA Nr. 9/2015 S. 170 ff.),

o die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) (GVBI. LSA Nr. 1/2011 vom 11. Mé&rz 2011), am
12. Mérz 2011 in Kraft getreten.
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Folgende tbergeordnete Planungen sind zu beachten:

o der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP
A-B-W) mit den Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur
und Freiraumstruktur® vom 14. September 2018, Beschluss Nr. 06/2018, unter einer
Maf3gabe genehmigt durch oberste Landesentwicklungsbehdrde am 21. Dezember 2018,
Beitritt der Regionalversammlung zu der Maligabe am 29. Marz 2019 mit Beschluss
Nr. 03/2019, in Kraft getreten am 27. April 2019, Amtsblatt Landkreis Wittenberg vom
27. April 2019, Landkreis Anhalt-Bitterfeld vom 26. April 2019, Stadt Dessau-Rof3lau vom
26. April 2019) und

o der Sachliche Teilplan ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungs-
region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV, Beschluss vom 27. Marz 2014, genehmigt
durch die oberste Landesplanungsbehérde am 23. Juni 2014, in Kraft getreten am 26. Juli
2014, Amtsblatt Landkreis Wittenberg vom 19. Juli 2014, Landkreis Anhalt-Bitterfeld vom
25. Juli 2014, Stadt Dessau-RofR3lau vom 26. Juli 2014).

Daruber hinaus liegt der Sachliche Teilplan ,Nutzung der Windenergie in der Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" vor (genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehdrde am
1. August 2018, in Kraft getreten am 29. September 2018, Amtsblatt Landkreis Wittenberg
vom 29. September 2018, Landkreis Anhalt-Bitterfeld vom 28. August 2018, Stadt Dessau-
Rof3lau vom 29. August 2018). Dieser ist fir die vorliegende Satzung unbeachtlich.

Das Plangebiet explizit betreffende Vorgaben des Landesentwicklungsplans existieren nicht.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. Neben
grundséatzlichen, werden hier konkrete Ziele der Raumordnung zur regionalen Entwicklung
benannt.

Fur Zorbig gelten folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung:

o Lage der Ortslage auf3erhalb des Vorranggebietes fir Landwirtschaft IV Gebiet um
Zorbig,

o Hauptverkehrsstralen mit Landesbedeutung L141 und L 143 im Bestand gem.
kartografischer Darstellung queren Z6rbig in Nord-Sid-Richtung,

o die Uberregional bedeutsame HauptverkehrsstraRe B 183 verlauft nérdlich von Zorbig.
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Abb. 1:  Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Auszug aus der
kartografischen Darstellung
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Fur die Satzung relevant ist der Sachliche Teilplan ,Daseinsvorsorge in der Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg®. In Ziel 4 ist formuliert:

SCHRENZ

LZur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur Verbesserung der
Auslastung der vorhandenen Infrastruktur sind fir WohnneubaumalRnahmen die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bau-
substanz) in den Siedlungsgebieten zu nutzen. Das Erfordernis von Neuausweisungen ist in
qualitativer und quantitativer Hinsicht unter Berlcksichtigung der Bevolkerungsentwicklung
und Anrechnung vorhandener Flachenreserven und Innenbereichspotenziale zu begriinden.
Es sind flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen zu nutzen.*

Ziel 5 lautet wie folgt:

L,Durch die Gemeinde ist ein Gesamtkonzept zur Flachenentwicklung und Infrastrukturaus-
stattung im gesamten Gemeindegebiet zu entwickeln.”

Dem Ziel 4 wird insoweit entsprochen, dass die noch unbebauten Flurstiicke 50 und 48/1,
Flur 10 bereits erschlossen sind, d. h. ihre Bebauung tragt zur besseren Auslastung der
vorhandenen Infrastruktur bei. Auch ist nordlich und westlich der Flache bereits Wohnbe-
bauung vorhanden.

Dem Ziel 5 wird durch die laufende Anderung des Flachennutzungsplans entsprochen.
Allerdings wurde die unbebaute Flache im Rahmen des Anderungsverfahrens aufgrund ihrer
geringen Gr6Re (ca. 1.000 m?) nicht betrachtet. Sie ist im Rahmen der Gesamtbilanz zu
vernachlassigen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Erfordernisse der Raumordnung der Planung
nicht entgegenstehen.
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3 Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich im Stiden des Ortsteiles Z6rbig auf beiden Seiten der Stral3e
Eiskeller. Sudlich davon befinden sich weitere Wohngrundstiicke, Garten und Wiesenflachen.
Ostlich folgt ein Grundstiick mit einer Doppelgarage und in etwas gréRerer Entfernung ein
weiteres Wohngrundstiick. Westlich bildet die Wasserturmstral3e eine Zasur. Nordlich der
Satzungsflache befindet sich das Freibad.

Abb. 2: Darstellung des Geltungsbereiches der Satzung

Geobasisdaten © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2011/A18-294-2009

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 8.445 m2. Er umfasst die Flurstiicke 21/16, 21/17,
21/18, 21/19, 21/20, 48/1 (Teilflache), 50 (Teilflache), 83 (Teilflache), 86 (Teilflache), 87
(Teilflache), 89/4 (Teilflache), 120 (Teilflache), 418, 419, 420, 422, 476 (Teilflache), 478, 479
(Teilflache), 480 der Flur 10 der Gemarkung Zo6rbig.

Mit dem beabsichtigten Lickenschluss soll potentiellen Bauherren ermdéglicht werden, die
beiden bereits erschlossenen Grundstiicke zu bebauen. Da die umliegenden Grundstiicke
bereits mit Wohnh&usern bebaut sind, ist die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar.

Das Ortsbild wird durch die erganzende Bebauung nur unwesentlich beeinflusst.

Die westlich und nérdlich angrenzende Bebauung ist durch vor 1990 (gesamte Nordseite der
Stral3e Eiskeller) und nach 1990 errichtete Wohnhéauser gepragt.

4 Satzungsinhalt und Festsetzungen
Ziel der Satzung ist es, einen Luckenschluss im Aul3enbereich zu ermdglichen.

Das Baugesetzbuch fordert, dass die Aul3enbereichsflachen, fir die die Satzung aufgestellt
wird, nicht iberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind. Das ist gegeben. Vorliegend handelt
es sich um zwei unbebaute Grundsticke, die von bebauten Flachen umgeben sind. Eine
Wohnbebauung mit einigem Gewicht ist nérdlich und sudlich der StralRe Eiskeller vorhanden.
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Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da sie lediglich
einen Luckenschluss innerhalb der vorhandenen Bebauung ermdglicht.

vorhandene Bebauung innerhalb der Satzungsflache,
im Vordergrund die noch unbebaute Flache
(Foto: SLG)

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches ist Uber die Stral3e Eiskeller gesichert. Auch die fur
die Ver- und Entsorgung erforderlichen Medien — mit Ausnahme von Gas — liegen in der Stral3e
an.

Es wird von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, einzelne stadtebauliche Festsetzungen zu
treffen. Die Notwendigkeit dieser Festsetzungen wird in den Begriindungen der einzelnen
Festsetzungen dargelegt.

Festsetzungen

A. Art der baulichen Nutzung:

Fir den Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohnbauflache (WA) gemal? § 4 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Begrindung: In der Straf3e Eiskeller sind nérdlich, westlich und 6stlich der Satzungsflache
Wohnhauser vorhanden. Sie geben die Art der baulichen Nutzung vor. Die
Festsetzung einer Wohnbauflache spiegelt somit die ortstypische Bau-
struktur wider.

B. Mal3 der baulichen Nutzung:
Die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR 8 19 BauNVO darf 0,4 nicht Uberschreiten.

Begrindung: Ziel dieser Festsetzung ist die Anpassung an die im Umfeld vorhandene
Bebauungsstruktur, die vor allem durch die Einfamilienhauser auf der
Nordseite der Stral3e gepragt ist.

Die festgesetzte Grundflachenzahl ermdglicht eine Versiegelung von 40 %.
Damit ist gewahrleistet, dass ein ausreichend grof3er Teil des Grundstiicks
als Gartenflache zur Verfugung steht.
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C. Grunordnerische Festsetzung:

Die nicht zu bebauenden Flachen sind gartnerisch anzulegen. Es ist mind. ein heimisches
Laubgehdlz bzw. Obstbaum zu pflanzen. Als Pflanzqualitat ist mind. ein Hochstamm, 2xv.
(Laubgeholze) bzw. ein Halbstamm mit einem Stammdurchmesser von 6 cm (Obstgeholze)
zu verwenden.

Begrindung: Durch Gehdlzpflanzungen heimischer Baume, Straucher und vor allem
Obstb&ume werden Lebensraume und Ruckzugsmdglichkeiten fur Flora und
Fauna geschaffen. Zudem bertcksichtigt die Festsetzung die Lage der
Grundstiicke am Stadtrand von Zérbig mit einem groRen Anteil Garten-
flachen. Es erfolgt eine 6kologische Aufwertung des Geltungsbereiches.

Die Baum-Strauch-Hecke an der 0stlichen Grenze des Flurstlickes 48/1 ist zu erhalten.

Begrindung: Die vorhandene Hecke grenzt die benachbarten Grundstiicke voneinander
ab und verbindet diese mit den sudlich angrenzenden Strukturen. Im Hinblick
auf die Eingriffsminimierung sollte die Hecke erhalten werden.

Zur Kompensation zulassiger Eingriffe auf der Satzungsflache ist eine Anpflanzung von 20
Baumen vorzunehmen. Fir die Anpflanzung sind ausschlie3lich gebietsheimische Baume
der Herkunftsregion 2 zu verwenden. Als Pflanzqualitat ist mind. ein Hochstamm, 2x
verpflanzt, Stammumfang 12 — 14 cm zu verwenden. Die Anpflanzungen sind auf
stadtischen Flurstiicken wie folgt vorzunehmen:

Gemarkung Zorbig, Flur 10, Flurstiick 448 3 Baume
Gemarkung Zorbig, Flur 10, Flurstiick 450 6 Baume
Gemarkung Zorbig, Flur 9, Flurstiick 30 11 Baume

Begrindung: Mit der Umsetzung der Satzung ist ein Eingriff in Natur und Landschaft
verbunden, der auszugleichen ist. Aufgrund der geringen GroRRe der
Satzungsflache soll die Kompensation durch Pflanzung im Bereich des
Stadtbades und entlang des Beyersdorfer Weges erfolgen.

Auf der Grinflache des Stadtbades sind 3 Baume im Siden des Flurstiickes
448, 4 Baume im Osten des Flurstiickes 450 und 2 Baume im Siden des
Flurstiickes 450 zu pflanzen. Diese sollen mittelfristig die Aufenthaltsqualitat
durch ein Beschatten der Liegeflache verbessern.

Die Bepflanzung entlang des Weges soll mit dem Ziel vorgenommen werden,
eine 0Okologische Biotopverbindung zu Kleinstrukturen innerhalb der
Ackerflache zu entwickeln.

Da es sich bei den festgesetzten Pflanzungen um Ausgleichsmaf3nahmen
handelt, ist ausschlief3lich gebietsheimisches Pflanzgut zu verwenden (vgl.
§ 40 BNatSchG).
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Abb. 3: Stadtbad Z&rbig (Quelle: Stadt Zorbig)

D. Belange des Artenschutzes
Notwendige Geholzentnahmen sind nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Begrindung: Um weder Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (T6ten oder
Verletzen von Tieren) noch nach Nr. 3 (Zerstéren von Brutstatten) mit der
Umsetzung der Satzung auszulésen, sind Rodungen nur aufRerhalb der
Brutzeit durchzufiihren. Die Satzungsflache ist mit Ausnahme einer Baum-
Strauch-Hecke im Osten gehdlzfrei, so dass diese Regelung nur in Bezug
auf diese Hecke gilt.

5 Erschlielung

Der Geltungsbereich der Satzung ist aufgrund der gegenuberliegenden Bebauung
erschlossen. Die fur die ErschlieBung der Satzungsflache notwendigen Medien liegen in der
Stral3e Eiskeller an.

Auf der Sudseite der Straf3e Eiskeller verlauft ein Schmutzwassersammler DN 200, an den
angebunden werden kann.

Das anfallende Niederschlagswasser ist durch geeignete MaRnahmen wie Mulden, Rigolen,
Zisternen o. 4. am Ort des Anfalls schadlos zu verbringen. Ein Nachweis der Versickerungs-
fahigkeit ist erforderlich.

Die in der StralRe Eiskeller vorhandenen Wohnh&user sind an das Offentliche Trink-
wassernetz angeschlossen. Die Trinkwasserleitung DN 100 verlauft auf der nérdlichen Seite
der StralRe Eiskeller von der Wasserturmstraf3e bis Landwirtschaftsbetrieb Agrargenossen-
schaft Z6rbig e.G.. Ein Anschluss der geplanten Bebauung an die bestehende Trinkwasser-
leitung ist moglich.

Auch die Léschwasserversorgung der Satzungsflache ist gesichert. Im 300 m-Umkreis des
Geltungsbereiches der Satzung existieren zwei Unterflurhydranten. Der Hydrant H 85 mit einer
Nennweite von DN 80 und einer Leistung von 43,8 m3/h befindet sich am Standort Eiskeller 8.
Ein zweiter Hydrant (H 82) mit einer Nennweite von DN 200 und einer Leistung von 57,3 m¥h
befindet sich an der Ecke Wasserturmstral3e/Hausplane an der L 143.
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Zusétzlich existiert ebenfalls im Umkreis von 300 m am o6stlichen Rand des Stadtbades ein
stadtischer Brunnen, welcher ebenfalls zur Léschwasserversorgung bereitsteht.

Ebenso ist der Anschluss der unbebauten Grundstiicke an das Niederspannungsnetz der
Mitnetz Strom und an das Telekommunikationsnetz der Telekom mdglich. Im nordlichen
Randbereich der StralRe Eiskeller verlauft eine Trasse der Telekom.

Eine Erdgasleitung ist in der Stral3e Eiskeller nicht vorhanden.

6 Immissionsschutz

Die Satzungsflache ist von Wohnbebauung umgeben. Somit ist zun&chst festzustellen, dass
es sich um eine lUber Jahrzehnte gewachsene Nachbarschaft von Wohnen und gewerblichen
Nutzungen, wobei es jeweils Wohnhauser in gré3erer Nahe zu den gewerblichen Nutzungen
gibt. In einem solchen Areal gibt es nach der Rechtsprechung eine spezifische gegenseitige
Pflicht zur Riicksichtnahme, mit der die jeweilige Grundstiicksnutzung "beider Seiten” belastet
ist. Diese kann nicht nur zur Pflichtigkeit dessen flihren, der Belastigungen verbreitet, sondern
auch zu einer die Tatsachen respektierenden Duldungspflicht derer, die sich in der Nahe von
- als solchen legalen — Belastigungsquellen ansiedeln oder angesiedelt haben und dort
wohnen.

Vorliegend ist allerdings nicht von wesentlichen Stérungen der Wohnruhe auszugehen. Das
ist wie folgt zu begrunden:

Die Agrargenossenschaft betreibt dstlich der Satzungsflache einen Technikstitzpunkt mit 10
Beschaftigten. Diese sind zu gleichen Teilen in der Feldwirtschaft und in der Werkstatt
beschaftigt. Der Fahrzeugverkehr beschrankt sich auf die Zu- und Abfahrt der Beschéftigten
zum Arbeitsort, Besuch von Kunden in der Werkstatt und das Ausfahren der Landtechnik.

Die Bewegungen der Landmaschinen erfolgen ganz tberwiegend Uber das Wirtschaftswege-
netz in dstliche Richtung (4-5 Fahrzeuge taglich zwischen 7:00 und 15:45 Uhr, nur wahrend
der Ernte langer). Im Kundenbereich der Werkstatt ist wochentags zwischen 7:00 und 15:45
Uhr mit ca. 5 und 7 Kunden zu rechnen. Der Lkw-Anteil belauft sich auf 20%.

Die Tierproduktionsanlage WasserturmstrafRe wird seit September 2011 nicht mehr betrieben.
Dies wurde dem Landkreis bereits Anfang des Jahres 2012 mitgeteilt. Mit Schreiben vom
27.01.2015 wurde dem Landesverwaltungsamt diese Betriebseinstellung der Schweineanlage
nach § 15 Abs. 3 BImSchG angezeigt, sodass derzeit nur noch eine Zulassung fir Garrest-
lagerung besteht.

Dieses Lager wird nur zur gelegentlichen Zwischenlagerung benutzt. Geruchsbeléastigungen
treten hierbei nicht auf.

Dem Vorstehenden ist zu entnehmen, dass nicht von ungesunden Wohnverhéaltnissen im
Bereich der Satzungsflache auszugehen ist.

Auch ist darauf hinzuweisen, dass es sich vorliegend nicht um einen Bebauungsplan handelt,
sondern um eine Satzung, deren Ziel es lediglich ist, einen Liickenschluss im Aul3enbereich
zu ermdglichen. Auch bei Wirksamkeit der AuRenbereichssatzung ist die Entscheidung Uber
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit stets am Maf3stab des § 35 BauGB zu treffen.

Bezuglich der Emissionen der L 143 ist Folgendes auszufiihren:

Die Stadt Zoérbig befindet sich seit dem Jahr 2016 in einem Erorterungsverfahren mit der
LandesstralBenbaubehorde Niederlassung Ost in Dessau-Rof3lau als zustandiger Strafen-
baulasttréager zur Ertiichtigung eines Teilabschnittes dieser LandesstraBe im Zuge der OD
Z0rbig.
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Schwerpunktmallig geht es hier um die Problematik der Oberflachenentwésserung und
Fahrbahnstabilisierung.

Die vorgesehene partielle Verbesserung des Fahrbahnaufbaues und die vollstandige Erneue-
rung der Fahrbahndeckschicht wird selbstverstandlich unter dem Aspekt der Verminderung
von Emissionen erdrtert bzw. technisch bearbeitet.

Aufgrund der zu verzeichnenden Verkehrsbelegungen in diesem StraRenabschnitt fanden
weitere larmmindernde MalRnahmen keine Berlicksichtigung wegen des fehlenden Bedarfs.

Weiterhin kann eingeschétzt werden, dass in dem betreffenden Teilabschnitt der Fahrbahn
eine Gelandeprofilierung in Richtung Osten zu verzeichnen ist, die der Ausbreitung des Larms
in Form der Abroll- und Motorengerausche entgegenwirkt.

So ist zum Beispiel das Grundstuick Eiskeller 1a (Gemarkung Zorbig, Flur 10, Flurstiick 89/4),
unmittelbar 6stlich angrenzend an die Landesstralle 143 deutlich hoher gelegen (mit
ansteigendem Profil von Nord nach Sud sudlich der Stral3e Eiskeller von 0,5 m bis ca. 5 m +
der darauf befindlichen Gebaude). Hier handelt es sich um ein vor Jahrzehnten
aufgeschittetes Gelande, unter dem sich ein sehr gro3er Keller als Lagerraum fiir Eis befand.

Dies fuihrt zur Reflektion auftretender Schallwellen, die sich damit nur unwesentlich in Richtung
Osten ausbreiten kénnen.

Weitere Gebaude schlie3en sich diesem Grundstick in Richtung Osten an, welche die
Schallausbreitung ebenfalls reduzieren. Da der noch zu bebauende Bereich innerhalb des
Geltungsbereiches der AuRenbereichssatzung ca. 130 m von der L 143 entfernt liegt, ist von
einer wesentlichen beeintréachtigenden Immission nach Einschétzung der Stadt Zorbig nicht
auszugehen.

Zudem ist in der StralRe Eiskeller ein West-Ost Geféalle im Bereich der bebauten bzw. zu
bebauenden Flache festzustellen.

Infolge des fortschreitenden Ausbaues der Infrastruktur des klassifizierten Straf3ennetzes
(Fertigstellung der B6n —flihrt zu einer Entlastung der B 183 und auch L 143, da dieser Verkehr
ab Salzfurtkapelle direkt auf die BAB 9 geflihrt wird) ist von einem weiteren prognostischen
Anstieg der Verkehrsbelegung in diesem StraRenabschnitt dauerhaft nicht auszugehen.

7 Hinweise
Archéaologische Denkmale

Die Satzungsflache liegt innerhalb des sogenannten Altsiedellandes in Sachsen-Anhalt, das —
insbesondere aufgrund seiner auf3ergewohnlich fruchtbaren Bdden — seit der frihesten
Sesshaftwerdung der Menschheit in der Jungsteinzeit vor ca. 7.500 Jahren besiedelt worden
ist. Das durchgehende Auftreten von Fundstellen seit der jingeren Steinzeit Giber Bronze- und
vorromische Eisenzeit sowie romische Kaiser-/Volkerwanderungszeit bis hin zu Mittelalter und
Neuzeit lasst darauf schliel3en, dass der Betrachtungsraum durch die gesamte Vorgeschichte
hinweg bevorzugtes Siedlungsgebiet war und sich dies auch in der Friihgeschichte fortsetzte.
Die in der direkten Nachbarschaft gelegenen vor- und friihgeschichtlichen Gréberfelder sind
nicht isoliert zu betrachten, sondern als Bestandteil einer bewusst gegliederten Kulturland-
schaft. Die seit der jiungeren Steinzeit belegbare Siedlungs- und teilweise auch Bestattungs-
kontinuitat innerhalb der hier betrachteten Mikroregion verweist auf die hohe Integritat der
Fundplatze im Betrachtungsraum, deren wissenschaftlich-gesellschaftlicher Wert somit als
hoch einzustufen ist. Die Dokumentation der Bestandteile derartig kleinrdumiger, koharenter
und dicht besiedelter Siedlungskammern ermdglicht erst den direkten chronologischen und
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chorologischen Vergleich der Befunde, wodurch schlief3lich weiterfuhrende siedlungsarcha-
ologische und letztlich gesellschaftspolitische Auswertungen mdaglich werden; das 6ffentliche
Interesse ist gegeben.

Im Bereich der Satzungsflache sind archaologische Kulturdenkmale (Fundstellen: Jungstein-
zeit, Bronzezeit, vorromische Eisenzeit, Mittelalter; Siedlung, Befestigung, Graberfeld: Ur- und
Frihgeschichte) bekannt. Weitere archdologische Kulturdenkmale befinden sich im unmittel-
baren Umfeld des Plangebietes (darunter weitere Siedlungen: Jungsteinzeit, Bronzezeit,
vorromische Eisenzeit, Mittelalter, Neuzeit; Kdrperbestattungen: Jungsteinzeit, ur- und frih-
geschichtliche Kreisgraben/Grabhugel). Ihre annahernde Ausdehnung geht aus Abbildung 4
hervor.

Die Fundstellen besitzen eine sehr hohe Qualitat und Integritat.
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Abb. 4: Arché&ologische Fundstellen in der Umgebung des Plangebietes
Quelle: Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie
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E Historische Ortslage

GemaR § 1 und 8§ 9 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung der durch die Umsetzung der Planung
berhrten archdologischen Kulturdenkmale im Rahmen des Zumutbaren zu sichern
(substanzielle Primarerhaltungspflicht). Sofern dies nicht moglich ist, ist gemaR § 14 Abs. 9
DenkmSchG LSA zu gewahrleisten, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten
Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung).

Daruiber hinaus bestehen aus Sicht der archéologischen Denkmalpflege aufgrund der topo-
graphischen Situation und der naturrdumlichen Gegebenheiten (Bodenqualitat, Gewasser-
netz, klimatische Bedingungen) — z. B. Lage direkt an einem Altgewasser — sowie analoger
Gegebenheiten vergleichbarer Siedlungsregionen begriindete Anhaltspunkte (vgl. § 14 Abs. 2
DenkmSchG LSA), dass bei Bodeneingriffen weitere Bodendenkmale entdeckt werden. Denn

Januar 2022 Seite 13



Stadt Z6rbig/OT Zorbig

AuRRenbereichssatzung Nr. 1 ,Eiskeller”

LANDGRUN

zahlreiche Beobachtungen haben innerhalb der letzten Jahre gezeigt, dass aus Luftbild-
befunden, Lesefunden etc. nicht alle archaologischen Kulturdenkmale bekannt sind; vielmehr
werden diese oftmals erstmals bei invasiven Eingriffen erkannt.

Aus diesen Grinden bedurfen Eingriffe in das Erdreich bei Baumalnahmen in diesem Bereich
einer denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA. Der diesbeztig-
liche Antrag ist rechtzeitig bei der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld einzureichen. Im Rahmen dieses Verfahrens werden ggf. Auflagen, wie die Durch-
fuhrung eines fachgerechten Dokumentationsverfahrens, erteilt.

Grenzmarken

Im Plangebiet sind Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) des Landesamtes fir Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt vorhanden, die nicht verandert oder beseitigt werden diirfen.

8  Auswirkungen
Auswirkungen auf die Bebauungsstruktur/Siedlungsentwicklung

Durch die Umsetzung der AuBenbereichssatzung wird ein Lickenschluss durch eine
angepasste Bebauung noch unbebauter Grundstlicke entlang der Stral3e Eiskeller ermdglicht.

Die unter Punkt 5 erlauterten Festsetzungen zu Art und MaR3 der baulichen Nutzung regeln
eine Bebauung, die sich in die Umgebung einfiigt.

Aufgrund der geringen GroRRe der unbebauten Flachen, die es lediglich erméglicht, einzelne
Wohnhauser (max. 2) zu errichten, sind keine Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur zu
erwarten.

Auswirkungen auf Einrichtungen der Daseinsvorsorge

Aufgrund der geringen GroRRe der Baullicke wird sich die zukiinftig mogliche Neubebauung
nicht wesentlich auf die Auslastung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge auswirken.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Satzung ermdglicht eine ergédnzende Bebauung am sudlichen Stadtrand von Zérbig. Es
wird ein Grinland tberplant. Es wird darauf hingewiesen, dass in die Betrachtungen nur die
noch unbebauten Flurstiicke 48/1 und 50 eingestellt werden. Die lbrigen Grundstiicke sind
rechtmaflig bebaut, so dass sich aus der Satzung kein Eingriff begriindet.
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Abb. 4: Lage der Eingriffsflache

Eingriffsflache

Geobasisdaten © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2011/A18-294-2009

Belange des Artenschutzes

Am 0stlichen Rand der Eingriffsflache sind Baume und Straucher vorhanden. Ebenso sind auf
den Nachbargrundstiicken Gehdlze vorhanden. Somit kann ein Vorkommen von Brutvégeln
nicht ausgeschlossen werden. GemaR Vogelschutz-Richtlinie sind alle heimischen Brutvogel
besonders geschiitzt. Eine Betroffenheit im Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG kann vermieden
werden, in dem notwendige Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
erfolgen.

Eine Beeintrachtigung einer lokalen Population kann aus der Bebauung der Grundstiicke nicht
abgeleitet werden, da die Satzungsflache zu klein daftr ist und zudem stdlich angrenzend im
Bereich der Gartenanlage ahnliche Lebensrdume vorhanden sind. Die an die Satzungsflache
angrenzenden Wohngrundstiicke verfligen gleichfalls Uber Hausgarten. Bodenbritende
Vogelarten sind aufgrund der Grunlandnutzung (Weide) nicht zu erwarten.

Aufgrund der Nutzung als Weide kdonnen Vorkommen anderer Arten bzw. Artengruppen
ausgeschlossen werden. Es sind weder geeignete Habitatstrukturen flr Saugetiere
(Feldhamster, Fledermause) noch fiir Zauneidechsen und Amphibien vorhanden.

Auch geschiitzte Pflanzen sind aufgrund der intensiven Nutzung der Flachen nicht vorhanden.

Mit der Umsetzung der Satzung sind bei Einhaltung der VermeidungsmalRnahme keine
Beeintrachtigungen besonders oder streng geschutzter Arten verbunden.

Bestand im Geltungsbereich

Die innerhalb der Satzungsflache liegenden Grundstiicke sind Uberwiegend als Wohngrund-
stucke genutzt. IThre Nutzung gliedert sich in der Regel in Wohnh&user, Nebengelass (z. B.
Garagen) und Gartenflachen.

Die unbebauten Flurstiicke 48/1 und 50 werden als Weide genutzt. Auf diesem Grundsttick
befindet sich lediglich eine Garage, weitere Versiegelungen sind nicht vorhanden. Entlang der
Ostlichen Grenze des Flurstiicks 48/1 ist eine Baum-Strauch-Hecke vorhanden. Da diese
durch die Planung nicht beeintrachtigt wird bzw. werden soll und zudem die genaue Lage nicht
zu bestimmen ist, wird sie in die Bilanzierung nicht eingestellt.
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Auswirkungen nach Ausfiihrung

Mit der nunmehr méglichen Bebauung werden erhebliche negative Auswirkungen auf die
Okologische Wertigkeit der bisher weitgehend unbebauten Grundstiicke verbunden sein. Die
maximale Versiegelungsflache wird durch die Festsetzung der GRZ von 0,4 geregelt. Das
heil3t, es werden maximal 40 % der Flache des Geltungsbereiches bebaut/versiegelt.

Der Forderung nach schonendem und sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird durch
die Lage der Satzungsflache entsprochen. Es wird mit der Satzung lediglich eine Licke
zwischen bereits vorhandenen Wohngrundstiicken geschlossen, die es gestattet max. zwei
Einfamilienh&user zu errichten.

Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser sowie Klima/Luft sind aufgrund der Kleinflachigkeit
nicht zu erwarten.

Gemald Festsetzung Nr. 3 sollen ausschlieBlich heimische Baum- und Straucharten sowie
Obstbaume innerhalb des Geltungsbereiches angepflanzt werden. Aufgrund der Lage am
Ortsrand von Zorbig und unter Bertcksichtigung der Festsetzung wird davon ausgegangen,
dass sich strukturreiche Garten entwickeln werden. Diese bieten Lebensrdume und
Ruckzugsmaoglichkeiten fir die Fauna.

Auch Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten. Es handelt sich um eine
behutsame Erganzung der vorhandenen Bebauung, die nicht zu einer Erweiterung der
Ortslage und damit der Ausbildung eines neuen Ortsrandes flhrt.

Die folgende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz stellt die Auswirkungen nach Umsetzung der Satzung
dar.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | Flachengrof3e in m2 Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
GSA Ansaatgriinland 7 1.050 - 7.350
BS Garage 0 30 - -
BS  Uberbaubare Flache WA GRZ (0,4) 0 - 432 - -
(GSB) Flache au3erh. zul. GRZ (WA =0,6)] 7 - 648 - 4.536
Summe Satzungsflache 1.080 1.080 7.350 4.536
Bilanz Satzungsflache 2.814
Baumpflanzungen
GSB Scherrasen 7 600 - 4.200 -
HEC Baumguppe, Uberwiegend heimisch| 13 - 270 - 3.510
HAD Allee, Gberwiegend heimisch 11 - 330 - 3.630
Bilanz extern 2.940

In der Planung wird vorausgesetzt, dass die Gartenflachen geméaf der griinordnerischen
Festsetzung mit heimischen Gehdlzen zu begrinen sind. Es wird daher flr die Gartenflachen
als Mittelwert ein Scherrasen angesetzt, um dem planerischen Ansatz zu entsprechen.

Die rechnerische Bilanzierung ergibt fur die Satzungsflache kein ausgeglichenes Ergebnis.
Das ist darauf zurtickzufiihren, dass eine bislang nicht bebaute/versiegelte Bodenflache

Januar 2022 Seite 16



Stadt Z6rbig/OT Zorbig

AuRRenbereichssatzung Nr. 1 ,Eiskeller”

LANDGRUN

baulich genutzt werden soll. Um die kunftigen Wohngrundstiicke nicht unangemessen mit
grinordnerischen Festsetzungen einzuschranken, wird den Eingriffen eine externe
Ausgleichsmalinahme zugeordnet. Es sind zum einen Laubb&ume im Bereich des Stadtbades
und zum anderen entlang des Beyersdorfer Weges zu pflanzen. Diese Pflanzungen erfolgen
auf stadtischen Grundstucken. Die Umsetzung der Mal3nahme wird mit dem Vorhabentrager
Uber einen stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

9 Verfahren
Die Aufstellung der AulRenbereichssatzung erfolgt gemanR § 35 Abs. 6 BauGB.

Da durch die Aufstellung der AuRenbereichssatzung der sich aus der Eigenart der ndheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht wesentlich verandert wird, kann das
vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB anwendet werden.

Die weiteren Bedingungen nach 8 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB werden ebenfalls erfillt:

Die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird mit der Satzungsaufstellung weder vorbe-
reitet noch begriindet. Ebenso wenig werden Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz-
gesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-
Richtlinie durch die Aufstellung berihrt.

Da die Satzung im vereinfachten Verfahren aufgestellt wird, kann von einer Umweltprifung
abgesehen werden (8 13 Abs. 3 BauGB).

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 15.12.2021 die Aufstellung der Aul3enbereichssatzung
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Zorbiger Boten Nr. 16/2021 vom
23.12.2021 ortsliblich bekannt gemacht.

Die offentliche Auslegung gemaf? 8§ 35 Abs. 6 BauGB i. V. mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3
sowie Satz 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom
31.12.2021 bis einschlieBlich 01.02.2022 stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
16.12.2021 zur Stellungnahme aufgefordert.

10 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch - BauGB
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung - BauNVO
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

jeweils in der aktuell gultigen Fassung
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