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TEIL A — Stadtebaulicher Teil

1 Allgemeines

1.1  Vorbemerkungen

Die 3. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Zorbig ist
erforderlich, um die Darstellungen des wirksamen Plans, fur einzelne Flachen, an geanderte
Flachenanspriche anzupassen bzw. aufgrund konkretisierter Planungsvorstellungen fortzu-
schreiben.

Das beinhaltet vor allem Anderungen in der Ausweisung von Wohn-, Misch- und gewerblichen
Bauflachen sowie Sonderbauflachen im gesamten Gemeindegebiet der Einheitsgemeinde
Stadt Zorbig. Dartber hinaus wurden redaktionelle Anderungen vorgenommen.

1.2 Entwicklung des Plans, Rechtslage, Darstellungsform

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Zorbig
entwickelt, der in der Fassung der 2. Anderung seit 2017 rechtswirksam ist. Im Rahmen des
Verfahrens erfolgen in den Ortsteilen jeweils nur einzelne Anderungen. Diese haben keine
Auswirkungen auf das Gesamtkonzept des Flachennutzungsplans.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens werden die zu &ndernden Planausschnitte im
Gesamtplan dargestellt und umrandet. Ebenso wird in der Begriindung nur auf die Anderungen
eingegangen.

1.3 Verfahren

Das Anderungsverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss des Stadtrates vom
18. Dezember 2019 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Zoérbiger Boten
Nr. 2/2020 vom 7. Februar 2020 ortstiblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer offentlichen Auslegung des
Vorentwurfs zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans vom 14. September 2020 bis zum
16. Oktober 2020 erfolgt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 21. August 2020 gebeten, eine Stellungnahme
zum Vorentwurf der 3. Anderung des Flachennutzungsplans abzugeben.

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 24. Marz 2021 den Abwagungsbeschluss zu den zum
Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung eingegangenen Stellungnahmen gefasst
(Beschluss 2021-BV-009). Mit Schreiben vom 1. April 2021 bzw. vom 20. April 2021 wurden
die Einwender vom Ergebnis der Abwagung informiert.

Am 20. Juli 2022 hat der Stadtrat den Entwurf zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans
gebilligt und ihn zur o6ffentlichen Auslegung bestimmt. Die Entwurfsoffenlage ist vom
17. August 2022 bis zum 20. September 2022 erfolgt. Parallel dazu wurden die Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden mit Schreiben vom
26. Juli 2022 um Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf der FNP-Anderung gebeten.

Im Ergebnis der Abwagung der zum Entwurf der 3. Anderung des Flachennutzungsplans
eingegangenen Stellungnahmen wurde der 2. Entwurf erarbeitet.

Am 23. Februar 2023 hat der Stadtrat den 2. Entwurf zur 3. Anderung des Flachennutzungs-
plans gebilligt und ihn zur offentlichen Auslegung bestimmt. Die Entwurfsoffenlage ist vom
15. Marz 2023 bis zum 17. April 2023 erfolgt. Parallel dazu wurden die Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden mit Schreiben vom
23. Februar 2023 um Abgabe einer Stellungnahme zum 2. Entwurf der FNP-Anderung
gebeten.
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1.4 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen des
Flachennutzungsplans

Mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplans reagiert die Stadt Zo6rbig auf folgende
Sachverhalte:

Der Wohnflachenbedarf fir das Stadtgebiet von Zérbig wurde im Rahmen des Verfahrens zur
Aufstellung des Flachennutzungsplans fur die im Ergebnis der Gemeindegebietsreform neu
gebildete Einheitsgemeinde Stadt Z6rbig im Jahr 2008 (Rechtskraft FNP) ermittelt. Seitdem
wurden in den Wohngebieten zahlreiche Bauvorhaben umgesetzt, so dass die bestehenden
Wohngebiete weitgehend belegt sind und nur noch ein begrenztes Angebot an Bauplatzen zur
Verfligung steht.

Insbesondere hat sich in den vergangenen Jahren gezeigt, dass Bauinteressenten vor allem
Grundstiicke in der Ortschaft Zorbig suchen, da hier eine entsprechende Infrastruktur bzw.
weiche Standortfaktoren vorhanden sind (z. B. Kindertagesstéatten, Schulen, arztliche Grund-
versorgung, Einkaufsmaoglichkeiten, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Stadtverwaltung, Geld-
institute).

Erklartes Ziel der Gemeinde ist es, die dennoch riicklaufige naturliche Bevolkerungsentwick-
lung abzufangen und einem weiteren Rickgang der Einwohnerzahl entgegenzuwirken.

In erster Linie sollen zu diesem Zweck die innerhalb der Siedlung zur Verfiigung stehenden
Baulucken nach § 34 BauGB genutzt werden. Auch hat die Rekonstruktion innerdrtlicher
sanierungsbedurftiger Bausubstanz eine hohere Prioritat als die Bebauung neu ausge-
wiesener Wohnbauflachen.

Durch entsprechende Ausweisungen im Flachennutzungsplan sollen angepasste, bedarfs-
gerechte Voraussetzungen fir eine ausgewogene Entwicklung der Stadt geschaffen werden.
Deshalb wird eine angemessene Neuausweisung von Wohnbauflachen als sinnvoll erachtet.
Durch ein entsprechend ausgewogenes Angebot an Flachen wird versucht, verstarkt junge
Leute sowie die Beschaftigten der ansassigen Unternehmen an den Ort zu binden.

Die Ausweisung von geeignetem Wohnbauland ist fur die Deckung dieses (qualitativen)
Bedarfs erforderlich und ermdglicht eine zukinftig stabile Entwicklung der Wohnbevdlkerung
sowie eine gesunde demografische Struktur der Gemeinde.

Der jetzige Wohnungsbestand wird sich durch Modernisierung, Zusammenlegung, Aussonde-
rung nicht mehr bewohnbaren Wohnraumes und zum Teil zweckentfremdete Nutzung in den
nachsten Jahren verringern.

Die gulnstige infrastrukturelle Lage zwischen den Autobahnen BAB 9, BAB 14, den
BundesstraRen B 6n, B 183 und den LandesstraRen L 140, L 141, L 143, L 144 sowie die
naheliegenden Flughafen in Leipzig/Halle und Berlin sind fur die Stadt Zdorbig ein erheblicher
Standortvorteil, auch fir gewerbliche Ansiedlungen.

Da das Gewerbegebiet Thura Mark in Zorbig ausgelastet ist und aktuell eine grof3e Nachfrage
nach gewerblichen Bauflachen zu verzeichnen ist (u. a. Ansiedlungen im Raum Bitterfeld-
Wolfen und Sandersdorf-Brehna), sollen gewerbliche Bauflachen neu ausgewiesen werden.
Deshalb wurden im Rahmen des Verfahrens pradestinierte Standorte in den Gemarkungen
Salzfurtkapelle und Zérbig zur Ausweisung gewerblicher Bauflachen untersucht.

Die Neuausweisung von Sondergebieten fir Photovoltaik erfolgt im Einklang mit der
Energiepolitik des Bundes, die das Ziel verfolgt, insbesondere im Interesse des Klima- und
Umweltschutzes eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung zu erméglichen, fossile
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Energieressourcen zu schonen und die Weiterentwicklung von Technologien zur Erzeugung
von Strom aus erneuerbaren Energien zu férdern.

In diesem Zusammenhang ist ganz aktuell auf das ,Osterpaket* des Bundesministeriums flr
Wirtschaft und Klimaschutz zu verweisen, das dem Bundeskabinett am 6. April 2022 vorgelegt
wurde. Bei diesem Energiesofortmalinahmenpaket handelt es sich um ein umfangreiches
Gesetzespaket, mit dem viele energiepolitische Inhalte des Koalitionsvertrags umgesetzt
werden.

Daftir gibt es eine doppelte Dringlichkeit: Zum einen spitzt sich die Klimakrise zu. Zum anderen
zeigt der volkerrechtswidrige Einmarsch Russlands in die Ukraine, wie wichtig es ist, aus den
fossilen Energien auszusteigen und den Ausbau der Erneuerbaren voranzutreiben. Mit
aktuellen Gesetzesanderungen wird der Ausbau der erneuerbaren Energien umfassend
beschleunigt. Im Jahr 2035 soll der Strom in Deutschland nahezu vollstéandig aus erneuer-
baren Energien stammen.

Zur Beschleunigung des Ausbaus in allen Rechtsbereichen wurde mit der letzten Anderung im
Erneuerbare-Energien-Gesetz ("Gesetz zu Sofortmal3nahmen fur einen beschleunigten
Ausbau der erneuerbaren Energien und weiteren MaRnahmen im Stromsektor” vom 28. Juli
2022 (kurz: EEG 2023)) der Grundsatz verankert, dass die Nutzung erneuerbarer Energien im
Uberragenden offentlichen Interesse liegt und der offentlichen Sicherheit dient. Damit sollen
die erneuerbaren Energien bis zum Erreichen der Treibhausgasneutralitdt als vorrangiger
Belang in die Schutzguterabwéagung eingebracht werden.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Geltungsbereiche der Anderungen wurden in der Planzeichnung 3. Anderung des
Flachennutzungsplans abgegrenzt.

Hinweis:

Es gibt Anderungsflachen, die im Vorentwurf ausgewiesen waren, aber im Entwurf entfallen
sind. Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Planung wurden diese Nummern nicht neu
vergeben, sondern im Entwurf die im Vorentwurf vergebene Nummerierung der Anderungs-
bereiche beibehalten, sodass sich im Entwurf z. T. keine fortlaufende Nummerierung ergibt.
Fur zusatzlich aufgenommene Anderungen wurden neue Nummern vergeben.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, Planungsrechtliche Situation

3.1 Landes- und regionalplanerische Einordnung

Der Flachennutzungsplan ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Unter Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung
verstanden. Gesetzliche Grundlagen in der jeweils aktuell giiltigen 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.),

(Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat in ihrer Sitzung am 8. Marz 2022 die
Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans beschlossen.)

o die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) (GVBI. LSA Nr. 6/2011 vom 11. Mérz 2011), am
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12. Marz 2011 in Kraft getreten,

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 Landesentwicklungsbehérde am 21. Dezember 2018,
Beitritt der Regionalversammlung zu der Mal3gabe 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-Rol3lau vom
26. April 2019) und

o der Sachliche Teilplan ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV, Beschluss vom 27. Marz 2014,
genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehdrde 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).

Dariuiber hinaus liegt der Sachliche Teilplan ,Nutzung der Windenergie in der Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" vor (genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehtrde 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-
RofRlau vom 29. August 2018).

Der Landesentwicklungsplan 2010 enthalt folgende Vorgaben, die fir das Anderungs-
verfahren relevant sind:

= Darstellung als Landlicher Raum
= Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft (7 — ,Gebiet zwischen Halle und Bitterfeld®)
= Vorbehaltsgebiet fur den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems (10 — Fuhne)

Da in Zo6rbig ein Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel fiir den Neubau eines Lebens-
mittelmarktes ausgewiesen werden soll (Anderungsbereich Z6 06), ist das Ziel Z 52 zu
beachten. Danach ist die Ausweisung von Sondergebieten fir groR3flachige Einzelhandels-
betriebe, die ausschliellich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schad-
lichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen,
neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Berucksichtigung ihres
Einzugsbereiches zulassig. Ausschlie3lich der Grundversorgung dienen groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlie3lich Getranke und
Drogerieartikel umfasst.

Es ist vorgesehen, in dem Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel einen Lebensmittel-
markt als Ersatz fir den in der Radegaster Stral3e vorhandenen zu errichten. Somit handelt es
sich bei dem geplanten um einen Einzelhandelsbetrieb, der ausschliellich der Grundver-
sorgung dient.

Voraussetzung war die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen
Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.

Die Stadt Zorbig gehort zur Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg. Die Fortschreibung
des Regionalen Entwicklungsplans ist erfolgt. Die Neufestlegung der Zentralen Orte auf der
Ebene der Regionalplanung ist im STP DV erfolgt. Im STP DV ist Z6rbig als Grundzentrum
festgelegt. Somit sind die Vorgaben des Landesentwicklungsplans grundséatzlich erfillt.

Um sicherzustellen, dass die kinftige Nutzung des Standortes durch grof3flachigen Einzel-
handel nicht gegen die Ziele der Raumordnung verstof3en wird, ist im Rahmen des nach-
folgenden Verfahrens der verbindlichen Bauleitplanung gutachterlich nachzuweisen, dass von
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der Planung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt und auf die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne ausgehen.

Die Ausweisung eines Sondergebietes fur groR3flachigen Einzelhandel fir einen Lebens-
mittelmarkt steht somit nicht im Widerspruch zu den Vorgaben des Landesentwicklungsplans.
Um zu verdeutlichen, dass der zukunftige Markt ausschlie3lich der Grundversorgung dient,
wird bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplans die Zweckbestimmung Grundver-
sorgung festgelegt.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist das der Stadt Zérbig zugeordnete Mittelzentrum. (LEP Z 37).

Vorhandene Potenziale sowie flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
gemalR Grundsatz G 13 zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden und
damit zur Entwicklung einer geordneten Siedlungsstruktur beitragen. Dabei sind verstérkt die
Potenziale der Innenentwicklung und vorhandene Baulandreserven zu nutzen.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Neben grundséatzlichen, werden hier konkrete Ziele der Raumordnung zur regionalen Entwick-
lung in der Planungsregion Anhalt — Bitterfeld — Wittenberg benannt.
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Wl QUETZDOLSDORR E Abb. 1: Ausschnitt aus dem Regionalen

trccran BREHNA } Entwickll_mgsplan f["xr die Planungsregion
o 1 Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Der Regionale Entwicklungsplan trifft folgende, fir die Planung relevante Aussagen (vgl.
Abb. 1):

= Vorranggebiet fur Landwirtschaft (IV — ,Gebiet um Z6rbig*)

= Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz: Uberschwemmungsbereiche der Fuhne
ab Einmundung der Riede (IV) und des Strengbachs (XV)

= Vorranggebiete fur die Nutzung der Windenergie mit der Wirkung von Eignungs-
gebieten: ,Loberitz Nordost" (X), , Thurland" (XVI), “Wei3andt-Godlzau/Schortewitz"
(XIX) und ,,.Zorbig" (XXII) entsprechend Ziel 1 STP Wind
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= Vorranggebiete fur Rohstoffgewinnung ,Kéckern — Heideloh” (Kiese und Kiessande)
(IX) und ,Léberitz (Kiese, Kiessande, Quarz und Quarzit)" (XI) entsprechend Ziel 23

REP A-B-W

= Vorranggebiet fir Wassergewinnung ,Fernsdorf-Prosigk" (IV) geman Ziel 25
REP A-B-W

= Vorranggebiet fir Natur und Landschaft ,Fuhneniederung" (X) geman Ziel 14
REP A-B-W

= Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (4 — Fuhne),
betrifft Loberitz

= Regional bedeutsame Standorte fur Industrie und Gewerbe: ,Thura Mark® und ,Grof3-
zbberitz/Heideloh® (Gewerbegebiet ,,Z6rbig-Grof3zéberitz*) und

= Regionale Schienenverbindung: Bahnstrecke Bitterfeld — Zérbig — (Stumsdorf)

Im System Zentraler Orte im Kapitel 3.1.3.1 des Sachlichen Teilplans nimmt die Stadt
Dessau-Rof3lau die Funktion eines Oberzentrums ein. Mittelzentrum ist Bitterfeld/Wolfen;
Z0rbig ist Grundzentrum. Ein Grundzentrum wird dabei wie folgt definiert:

sZiel 3 Grundzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschliel3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
Entwicklung.

Folgende Erfordernisse der Raumordnung werden im Kapitel 3.1.3.2 ,Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge® des Sachlichen Teilplans ,Daseinsvorsorge - Ausweisung
der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ fir das Plangebiet
bestimmt:

LZiel 4 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur Verbesserung
der Auslastung der vorhandenen Infrastruktur sind fir Wohnneubaumafnahmen die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Baulandreserven, Brachflachen und
leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten zu nutzen. Das Erfordernis von
Neuausweisungen ist in qualitativer und quantitativer Hinsicht unter Berucksichtigung
der Bevdlkerungsentwicklung und Anrechnung vorhandener Flachenreserven und
Innenbereichspotenziale zu begriinden. Es sind flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen zu nutzen.”

Die vorgenannten Ubergeordneten Vorgaben der Landes- und Regionalplanung wurden bei
der Erarbeitung der Planung bertcksichtigt.

3.2 Derzeitige planungsrechtliche Situation

3.2.1 Flachennutzungsplan

Wie bereits unter Pkt. 1.2 erwahnt, wird die Anderung des Flachennutzungsplans aus dem seit
2017 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zdorbig entwickelt.

3.2.2 Planungsrecht

Aufgrund des beabsichtigten Umfangs ist die Anderung des Flachennutzungsplans nur im
Regelverfahren moglich. Fir die Anderungen wird demzufolge ein Umweltbericht erforderlich
und es erfolgt eine zweistufige Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung.
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4 Bestandsaufnahme

4.1 Aktuelle und historische Nutzungen

Nachfolgend werden fir die zu andernden Flachen die aktuellen bzw. historischen Nutzungen
und die bisherige Ausweisung im Flachennutzungsplan gegliedert nach Ortschaften tabellarisch

aufgelistet.
Ortschaft Cositz
Anderungsbereich aktuelle/historische Nutzung bisherige Ausweisung im FNP
Co 01 Umspannwerk, bisher Ackerflache Flache fur die Landwirtschaft
Co6 02 Grunflache mit Spielplatz Grunflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz
Co 03 Brachflache, industrielle Absetz- Grinflache
deponie Orbitaplast/Teerbecken
Weilzandt-Golzau,
ostliche Teilflache: Aufschittung
Ortschaft Gottnitz

Anderungsbereich

aktuelle/historische Nutzung

bisherige Ausweisung im FNP

G601

Wiese, ehemals Sportplatz

Grunflache mit der
Zweckbestimmung Sportplatz

Ortschaft GroRzdberitz

Anderungsbereich aktuelle/historische Nutzung bisherige Ausweisung im FNP
Grz 01 Begegnungsstatte und Sporthalle, gemischte Bauflache
ehemals Schule mit Sporthalle
Grz 02 innerdrtliche Brachflache Grunflache
Grz 03 Ackerflache Flache fur die Landwirtschaft

Ortschaft Loberitz

Anderungsbereich aktuelle/historische Nutzung bisherige Ausweisung im FNP
L6 02 Grinland, Ackerflache Sondergebiet fur Sport und
Erholung
L6 03 Wohnbebauung, Ackerflache Dorfgebiet (fast vollstéandig)
L6 05 Ackerflache Flache fur Wald
L6 06 Grinflache mit Spielplatz und Grinflache mit der
Ful3ballfeld Zweckbestimmung Spielplatz

Ortschaft Quetzdélsdorf

Anderungsbereich aktuelle/historische Nutzung bisherige Ausweisung im FNP
Qu 01 Grunland/Wiese, ehemals Grunflache mit der
Sportplatz Zweckbestimmung Spielplatz
Qu 02 Privatgarten Flache fur die Landwirtschaft
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Ortschaft Salzfurtkapelle

Anderungsbereich

aktuelle/historische Nutzung

bisherige Ausweisung im FNP

Sf 03.1 und Sf 03.2)

Sfo1l Schule, z. Zt. leerstehend Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule
Sf02 Grunflache Grunflache
Sf 03 (Teilflachen Ackerflache Flache fur die Landwirtschaft

SF 05 landwirtschaftliche Nutzung gemischte Bauflache, allgemeines
Wohngebiet, Grinflache mit
Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen

Sf 06 Nebengebaude, Grunflachen Grunflache

Sfo7t Uberwiegend Ackerflache Flache fur die Landwirtschaft

Ortschaft Schortewitz

Anderungsbereich

aktuelle/historische Nutzung

bisherige Ausweisung im FNP

Scho 01

Ackerflache

Flache fir die Landwirtschaft

Ortschaft Schrenz

Anderungsbereich

aktuelle/historische Nutzung

bisherige Ausweisung im FNP

Schr 01 Gewerbe, z. T. leerstehend, z. T. gewerbliche Bauflache
Brachflache
Schr 02 Griunflache, ehemalige Sportgast- Grunflache mit der
statte, leerstehend Zweckbestimmung Sportplatz
Schr 03 Uberwiegend Wohnbebauung Uberwiegend Grunflache mit der
Zweckbestimmung Kleingarten-
anlage, anteilig geschitzter
Landschaftsbestandteil, geplant
Schr 04 Brachflache mit Spontanvegetation allgemeines Wohngebiet, gehort

zum Geltungsbereich des B-Plans
»~Wohngebiet Siegelsdorf

Ortschaft Spoéren

Anderungsbereich

aktuelle/historische Nutzung

bisherige Ausweisung im FNP

Spo6 01 Erholungsgarten, z. T. leerstehend Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Kleingartenanlage

Spo 02 Ackerflache Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Sportplatz, untergeordnet
Flache fur die Landwirtschaft

Sp6 03 Kleingarten, tberwiegend Griinflache mit der Zweckbe-

leerstehend stimmung Kleingartenanlage
Spd 04 Gaststatte mit Kegelbahn Flache fur die Landwirtschaft
1 Hinweis:

Die entlang der BAB 9 dargestellten Sondergebiete fur Photovoltaik wurden einheitlich mit Sf 07 bezeichnet. Die sudlichsten Teile
der beidseitig der Autobahn gelegenen Flachen befinden sich allerdings bereits in der Gemarkung Loberitz.
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Ortschaft Stumsdorf

Anderungsbereich aktuelle/historische Nutzung bisherige Ausweisung im FNP
St01 Ackerflache Flache fur die Landwirtschaft
St 02 Sporthalle mit Anbau fur Freiwillige Wohnbauflache, Piktogramm fiir
Feuerwehr Sporthalle
St 03 Gewerbebauten, leerstehend, Gewerbegebiet
Wohnbebauung
St 04 Uberwiegend Brachflache Flache fur die Landwirtschaft
Ortschaft Zorbig
Anderungsbereich aktuelle/historische Nutzung bisherige Ausweisung im FNP
Z6 01 Wohnbebauung (Abrundungs- Grinflache mit der Zweck-
satzung FriedrichstralRe), ehemals bestimmung Kleingartenanlage
Kleingarten
Z6 02 Ackerflache mit zwei Flache fir die Landwirtschaft
Windenergieanlagen
Z0 06 Freiwillige Feuerwehr, gewerbliche Bauflache,
Wohnbebauung, Grunland Piktogramm fir Feuerwehr
Z6 09 Grunflache, Garten, ehemals Klein- | Grinflache
garten
Z0 10 Grinland Grinflache mit der
Zweckbestimmung Sportplatz
Z0 13 Wohnbebauung im Bestand, Weide | Flache fir die Landwirtschaft
Z0 14 Wohnbebauung im Bestand Flache fur die Landwirtschaft
Z0 15 Ackerflache Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Kleingartenanlage
Z06 16 Tierproduktion (Schweineanlage), Sondergebiet Tierproduktion
Betrieb eingestellt
Z06 17 bestehender Einzelhandelsstandort | Sondergebiet gro3flachiger
Einzelhandel

4.2 VerkehrserschlielRung

Nachfolgend wird tabellarisch dargestellt, wie die Anderungsbereiche an das Verkehrsnetz
angebunden sind.

Ortschaft Cositz

Anderungsbereich geplante Ausweisung VerkehrserschlieBung
nach Anderung FNP

Co01 Versorgungsanlage mit | multifunktionaler Weg westlich des Umspann-
Zweckbestimmung werkes mit Anbindung an die Kreisstrale 2071
Umspannwerk im Norden, ausreichende ErschlieBung, da

Anfahrbarkeit nur in grof3en Abstéanden fur den
Wechsel der Transformatoren erforderlich ist

Co 02 Wohnbauflache TeichstralRe verlauft dstlich der Flache
Co6 03 Sondergebiet fur Zufahrt nur fur Wartung erforderlich, Cositzer
Photovoltaik Weg quert die Flache
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Ortschaft Gottnitz

Anderungsbereich geplante Ausweisung

nach Anderung FNP

VerkehrserschlieBung

Flache fur die
Landwirtschaft

G601

Cositzer Weg verlauft éstlich der Flache, auf-
grund der landwirtschaftlichen Nutzung Erschlie-
Bung nur mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen
und Geréaten erforderlich

Ortschaft Gro3zdberitz

Anderungsbereich | geplante Ausweisung VerkehrserschlieBung

nach Anderung FNP

Grz 01 Flache fur Gemeinbedarf | KreisstraRe 2058 (Ernst-Thalmann-Stralie)
(Sporthalle/Dorfgemein- | verlauft westlich der Flache mit Anbindung
schaftszentrum)

Grz 02 gemischte Bauflache Ernst-Thalmann-Straf3e und Teckentrupstraf3e

verlaufen Ostlich der Flache
Grz 03 Wohnbauflache Flache grenzt im Norden an die Stdstral3e

Ortschaft Loberitz

Anderungsbereich geplante Ausweisung VerkehrserschlieBung
nach Anderung FNP
L6 02 Grunflache Rusterweg verlauft nordlich, ErschlieBung auf-
grund der geplanten Nutzung nicht erforderlich
L6 03 Wohnbauflache ErschlieBung erfolgt Uber Zschepkauer StralRe
(Geltungsbereich Abrun-
dungssatzung Nr. 3
»1eilbereich
Zschepkauer Stral3e®)
Lo 05 Flache fur die Landwirt- | Wohnbauflache ist tber die Neue Dessauer
schaft, Wohnbauflache Stral3e erschlossen, die Landwirtschaftsflache
Uber die Zschepkauer StraRe und den Weg zum
Teich
Lo 06 Wohnbauflache Flache wird Gber die Strafl3e An der Gartnerei
(Geltungsbereich und den Triftweg erschlossen
Bebauungsplan Nr. 25
»An der Gartnerei“, in
Aufstellung)

Ortschaft Quetzdélsdorf

Anderungsbereich geplante Ausweisung

nach Anderung FNP

VerkehrserschlieBung

Qu 01 Sondergebiet fur Sport | Flache grenzt im Westen an die Landesstralle
und Spiel 143 (Geschwister-Scholl-StralRe)
Qu 02 Wohnbauflache Uber die Flurstucke 50/23 und 29/6 grundsatz-

lich moglich

Ortschaft Salzfurtkapelle

Anderungsbereich geplante Ausweisung

nach Anderung FNP

VerkehrserschlieRBung

Sfo1l Wohnbauflache

Stral3e Am Sportplatz verlauft 6stlich der Flache
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Anderungsbereich

geplante Ausweisung
nach Anderung FNP

VerkehrserschlieRBung

Photovoltaik

Sf02 Verkehrsflache mit der der geplante Parkplatz grenzt im Norden an die
Zweckbestimmung KreisstraRe 2066 um im Osten an die Stral3e
Parkplatz Am Sportplatz
Sf03.1 gewerbliche Bauflache ErschlieBung Uber L 141
Sf03.2 Sondergebiet Autohof direkte Anbindung tber Autobahnanbindung
Thurland
Sf 05 Flache fur die Landwirt- | Kreisstral3e 2066
schaft, Grunflache
(Geltungsbereich
Teilaufhebung Bebau-
ungsplan Nr. 1 ,An der
Lehmgrube®)
Sf06 Dorfgebiet mit Standort | Zehbitzer Stral3e
Feuerwehr
Sf 07 Sondergebiet fur Zufahrt nur fur Wartung erforderlich,

landwirtschaftliche Wege

Ortschaft Schortewitz

Anderungsbereich

geplante Ausweisung
nach Anderung FNP

VerkehrserschlielBung

Scho 01 Dorfgebiet, (Geltungs- Flache liegt an der Zeundorfer StralRe
bereich Abrundungs-
satzung Nr. 4
LZeundorfer Stral3e"
Ortschaft Schrenz

Anderungsbereich

geplante Ausweisung
nach Anderung FNP

VerkehrserschlieBung

bereich 4. And. Bebau-
ungsplan Nr. 01/92, in
Aufstellung)

Schr 01 gemischte Bauflache zweiseitige Erschlielfung Uber Bruno-Kieliler-
Str. und Hallesche Allee gesichert
Schr 02 Flache fir Gemein- Flache liegt an der L 141 (Hallesche Allee)
bedarf (Dorfgemein-
schaftszentrum)
Schr 03 Wohnbauflache Flache liegt an der Thomas-Mintzer-StralRe mit
Anbindung an die K 2061
Schr 04 Grinflache (Geltungs- nicht relevant

Ortschaft Sporen

Anderungsbereich

geplante Ausweisung
nach Anderung FNP

VerkehrserschlieRBung

Spo6 01 Wohnbauflache Flache grenzt ¢stlich an die Schulstralie
(Geltungsbereich
Abrundungssatzung
Nr. 5 ,Am Teich®)

Sp6 02 Flache fur die Landwirt- | Flache grenzt westlich an die SchulstralRe

schaft, untergeordnet
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Anderungsbereich geplante Ausweisung

nach Anderung FNP

VerkehrserschlieRBung

Flache fur Gemein-
bedarf (Dorfgemein-

schaftszentrum)
Spo 03 gemischte Bauflache Ausbau der Stral3e Unter den Linden fir die
Verkehrserschliel3ung erforderlich (derzeit nur
Rad-/Fu3weq)
Spd 04 gemischte Bauflache ErschlieBung ist Uber die Strale Am Teich

gesichert

Ortschaft Stumsdorf

Anderungsbereich geplante Ausweisung VerkehrserschlielBung

nach Anderung FNP

St01 Wohnbauflache Flache grenzt westlich an die Kreisstral3e 2063

(Riedaer Stral3e)

St 02 Gemischte Bauflache, Flache grenzt dstlich an die Riedaer Stral3e —
Flache fir Gemein- K 2063
bedarf (Sporthalle,
Feuerwehr)

St 03 gemischte Bauflache Flache grenzt westlich an die Karl-Liebknecht-

Stralle

St04 Sondergebiet fur Zufahrt nur fur Wartung erforderlich, Flache

Photovoltaik grenzt an Zdrbiger Stral3e
Ortschaft Zo6rbig
Anderungsbereich geplante VerkehrserschlieBung

Ausweisung nach
Anderung FNP

Z0 01 Wohnbauflache ErschlieBung ist Uber die Friedrichstralie
(Geltungsbereich gesichert
Abrundungssatzung
Nr. 2 ,Nordseite Fried-
richstral3e, Teilflache®)

Z0 02 gewerbliche Bauflache | Gleisanschluss vorhanden, Flache grenzt im
Norden an die B183, aufgrund der FlachengroiRe
ist eine innere ErschlieRung erforderlich

Z06 06 gemischte Bauflache, Flache grenzt im Stden an die Feuerwehrstral3e,

Sondergebiet gro3fla- | Neubau einer erschlielenden Strafl3e auf dstlicher
chiger Einzelhandel, Seite des Anderungsbereichs vorgesehen
Gemeinbedarfsflache

(Feuerwehr),

StralRenverkehrsflache

Z0 09 Wohnbauflache Flache grenzt im Norden an die Strafl3e Mo6Rlitz,
gdf. ist eine innere ErschlieBung erforderlich

Z06 10 Sondergebiet fir eine Nutzung steht im Zusammenhang mit Gut

Bungalowsiedlung MoRlitz, keine ErschlieBung fir den Kfz-Verkehr
erforderlich, da nur 6kologische Nutzung erfolgt

Z0 13 Wohnbauflache (Gel- Eiskeller

tungsbereich Auf3en-
bereichssatzung Nr. 1
~Eiskeller)
70 14 Wohnbauflache Radegaster Stral3e
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Anderungsbereich geplante VerkehrserschlieBung
Ausweisung nach
Anderung FNP

Z06 15 Flache fur die westliche Verlangerung MoéRlitzer Weg
Landwirtschaft

Z6 16 gewerbliche Bauflache | westlich der Wasserturmstralie

Z0 17 gemischte Bauflache Radegaster Stral3e

4.3 Medientechnische Erschlielung

Fur die innerorts gelegenen Anderungsbereiche, die neu als Bauflachen ausgewiesen werden,
ist davon auszugehen, dass zur medientechnischen ErschlieBung an die bestehenden Netze
angebunden werden kann.

Das neue Umspannwerk Cositz (Anderung C6 01) wurde bereits errichtet. Eine medien-
technische Erschlie3ung ist nicht erforderlich.

Die sudlich der B 6n/6stlich der L 141 (Anderung Sf 03.01) vorgesehene gewerbliche Bau-
flache und der in N&he der Anschlussstelle Wolfen BAB 9/B 6n geplante Autohof (Anderung
Sf 03.02) befinden sich weit auRerhalb der bebauten Ortslage von Salzfurtkapelle. Eine
komplette NeuerschlieRung der Flache ist deshalb erforderlich.

Die westlich des bestehenden Gewerbegebietes Thura Mark neu ausgewiesene gewerbliche
Bauflache schliel3t unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet an. Somit wird die Erschlie-
Bung voraussichtlich durch Verlangerung bzw. Verstarkung der bestehenden Ver- und
Entsorgungsnetze mdglich sein.

Fur die neu ausgewiesenen Flachen fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen (PV-FFA) ist lediglich
eine Einbindung in das Stromnetz erforderlich. Die mdglichen Einspeisepunkte sind im
Bebauungsplanverfahren zu klaren.

Des Weiteren wird das Stadtgebiet von mehreren Ferngasleitungen bzw. Gashochdruck-
leitungen gequert, fur die die jeweiligen Schutzstreifen zu beachten sind:

Tabelle: Uberregionale Gasversorgungsanlagen
Ifd. Anlage Nennweite Schutzstreifen | Anlagenbetreiber
Nr. T N breite
yp ame (Anlage mittig)

1 Gashochdruck- | TN 27 300 6,0 m Mitnetz Gas
leitung

2 Gashochdruck- | TN 210 800 8,0m Mitnetz Gas
leitung

3 FGL 203 1.000 30m ONTRAS

4 FGL 203 750 10,0 m ONTRAS

5 FGL 203.05 100 40m ONTRAS

6 Kabelschutz- BF 8367-10 (befindet sich im Schutzstreifen GDMcom
rohranlage/n 2x KRSDN40 der FGL 203)
(KSR) mit ein- 1,0m
liegenden Stk

7 KSR mit ein- BF 8367-20 (befindet sich im Schutzstreifen GDMcom
liegenden Stk 2x PE-DN40 der FGL 203)

1,0m
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Ifd. Anlage Nennweite Schutzstreifen | Anlagenbetreiber
Nr. T N breite
yp ame (Anlage mittig)
8 Steuerkabel SF 0204-05 1,0m GDMcom
(Stk) NN
9 Stk SF 0210-05 1,0m GDMcom
NN
10 | Stk SF 0506-05 1,0m GDMcom
NN
11 | Stk SF 0506-15 1,0m GDMcom
NN
12 | FGL 910 800 10,0 m ONTRAS
13 | KSR mit ein- (befindet sich im Schutzstreifen ONTRAS
liegenden LWL der FGL 910)
nicht relevant
14 | FGL JAGAL 1.200 10,0 m GASCADE Gas-
transport GmbH
15 | LWL-Trasse LWL-Kabel nicht relevant | WINGAS GmbH

16 | Sonstiges: Schilderpfahl (SPf), Schilderpfahl mit Messkontakt (SMK), Schilderpfahl mit Fern-
sprechdose (FS); Gas Merk- oder Messstein (G), Mantelrohr/e (MR) mit Kontroll-
rohr/en (KR), glasfaserverstarkte FGL-Umhillung (GFK), Wassertopf (WT),
Armaturengruppe/n (S) mit Verbindungsleitung und Ausblaser (A), Isolierstiick/e
(J), Betonreiter (BR), (Kabel-) Schutzrohr/e (SR), Kabelmuffen (KM), Kabel-
reserve/n (KR), Kabel-Unterflurbehélter (KUFB), Kabelmarker (M), Kabelgarni-
turen, Banderder, Gleichrichterschrank

5 Planungsziele und -inhalte

5.1 Planungsziele auf Ebene des Flachennutzungsplans

Mit den beabsichtigten Anderungen verfolgt die Stadt Zérbig das Ziel einer bedarfsgerechten
Bereitstellung von Flachen im Stadtgebiet. Es wird von einem Planungshorizont bis ca. 2030
ausgegangen.

Seit Inkrafttreten des Flachennutzungsplans ist die Nachfrage nach Wohnbauflachen — insbe-
sondere fiir die Errichtung von Einfamilienhausern — stark gestiegen, so dass potenziellen
Bauherrn kaum noch Grundstiicke angeboten werden koénnen (vgl. hierzu Pkt. 5.2.3
Flachenpotential). Darauf reagiert die Stadt mit der Ausweisung von Wohnbauflachen vor
allem in der Kernortschaft Zorbig, aber auch in den einzelnen Ortschaften. In der Kernstadt
nimmt die Stadt damit ihre grundzentrale Versorgungsfunktion war. Hier besteht aufgrund der
Ausstattung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge auch die grof3te Nachfrage nach
Wohnbauflachen. In den landlich gepragten Orten dienen die kleinen ausgewiesenen Flachen
der Nachfrage aus dem Eigenbedarf. Beispielsweise soll jungen Familien ermdglicht werden,
in ihrem Heimatort Wohneigentum zu erwerben.

In den einzelnen historischen Ortskernen und in deren Randbereichen ergibt sich die
Ausweisung von gemischten Bauflichen vorrangig aus der Zielsetzung der Erhaltung des
typischen Siedlungscharakters und der Raumstruktur sowie der Ausschdpfung aller
Madglichkeiten zur Umnutzung vorhandener ortsbildpragender Wirtschaftsgebaude. Bei einer
Ersatzbebauung lassen sich die einzelnen Funktionen (Wohnen und Gewerbe) problemlos in
den ihnen adéaquaten Flachen unterbringen.
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Auch die Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen ist aktuell stark gestiegen. Gesucht
werden dabei vor allem grof3e, zusammenhéngende Flachen. Aufgrund der Auslastung von
gewerblichen Bauflachen in Landsberg, Sandersdorf-Brehna sowie im Star Park bei Halle
erfolgt die Suche nach weiteren verkehrsglnstig gelegenen Flachen in Autobahnnahe.
Deshalb ist beabsichtigt, im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung weitere gewerbliche
Bauflachen vorzuhalten, die einerseits den Uberregionalen Bedarf abdecken und andererseits
auch Erweiterungsmaoglichkeiten flr das vollstandig vermarktete Gewerbegebiet Thura Mark
bereitstellen.

Verbunden mit der Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet im Rahmen
des Anderungsverfahrens ist insgesamt die kommunale Zielstellung, weitere Arbeitsplatze in
Z0rbig zu schaffen bzw. zu sichern und eine differenzierte Wirtschaftsstruktur zu férdern.

Die Energie- und Klimaschutzziele der Bundesregierung fordern bis zum Jahr 2045 Klima-
neutralitat. Derzeit werden in der BRD erst etwa 45 % des Energiebedarfs aus erneuerbaren
Energien gedeckt. Das ,Osterpaket” sieht vor, dass der Strom in Deutschland im Jahr 2035
nahezu vollstandig aus erneuerbaren Energien stammit.

Die Ziele kbnnen nur durch einen konsequenten Ausbau der erneuerbaren Energien und eine
generelle Reduktion der Treibhausgasemissionen in allen Sektoren erreicht werden. Im Jahr
2016 hatte sich die Landesregierung das Klimaschutzziel gesetzt, die Treibhausgasemis-
sionen im Land bis zum Jahr 2020 auf 31,3 Millionen Tonnen COz-Aquivalente zu begrenzen.

Das vorliegende gesamtraumliche Konzept (vgl. Anlage 2) hat nach einem mehrstufigen
Auswahlverfahren die Eignung von Standorten fur PV-FFA im gesamten Gemeindegebiet der
Stadt Zorbig betrachtet. Die Ausweisung von weiteren Sondergebieten fiir Photovoltaik im
Flachennutzungsplan dient der planerischen Steuerung der daftir nétigen Flacheninanspruch-
nahme auf der Grundlage des gesamtraumlichen Konzeptes (vgl. hierzu auch Pkt. 1.4).

5.2  Zukunftiger Wohnflachenbedarf

5.2.1 Einwohnerentwicklung

Die Prognose der kunftigen Einwohnerzahlen und der demografischen Verénderungen ist von
wesentlicher Bedeutung fur die Bauleitplanung. Sie ist jedoch vor dem Hintergrund einer un-
wagbaren sozialpolitischen und wirtschaftlichen Entwicklung und einer steigenden Mobilitats-
bereitschaft der Beviélkerung problematisch. Dies wird aktuell zusatzlich durch die nicht
vorherzusehende Zahl ukrainischer Flichtlinge, die fir einen unbestimmten Zeitraum in Zorbig
leben und demzufolge Wohnungen bendétigen, erschwert.

Der Stadt Zérbig kommt gemalR Ubergeordneter Planung in Bezug auf die zentral6rtliche
Gliederung die Funktion eines Grundzentrums zu. Im Hinblick auf den weiteren Ausbau der
Wirtschaft kann mit leichten Wanderungsgewinnen gerechnet werden.

Fur die Stadt Zo6rbig liegen mit der 7. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose Prognosedaten
auf Gemeindeebene wie folgt vor, die die Zuwanderung von Kriegsflichtlingen aus der Ukraine
noch nicht bertcksichtigen konnte:
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Tabelle 1: 7. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose 2019 bis 2035 auf Gemeindeebene
Prognose
absolut prozentual (im Vergleich zu 2019)
Basisjahr 2019 9.172
Ist 2020 9.123
2021 8.974
2022 8.832
2023 8.714
2024 8.595
2025 8.484 -7,5%
2030 7.935 -13,5%
2035 7.364 -19,7%
Differenz 2019/2035 -1.808

Quelle: Statistisches Landesamt LSA

Die tatséchliche Einwohnerentwicklung ist in den letzten Jahren nach Angaben des
Einwohnermeldeamtes der Stadt Zérbig wie folgt verlaufen:

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Zdrbig von 2017 bis 2022
Stand Ist 7. Regionalisierte Differenz
Bevdlkerungsprognose
01.01.2017 9.485
01.01.2018 9.429
01.01.2019 9.349
01.01.2020 9.293 9.172 (31.12.2019) 121
01.01.2021 9.255 9.123 (31.12.2020) 132
01.01.2022 9.274 8.974 (31.12.2021) 300

Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Z6rbig

Tabelle 2 ist zu entnehmen, dass die tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung in den letzten finf
Jahren deutlich positiver verlaufen ist als mit der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose
vorausberechnet, sodass mit einer weitgehenden Stabilisierung der Einwohnerzahlen zu
rechnen ist.

Das hangt auch mit der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklung zusammen. Die Stadt verfligt
Uber zwei Regional bedeutsame Standorte fiir Industrie und Gewerbe (,Thura Mark® und
,Grofizdberitz/Heideloh®), die in den vergangenen Jahren eine dynamische Entwicklung
erfahren haben und demzufolge kaum noch Uber freie Flachen verfiigen. Die Neuansiedlung
von Unternehmen in der Stadt selbst, aber auch in den Nachbarstadten Bitterfeld-Wolfen,
Sandersdorf-Brehna und Landsberg ist mit einer verstarkten Nachfrage nach Arbeitskraften
verbunden.

Unter Berucksichtigung dieser Entwicklung wird innerhalb des Planungshorizontes (2030) fur
die Stadt Z6rbig von einer ZielgréRe von 8.500 Einwohnern ausgegangen, was anhand der
Entwicklung der letzten 5 Jahre ein konservativer Ansatz ist.

Erklartes Ziel der Stadt ist es, eine relativ stabile Einwohnerzahl zu binden. Eine Grundlage
dafir kann u. a. die erwartete weitere positive Entwicklung der Gewerbe- und Industrie-
standorte sein (vgl. hierzu Pkt. 5.4.3).
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Einen weiteren Faktor bildet die glinstige Verkehrsanbindung durch die Lage an der Autobahn
BAB 9 und der Bundesstral3e B 6n. Auch in der Stadt bestehen Potentiale, die sich aus der
Vielzahl der ansassigen kleinen und mittelstindigen Unternehmen aus unterschiedlichen
Branchen ergeben.

Durch entsprechende Ausweisungen im Flachennutzungsplan sollen seitens der Gemeinde
angemessene Voraussetzungen fur die zukinftige Entwicklung unter Beriicksichtigung des
demografischen Wandels geschaffen werden. Durch ein entsprechend ausgewogenes
Angebot an Flachen wird versucht, verstarkt junge Leute und in Z6rbig Beschéftigte an den
Ort zu binden.

5.2.2 Haushaltsstruktur

Zur Haushaltsstruktur gibt es auf Gemeindeebene kein statistisches Zahlenmaterial. Hier kann
auf den vorliegenden Mikrozensus (amtliche Haushaltsbefragung, in die jahrlich 1% der
Bevolkerung der gesamten Bundesrepublik einbezogen wird) zurlickgegriffen werden. Die
durchschnittliche HaushaltsgroRe in Sachsen-Anhalt verringerte sich demnach von 2,28
Personen im Jahr 1995 auf 1,892 Personen 2015. In groBeren Gemeinden oder Stadten liegt
die HaushaltsgroRe niedriger als in kleinen Gemeinden. Bei Gemeinden der Gemeinde-
groRenklasse von 5.000 bis 10.000 EW, zu der Zoérbig gehort, lag die durchschnittliche
Haushaltsgré3e 2015 bei 2,02 Personen/Haushalt.

Grundsatzlich kann man gegenwartig davon ausgehen, dass die Haushaltsbildung durch drei
bestimmende Trends gepragt ist, die auch die weitere Entwicklung in der Stadt Zdrbig
beeinflussen werden:

e eine starke Pluralisierung der Lebensformen (Single, eheliche und auf3ereheliche
Lebens- bzw. Familiengemeinschaften, Alleinerziehende, Wohngemeinschaften etc.),

¢ eine Veranderung der Verlaufszyklen des individuellen Lebens wie auch des generativen
Verhaltens (frihere Losung vom Elternhaus, spatere Familienbildung, spéatere Mutter-
schaften, hohere Lebenserwartung etc.) sowie

¢ eine im Verhaltnis zur Bevolkerungszahl steigende Zahl der Haushalte bei gleichzeitiger
Verringerung ihrer GréR3e.

Damit wird sich die Zahl der Einwohner pro Wohnung innerhalb des Planungshorizontes
voraussichtlich weiter verringern.

Fur die vorliegende Planung wird von einer Belegung von ca. 1,9 Einwohnern/Wohnung im
Jahr 2030 ausgegangen.

5.2.3 Ermittlung des Wohnflachenbedarfs
Wohnflachenbedarf aus Wanderungsgewinnen

Die Abschéatzung der Wanderungsbewegung stellt sich als aul3erordentlich kompliziert dar. Ein
Bedarf, der sich aus Wanderungsgewinnen ergibt, wird im regionalen Mal3stab, soweit Uber-
geordnete Vorgaben vorhanden sind, nur eine geringe Bedeutung haben.

Zu berucksichtigen ist jedoch die derzeitige dynamische Wirtschaftsentwicklung der Stadt, die
in der aktuellen Bautatigkeit und den geplanten Erweiterungen der Industrie- und Gewerbe-
gebiete ihren Niederschlag findet und mit einem erhdhten Bedarf an Arbeitskréften einher geht,
so dass in diesem Zusammenhang mit Wanderungsgewinnen zu rechnen ist (vgl. hierzu auch
Pkt. 5.4.1).

2 Quelle: www.stala.sachsen-anhalt.de - Statistische Berichte, Bevolkerung und Erwerbstatigkeit, Haushalt und Familie,
Ergebnisse des Mikroznesus 2015
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Wohnflachenbedarf aus Eigenentwicklung

Der innere Bedarf ergibt sich aus der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung (besonders nach
der Zahl der 25 bis 55jahrigen als potentiellen Nachfragern), aus dem Ersatzbedarf (durch
Abriss, Zusammenlegung, Umnutzung) und aus dem Erganzungsbedarf durch die Verringe-
rung der Belegungsdichte bzw. die gestiegenen Anforderungen an die Wohnflache.

Der zusatzliche Bedarf aus der Abnahme der HaushaltsgroRe ergibt sich Uberschlagig aus
dem Quotienten aus der prognostizierten Einwohnerzahl und Belegungsdichte abziiglich des
aktuellen Wohnungsbestandes.

zusatzlicher Bedarf = prognostizierte EW / prognostizierte Belegung - WE Bestand 2018
8.500 EW/ 1,9 — 4.893 WE
- 419 WE

Damit wird im Jahr 2030 ohne Bericksichtigung der zu erwartenden Neubautatigkeit
guantitativ ein Uberangebot an Wohnflachen zu verzeichnen sein.

Far die zukunftige Entwicklung des Wohnungsbestandes ist somit eine Zunahme des Leer-
standes zu erwarten. Ohne Eingriff in den Wohnungsbestand wird sich das Uberangebot von
Wohneinheiten bis 2030 allein durch die voraussichtlich negative Bevolkerungsentwicklung
erhdhen.

Das erfordert mittelfristig sowohl einen Rickbau von nicht mehr nachgefragtem Wohnraum als
auch die Sanierung und Umgestaltung von vorhandenen Wohnungsbestéanden, auch in
direktem Zusammenhang mit dem Neubau attraktiver, an das veranderte Nachfrageverhalten
angepasster Wohnformen.

Ziel muss es sein, mit einem differenzierten Wohnangebot auf die demografischen Heraus-
forderungen zu reagieren. Auch in Zukunft wird es trotz der demografischen Entwicklungen
auch qualitativen Flachenbedarf fir das Wohnen geben.

Das Zusammenspiel von Sanierung, Rick- und Neubau soll mit Orientierung auf Schaffung
fehlender, zuklinftig starker nachgefragter Wohnformen erfolgen. Stabile Sozialstrukturen und
das Mehrgenerationenwohnen sollen geférdert werden.

Durch den Bund Deutscher Architekten wurde im Rahmen einer Studie herausgearbeitet, dass
ein qualitativer Wohnbedarf besteht und Neuerungen im Wohnungsbau dringend erforderlich
sind [7].

Einen wesentlichen Aspekt bilden in diesem Zusammenhang neue Formen des Zusammen-
lebens, bei denen andere Vorstellungen und Winsche an Wohnungen formuliert, als von der
klassischen Kleinfamilie. Single-Haushalte, Senioren-Wohngemeinschaften oder die auf eine
gewisse Zeit angelegten Lebensgemeinschaften fragen Wohnformen nach, die von der
Standardwohnung ,Familie mit einem Kind“ abweichen. Neuerungen im Wohnungsbau sind
somit auf breiter Ebene gefordert. Dabei richten sich die Erwartungen weniger auf
spektakulare Neuerungen als vielmehr auf Wohnkonzepte, die dem durch familidre und
berufliche Anforderungen gepragten Alltag gerecht werden.

So werden viele heutige Standardlésungen den Bedurfnissen zahlreicher alterer Menschen
nicht mehr gerecht. Die langjahrig genutzte Wohnung wird im Alter zu grol3, bietet zu viele
Hindernisse, sie liegt zu weit auRerhalb, Einkaufs- und Versorgungsmaglichkeiten sind schwer
zu erreichen.

Die Ausweisung entsprechenden Wohnbaulands ist fir die Befriedigung dieses Bedarfs
erforderlich und ermdglicht eine zukinftig stabile Entwicklung der Wohnbevolkerung der
Gemeinde.

Der jetzige Wohnungsbestand wird sich durch Modernisierung, Zusammenlegung, Aus-
sonderung nicht mehr bewohnbaren Wohnraumes und zweckentfremdete Nutzung in den
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nachsten Jahren verringern. Nach dem schlechten Zustand eines Teiles der Bausubstanz und
dem Ausstattungsgrad wird der Abgang auf 100 Wohnungen (ca. 2%) geschéatzt. Diese
werden anteilig wieder an gleicher Stelle ersetzt werden kénnen, nicht jedoch in jedem Fall.
Fur den Ersatzbedarf werden hier jedoch zunachst einzelne noch vorhandene Licken
innerhalb der Ortschaften in Ansatz gebracht.

Die Gebaude haben sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufigen. Auch hat die
Rekonstruktion von innerértlicher, sanierungsbedurftiger Bausubstanz eine héhere Prioritét als
die Bebauung der nachfolgend aufgefiihrten neuen Wohnbauflachen, da sonst die Gefahr
besteht, dass sich die historischen Ortskerne zunehmend entleeren.

Flachenpotential

Der Wohnflachenbedarf fir das Stadtgebiet von Z6rbig wurde im Rahmen des Verfahrens zur
Aufstellung eines Flachennutzungsplanes fiir die im Ergebnis der Gemeindegebietsreform neu
gebildete Stadt Zorbig im Jahr 2008 (Rechtskraft FNP) ermittelt. Seitdem wurden in den
Wohngebieten zahlreiche verschiedene Bauvorhaben umgesetzt, so dass sich die Belegungs-
dichte der vorhandenen Wohngebiete verandert hat und nur noch ein begrenztes Angebot an
Bauplatzen vorhanden ist (vgl. Tabelle 1). Besonders auffallig hat sich in den vergangenen
Jahren gezeigt, dass Bauinteressenten vor allem Grundsticke in der Ortschaft Zoérbig suchen,
da hier eine entsprechende Infrastruktur (z. B. Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, ...) vorhanden ist. Diese weichen Standortfaktoren spielen bei der Wahl
des Wohnortes fiir viele Blrger eine entscheidende Rolle.

Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, sind in den Ortsteilen Loberitz, Schortewitz, Spdren,
Z06rbig und Salzfurtkapelle noch insgesamt 28 Bauplatze innerhalb von Wohn- und Mischbau-
flachen in Bebauungsplangebieten frei.

Tabelle 3: Wohnflachenpotential innerhalb der Bebauungsplangebiete der Stadt Z6rbig,
Gegeniberstellung 2008 und 2022
Bezeichnung Art WE/Flache Flache, unbebaut, [Flache, Ortsteil
2008 unbebaut, 2022,
Zielstellung,
Konflikte
BP Wohngebiet Nord | WA |25 WE 12 WE -- Loberitz
Wohngebiet ,Am Kirschweg®, 1,85 ha 0,80 ha Bruttoflache
1. BA Bruttoflache 0,80 ha Nettoflache
1,48 ha Nettoflache
BP Nr. 5 ,An der Rédgener MD |1 WE 1 WE 1 WE
Stralte” 0,03 ha
Bruttoflache 0,03 ha Nettoflache |0,03 ha
0,03 ha Nettoflache
Nettoflache
Abrundungssatzung Nr. 3 WA |2 WE 2 WE 1 WE
(Teilbereich Zschepkauer 0,14 ha
Straf3e) Bruttoflache 0,14 ha Nettoflache |0,07 ha
0,14 ha Nettoflache
Nettoflache
BP Nr. 1 Wohngebiet ,Am WA |ca. 43 WE ca. 41 WE -- Quetzddlsdorf
Park® 3,9 ha
Bruttoflache 2,8 ha Nettoflache
2,9 ha Nettoflache
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Bezeichnung Art WE/Flache Flache, unbebaut, [Flache, Ortsteil
2008 unbebaut, 2022,
Zielstellung,
Konflikte
BP Nr. 1 Wohngebiet WA, Ml |ca. 60 WE ca. 20 WE -- Salzfurtkapelle
"An der Lehmgrube” 8,1 ha
Bruttoflache 1,5 ha Nettoflaiche |1,5 ha Nettoflache
5,2 ha Nettoflache Schwierige Eigen_
tums-verhaltnisse,
landwirtschaftlich
genutzt, Aufhe-
bung des Bebau-
ungsplans fur un-
bebaute Flachen
Abrundungssatzung WA |5 WE 4 WE 3WE
Salzfurtkapelle 0,80 ha
Bruttoflache 0,64 ha Nettoflache |0,48 ha
0,80 ha Nettoflache
Nettoflache
BP Nr. 1 Wohngebiet WA |ca. 11 WE ca. 2 WE -- Prussendorf
"Zorbiger Stral3e" 2. BA 1,04 ha Bruttofl.
0,87 ha Nettoflachg0,17 ha Nettoflache
Abrundungssatzung Nr. 5 W |2WE 2WE 1WE Sporen
(Am Teich) 0,16 ha
Bruttoflache 0,16 ha Nettoflache (0,12 ha
0,16 ha Nettoflache
Nettoflache
BP Nr. 1/92 Wohngebiet WR |ca. 92 WE ca. 64 WE -- Schrenz
Siegelsdorf 7,13 ha
Bruttoflache 3,25 ha Nettoflache |1,64 ha
4,65 ha Nettoflache Nettoflache
Entwicklung von
Geholzstrukturen,
Eigentiimer nicht
auffindbar
Anderung des
Bebauungsplans
als Grunflache
BP Nr. 3 Wohngebiet WA [ca. 110 WE ca. 54 -- Zoérbig
,Flutgraben® 14,6 ha
Bruttoflache 3,10 ha Nettoflache
10,31 ha
Nettoflache
BP Nr. 4 Wohngebiet WA |ca. 10 WE ca. 5 WE --
~JeRnitzer Strale” 1,13 ha
Bruttoflache 0,50 ha Nettoflache
0,93 ha Nettoflache
BP Nr. 6 Wohngebiet WA |ca. 32 WE ca. 2 WE --
“Mittelmark® 2,01 ha
Bruttoflache 0,11 ha Nettoflache
1,64 ha Nettoflache
BP Nr. 8 Wohngebiet WA |ca. 8 WE ca. 4 WE ca. 4 WE
“Finkenheerder” 0,84 ha
Bruttoflache 0,35 ha Nettoflache |0,35 ha
0,84 ha Nettoflache Nettoflache
VEP Nr. 2 “MoRlitzer Weg* WA |5WE 1 WE --
0,24 ha
Bruttoflache 0,07 ha Nettoflache

0,24 ha Nettoflacheg
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Bezeichnung Art WE/Flache Flache, unbebaut, |Flache, Ortsteil
2008 unbebaut, 2022,
Zielstellung,
Konflikte
BP Nr. 7 Wohngebiet WA |5 WE 5 WE --
,Reiske-Strafie* 0,5 ha
Bruttoflache 0,39 ha Nettoflache
0,39 ha Nettoflachg
BP Nr. 22 ,Wohngebiet WA |19 WE 19 WE 12 WE
WilhelmstraRe® 2,52 ha
Bruttoflache 1,78 ha Nettoflache |0,78 ha
1,78 ha Nettoflache
Nettoflache
Abrundungssatzung Nr. 2 WA |9 WE 9 WE --
(Nordseite Friedrichstrafie) 1,12 ha
Bruttoflache 0,64 ha Nettoflache
0,64 ha
Nettoflache
AuRenbereichssatzung Nr. 1 | WA |2 WE 2 WE 1WE
(Eiskeller) 0,84 ha
Bruttoflache 0,17 ha Nettoflache |0,10 ha
0,17 ha Nettoflache
Nettoflache
Abrundungssatzung Nr. 4 WA |5 WE 5WE 5WE Schortewitz
(Teilbereich Zeundorfer 0,64 ha
Straie) Bruttofl&che 0,64 ha Nettoflache (0,64 ha
0,64 ha Nettoflache
Nettoflache
Summe: ca. 411 WE ca. 220 WE ca. 28 WE
Bruttoflache ca. 42'49 ha
Nettoflache ca. 30,12 ha ca. 13,55 ha ca. 2,57 ha

Quelle: Stadt Zérbig; 3. Anderung des FNP, Stand Dezember 2022

Innerhalb der vg. Bauleitpl&ne besteht somit ein Potential fiir ca. 28 WE. Als nachster Schritt
wurden diese Potenzialflachen unter Bertcksichtigung der Eigentumsverhéltnisse sowie der
aktuellen Nutzungs- und Umsetzungschancen gepriift.

Im Ortsteil Salzfurtkapelle ist der 2. Bauabschnitt des Wohngebietes ,,An der Lehmgrube® noch
nicht bebaut und erschlossen. Es kdnnten ca. 20 Wohnhéauser errichtet werden. Die Flachen
befinden sich in Privateigentum und werden landwirtschatftlich genutzt.

Im Ortsteil Schrenz ist der Uberwiegende Teil des Wohngebietes Siegelsdorf bebaut. Die
ErschlieBung ist vollstdndig vorhanden. Allerdings liegen die noch unbebauten Flachen mit
einem Potenzial von ca. 24 Wohnhausern brach und sind der natirlichen Sukzession
Uiberlassen worden. Eine VeraufRerung und Bebauung der Grundstiicke ist nicht mdglich und
absehbar, da die Eigentimer seit Jahren nicht auffindbar sind.

Aufgrund der vorgenannten Feststellungen hat sich die Stadt Z6rbig dazu entschieden, die
Flachenausweisungen der Allgemeinen Wohngebiete in den Bebauungsplanen Wohngebiet
Siegelsdorf® (OT Schrenz) und ,An der Lehmgrube“ (OT Salzfurtkapelle) durch Teilauf-
hebungs- und Anderungsverfahren anzupassen, da die Verfligbarkeit der verbliebenen,
unbebauten Flachen nicht gegeben ist. Im Ergebnis erfolgt die Riicknahme von Wohnbau-
flachenausweisungen, so dass ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Flachenricknahme
und -neuausweisung zur bedarfsgerechten Eigenentwicklung im Stadtgebiet entsteht. Damit
entfallen vorhandene Wohnbauflachenpotenziale mit ca. 44 WE, die deshalb nicht mehr in

Tabelle 3 aufgelistet sind.
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Des Weiteren stellen einzelne Bauliicken bzw. Abrundungsflachen neue Bauflachenpotentiale
dar. Innerhalb des Stadtgebietes wurden Teile von bestehenden Kleingartenanlagen, die
aufgrund der sinkenden Nachfrage zur Anmietung/Pacht aufgegeben wurden, fir die
Ausweisung und zuklnftige Entwicklung von Wohngebieten gepriift (z. B. Zérbig — Wilhelm-
stral3e und FriedrichstraRe, Sporen). Damit erfolgt nachweislich keine Neuinanspruchnahme
von landwirtschaftlichen Flachen, sondern die Nachnutzung bereits vorgepragter und anteilig
bebauter Flachen.

Es ist eine detaillierte, parzellenscharfe Analyse der in den einzelnen Ortschaften vorhan-
denen Baulticken erfolgt, die der Begriindung als Anlage beigefigt ist.

Diese wurden in einem sehr aufwendigen Analyseverfahren zur Betrachtung der existierenden
Bebauung in allen Ortsteilen der Stadt ermittelt bzw. hinsichtlich einer realistischen
Vermarktungschance bewertet. Dabei wurden vielfaltige Anforderungen sowie private und
offentliche Belange geprift, um eine gezielte und sachgerechte Einschatzung zur Schaffung
von Baurecht zu ermdglichen. Eine wesentliche Erkenntnis dieser Analyse ist, dass innerhalb
der historischen Ortslagen aufgrund der dichten Bebauung nur noch wenige Bauliicken
vorhanden sind.

Die Analyse hat zu folgendem Ergebnis gefihrt:

Tabelle 4: Mogliche Wohneinheiten in Baulticken
Ortschaft geschatzte mogliche Wohneinheiten in
Bauliicken
Gottnitz 2 WE
Grol3zdberitz 10 WE
Loberitz 3 WE
Quetzdolsdorf 3-4WE
Salzfurtkapelle 1WE
Schortewitz 9-10 WE
Schrenz 4 WE
Sporen 2 WE
Stumsdorf 6 WE
Z08rbig 22 - 24 WE
Summe 62 WE — 66 WE

Es ist darauf hinzuweisen, dass sich mit einer Ausnahme alle Lickengrundstiicke in privatem
Eigentum befinden (vgl. Anlage 3a). Die Entscheidung zur Verau3erung der Grundstiicke liegt
in souveraner Verantwortung der Eigentimer. Die Stadt hat aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse keinen Zugriff auf eine Nachnutzung. Teilweise haben die Lickengrundstiicke
auch mehrere Eigentimer. Hier setzt die Entwicklung der Flachen eine Einigung der
Eigentiimer voraus.

Auch ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere die in der Innenstadt von Zorbig gelegenen
Grundstucke aufgrund ihrer teilweise geringen Grofe und der vorgegebenen Bauweise
schwer zu bebauen sind (vgl. Anlagen 3a und 3b). Analog verhélt es sich mit Flachen, deren
ErschlieBung nicht ausreichend gesichert ist. Es wird deshalb eingeschéatzt, dass maximal
30% der Luckengrundsticke innerhalb des Planungshorizontes des Flachennutzungsplans
bebaut werden. Das entspricht ca. 19 WE.

Daher wurde im gesamten Stadtgebiet gepruft, wo maf3volle Neuausweisungen von Wohn-/
Mischbauflachen, die den Eigenbedarf der Ortschaften in Abhangigkeit von ihrer Gro3e und
ihrer Ausstattung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge (Schule, Kindertagesstatte,
Einkaufsmaoglichkeiten) abdecken bzw. (fur den zentralen Ort) der Erfullung der grund-
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zentralen Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum unter Berlcksichtigung zeitgemalier
Anspriiche an die Wohnqualitéat dienen.

Durch entsprechende Ausweisungen im Flachennutzungsplan sollen angepasste, bedarfs-
gerechte Voraussetzungen fiur eine ausgewogene Entwicklung der Stadt geschaffen werden.
Durch ein ansprechendes vielseitiges Angebot an Flachen wird beabsichtigt, verstarkt junge
Menschen und Familien sowie die Beschaftigten der ansassigen Unternehmen an den Ort zu
binden oder Zuzug zu generieren.

Die vorgesehenen neuen Flachenausweisungen dienen nach Einschétzung der Stadt der
Arrondierung bestehender Wohngebiete bzw. sollen den nachweislich gestiegenen Bedarf an
Flachen fur eine Einfamilienhausbebauung decken. Dabei sind auch verstarkt Zuztige bzw.
Baulandinteressenbekundungen von Bauwilligen aus den Ballungszentren Halle (Saale),
Leipzig und Dessau-Rof3lau aus finanziellen Erwagungen und veranderten Wohnflachen-
ansprichen (u. a. Auswirkungen der Corona-Pandemie) zu registrieren.

5.3 Gewerbeflachenbedarf

Fur den Landkreis Anhalt-Bitterfeld liegt eine aktuelle Analyse der Gewerbestandorte vor [5].
Darin wird festgestellt, dass ein Ansiedlungspotenzial fir Unternehmen mit einem Flachen-
bedarf von mehr als 10 ha nur noch in wenigen Gemeinden des Landkreises zur Verfligung
steht (Kéthen (Anhalt), Aken (Elbe), Bitterfeld-Wolfen und Sandersdorf-Brehna). GroR3flachige
Ansiedlungen sind dementgegen derzeitig lediglich in vier kreisangehdrigen Kommunen und
somit nicht im gesamten Gebiet des Landkreises Anhalt-Bitterfeld realisierbar.

In Z6rbig bestehen lediglich Ansiedlungspotenziale fur einen Flachenbedarf von maximal
3,2 ha [8]. Fur die Stadt Zorbig besteht mithin derzeitig keine Mdbglichkeit, potenziellen
Investoren ein adaquates Angebot unterbreiten zu kénnen.

Aufgrund der aktuell steigenden Nachfrage nach Flachen fur grof3flachige Ansiedlungen ist die
Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen im Landkreis nétig, wobei die Nachfrage nach
Gewerbeflachen durch die beabsichtigte Intel-Ansiedlung in Magdeburg nochmals gestiegen
ist. Dabei sind vorrangig die Vorgaben auf landes- und regionalplanerischer Ebene zu beriick-
sichtigen. Hierbei ist insbesondere die infrastrukturelle Entwicklung der im Landesent-
wicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt festgelegten Vorrangstandorte fir landes-
bedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen aber auch der im Regionalen Entwicklungsplan
fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg festgelegten regional bedeutsamen
Standorte fur Industrie und Gewerbe zu gewahrleisten. Zu Letzteren gehort Zorbig. Die Neu-
erschlieBung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbeflachen ist insbesondere unter
anderem an Zentralen Orten und Vorrangstandorten sicherzustellen (Ziel 56 LEP 2010). Alle
bestehenden Industrie- und Gewerbeflachen, insbesondere an den Zentralen Orten, haben
eine besondere Bedeutung fir Unternehmensansiediung und -entwicklung (Ziel 59 LEP 2010).
Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im 6ffentlichen Interesse und hat Vorrang vor anderen
Nutzungen und der NeuerschlieBung von Flachen. (Ziel 60 LEP 2010).

5.4  Geéanderte Darstellungen im Flachennutzungsplan

5.4.1 Wohnbauflachen

Die ausgewiesenen Flachen dienen der Arrondierung bestehender Wohngebiete bzw. decken
den nachweislich gestiegenen Bedarf an Flachen fir eine Einfamilienhausbebauung, aber
auch fur besondere Wohnformen. Besondere Wohnformen kdnnen beispielsweise sein:

o barrierefreie und barrierearme Wohnungen, die im Zusammenhang mit dem demo-
graphischen Wandel benétigt werden und die in der Bestandsbebauung in der Regel durch
Umbau nicht mit vertretbarem Aufwand erméglicht werden kénnen,
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o Singlewohnungen, z. B. fir Beschéftigte in den neu entstehenden Gewerbegebieten bzw.
fur zusatzliches Personal in den neu entstehenden Anlagen bzw. Betriebsteilen (z. B.
Erweiterung VERBIO und FLP Microfinishing GmbH), die befristet zwischen ihrem Arbeits-
ort und ihrem Hauptwohnsitz pendeln (Wochenpendler) und

o Wohnungen fur besondere Lebensformen (Alleinerziehende, Patchwork-Familien, Wohn-
gemeinschaften).

Zu berlcksichtigen ist insgesamt die derzeit stattfindende dynamische wirtschaftliche Entwick-
lung der Stadt, die in der aktuellen Bautéatigkeit und den geplanten Erweiterungen der
Industrie- und Gewerbegebiete ihren Niederschlag findet (,Thura Mark®, ,Grof3zdberitz/
Heideloh® und ,Salzfurtkapelle®). Die Ansiedlungen in den Industrie- und Gewerbegebieten
fuhren zu einem erhohten Bedarf an Arbeitskréaften. Erklartes Ziel der Stadt ist es, dass ein
Teil dieser neuen Arbeitskrafte dauerhaft in Zorbig (einschlief3lich der Ortsteile) wohnt. Dafur
muss dann auch in ausreichendem Umfang Wohnraum zur Verfligung stehen bzw. zeitnah
bereitgestellt werden kdnnen.

An verschiedenen Stellen werden Teile von Kleingartenanlagen, die aufgrund der sinkenden
Nachfrage aufgegeben werden, fur die Ausweisung von Wohn- bzw. gemischten Bauflachen
genutzt (z. B. Zo6rbig — Wilhelmstralle, Rieda, Spoéren). Damit erfolgt keine Neuinan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen, sondern die Nachnutzung bereits vorge-
pragter und anteilig bebauter Flachen.

Insgesamt erfolgt eine maRvolle Neuausweisung von Wohnbauflachen, die den Eigenbedarf
der Ortschaften in Abhangigkeit von ihrer Grof3e und ihrer Ausstattung mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge (Schule, Kindertagesstatte, Einkaufsmaoglichkeiten) abdeckt bzw. (fur den
zentralen Ort) der Erfiilllung der grundzentralen Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
unter Berlcksichtigung zeitgemafer Anspriiche an die Wohnqualitat dient.

Unabhéangig von der Neuausweisung von Bauflachen werden die Bemihungen zur Sanierung
und Umnutzung der vorhandenen Bausubstanz in allen Ortschaften fortgesetzt. Ebenso erfolgt
der Rickbau von Gebauden mit schlechtem Bauzustand. Die Moglichkeiten einer Liicken-
bebauung/Nachverdichtung werden vor der Neuinanspruchnahme bisher unbebauter Flachen
gepruft.

Ebenso werden Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans ,Wohngebiet Siegelsdorf* (OT
Schrenz) und zur Teilaufhebung des Bebauungsplans ,An der Lehmgrube“ (OT Salzfurt-
kapelle) durchgefiihrt, da die Verflugbarkeit der verbliebenen, unbebauten Flachen nicht
gegeben ist (vgl. Tabelle 1). Das Planverfahren zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/92
~Wohngebiet Siegelsdorf* mit Reduzierung der Wohngebietsflache kann voraussichtlich
zeitnah abgeschlossen werden. Die Entwurfsoffenlage endet am 20. Juni 2023. Das Verfahren
zur Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,An der Lehmgrube® im OT Salzfurtkapelle ist
ebenfalls schon weit fortgeschritten. Der Entwurfsbeschluss wird voraussichtlich am 31. Mai
2023 gefasst werden.

Demzufolge werden die betreffenden Flachen im 2. Entwurf der Anderung des Flachen-
nutzungsplans nicht mehr als Wohnbauflachen dargestellt (Schr 04 und Sf 05).

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den im Flachennutzungsplan im Rahmen des
Anderungsverfahrens neu ausgewiesenen Flachen (vgl. Tab. 5) uberwiegend um Flachen
handelt, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt wird oder fir die bereits rechtskraftige
Satzungen bestehen bzw. um Flachen, bei denen eine Bebauung auf der Grundlage von § 34
BauGB moglich ist. Bei weiteren Flachen handelt es sich um Arrondierungen.

Folgende Flachen werden unter Bertcksichtigung der GrofRe und der Ausstattung der Ort-
schaften ausgewiesen:
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Tabelle 5: Wohnflachenausweisung nach Ortschaften
Anderungsbereich ‘ Potenzial (WE) ‘ Summe Ortschaft
GrofRzoberitz
Grz 03 | ca. 3 WE | ca. 3 WE
Cositz
Co 02 | |
Loberitz
L6 03 ca. 2 WE ca. 10 WE
Lo 05 ca.4 WE
L6 06 ca. 4 WE
Quetzddlsdorf
Qu 02 | ca. 1-2WE | ca. 1-2WE
Salzfurtkapelle
sf o1 | ca. 4 — 6 WE | ca. 4 -6 WE
Schrenz
Schr 03 | ca.1-2 WE | ca.1-2WE
Sporen
Sps 01 | ca. 2 WE | ca. 2 WE
Stumsdorf
Ssto1 | ca. 1 WE | ca. 1 WE
Z0rbig
Z0 01 ca. 5 WE
Z06 09 ca. 4 WE
Z0 13 ca. 1 WE
Z6 14
Summe, insgesamt ca. 27 -31WE

Zu den einzelnen Flachen ist folgendes zu erlautern:

Loberitz — Potenzial 10 WE, davon:

4 WE — L6 06 - B-Plan Nr. 25 Wohngebiet ,An der Gartnerei“ — Stellungnahmen zum Entwurf
liegen vor — keine Beanstandungen — Baurecht: Planreife nach § 33 BauGB liegt somit bereits
vor — Abwagungs- und Satzungsbeschluss im Mai 2023 geplant, sodass die Rechtskraft durch
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses noch vor der Rechtskraft der 3. Anderung des
FNP vorliegt — Fazit: nachrichtliche Ubernahme

2 WE — L6 03 befinden sich im Geltungsbereich der rechtskraftigen Abrundungssatzung
» 1 eilbereich Zschepkauer Straflte“, 1 WE davon bereits in der Bauphase — Fazit: nachrichtliche
Ubernahme

4 WE — L6 05 neu in der Dessauer StraRe — wurde im Rahmen der 3. Anderung des FNP
bereits reduziert von einer Flachenbebauung auf eine einreihige StralRenbebauung als
Lickenschluss bis zu einem vorhandenen Weg, die nérdlich angrenzende Waldflache bildet
eine naturliche Zasur, die Westseite der Dessauer StralRe ist bereits bebaut; somit die Grund-
stiicke bereits erschlossen, die erganzende Bebauung ermdglicht eine effektive Nutzung der
bestehenden ErschlieBungsanlagen
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GrofRzoberitz 3 WE, davon:

3 WE - Gr 03 - SudstraRe — Neuausweisung, die Sudstral3e ist bereits auf ihrer Nordseite
bebaut, die Grundstiicke auf der Siidseite sind somit bereits erschlossen, die Arrondierung
dient der Abrundung der Ortsbebauung

Quetzdolsdorf 1-2 WE, davon:

1 -2 WE - Qu 02 — privater Antragsteller zur Nutzung fur den Eigenbedarf seiner Kinder im
hauseigenen Garten — Erstellung einer Abrundungssatzung ist noch erforderlich

Salzfurtkapelle 4 — 6 WE, davon:

4 - 6 WE — Sf 01 — Nachverdichtung des Innenbereiches — Areal der ehemaligen Schule,
welche seit Jahren leer steht und immer noch als Flache fir den Gemeinbedarf im FNP
ausgewiesen war. Im Zuge der Anderung soll diese Ausweisung bereinigt werden; die
Bebauung des Grundstiickes ware auch ohne Ausweisung einer Wohnbauflache im FNP
maglich, weil es sich um Bauen nach § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) handelt und die
Darstellung im FNP nicht zur Beurteilung herangezogen wird. Das Grundstiick ist vollstéandig
erschlossen.

Schrenz 1-2 WE, davon:

1 - 2 WE - Schr 03 — Nachverdichtung des Innenbereiches durch Schliel3en einer Baullicke;
diese Flache wurde bereits mit 2 Einfamilienhdusern bebaut; 2 Einfamilienhduser kénnten
noch entlang der Stral3e als einreihige Bebauung entstehen. Im FNP war die Flache als
Griinflache ausgewiesen. Im Zuge der Anderung soll diese Ausweisung bereinigt werden. Die
Bebauung des Grundstiickes ware auch ohne Ausweisung einer Wohnbauflache im FNP
maglich, weil es sich um Bauen nach § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) handelt und die
Darstellung im FNP nicht zur Beurteilung herangezogen wird. Die Flache ist erschlossen.

Spdren 2 WE, davon:

2 WE — Spo6 01 befinden sich im Geltungsbereich der rechtskraftigen Abrundungssatzung
Nr. 5 ,Am Teich“ — 1 WE davon bereits in der Bauphase — Fazit: nachrichtliche Ubernahme

Stumsdorf 1 WE, davon:

1 WE — St 01 — letztes Grundstiick eines StralRenzuges bis auf die Hohe der gegeniber-
liegenden Bebauung der StralRe

Zorbig 1 WE davon

1 WE - Z06 013 befindet sich im Geltungsbereich der rechtskraftigen Auf3enbereichssatzung
Nr. 1 ,Eiskeller — Bauvorhaben fast fertiggestellt — Fazit: nachrichtliche Ubernahme

Z0Orbig, OT Mo6Rlitz 4 WE davon

4 WE — Z06 09 — Nachverdichtung des Innenbereiches — Im FNP war die Flache als Grinflache
ausgewiesen. Im Zuge der Anderung soll diese Ausweisung bereinigt werden. Die Bebauung
des Grundstuckes wére auch ohne Ausweisung einer Wohnbauflache im FNP maoglich, weil
es sich um Bauen nach § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) handelt und die Ausweisung im
FNP nicht zur Beurteilung herangezogen wird.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich lediglich bei 9 - 10 WE tatsachlich um
Neuausweisungen handelt. Bei allen anderen WE handelt es sich um rechtskraftige
Bauleitplanungen bzw. Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB mit teilweise schon
begonnenen Bauvorhaben und um Nachverdichtungen im Innenbereich, bei denen der
FNP nicht von Bedeutung ist.

5.4.2 Gemischte Bauflachen

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zérbig werden ca. 10 ha neu
als gemischte Bauflache ausgewiesen. Dabei handelt es sich Gberwiegend um Bestands-
flachen (Schr 01, St 02, St 03, Z6 06, Z6 17), die einer Umstrukturierung bedirfen, ehemals
bebaute Brachflachen in der historischen Ortslage (Grz 02) bzw. um Abrundungsflachen
(Spod 03) in den einzelnen Ortslagen.

In Zorbig (26 06), Schrenz (Schr 01) und Stumsdorf (St 03) wurden urspriinglich bzw. bisher
gewerblich genutzte Flachen als gemischte Bauflachen ausgewiesen, um eine Umstruktu-
rierung der Flachen und damit die (anteilige) Nachnutzung der Bausubstanz zu erméglichen
bzw. diese zu unterstitzen.

Bei der Flache Z6 17 handelt es sich um einen bestehenden Einzelhandelsstandort im Norden
der Stadt Zorbig, welcher auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,,Rade-
gaster Stralte” (Rechtskraft 1993) bebaut wurde und fur den keinerlei Entwicklungsmaoglich-
keiten mehr bestehen. Auf dem Gelande wurden Anfang der 1990iger Jahre ein Vollsorti-
menter, ein Discounter und ein Baumarkt errichtet. Zur Zeit ist der Lebensmittelmarkt der
einzige verbliebene Nutzer auf dem Gelande.

Die Gebaude befinden sich in einem unattraktiven Zustand. Die Verkaufsflachen entsprechen
nicht mehr den aktuellen Mindeststandards fir Einkaufsmarkte. Deshalb ist fir den
Vollsortimenter ein Ersatzneubau im Bereich der Flache Z6 06 vorgesehen.

Mit dem vollstéandigen Leerstand der Gebaude im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ,Radegaster Stral3e” wird eine weitere Verpachtung nahezu undenkbar,
da der Plan konkret genannte Verkaufsflachen und konkrete Anbieter vorsieht und spéatestens
mit dem Wegzug des verbliebenen Vollsortimenters obsolet wird.

Aus den vorgenannten Griinden erfolgt analog zu der 6Ostlich angrenzenden Flache die
Ausweisung einer gemischten Bauflache. Damit wird fur die notwendige Revitalisierung des
Standortes ein moglichst groRer Entwicklungsspielraum eingeraumt, wobei nach Prazisierung
der kinftigen Nutzungsabsichten vermutlich die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich ist.

Bei der in Schortewitz neu als gemischte Bauflache ausgewiesenen Flache handelt es sich
um eine LuckenschlieRung (Scho 01).

Die als gemischte Bauflachen ausgewiesenen Bereiche bieten sich fiir einen Nutzungsmix aus
Wohnen und nicht wesentlich stérenden Gewerbes (Handwerk, Dienstleistungen) an.
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Tabelle 6: Ausweisung gemischter Bauflachen nach Ortschaften
Anderungsbereich Erlauterung Bruttoflache
GrolR3zdberitz
Grz 02 erschlossene innerortliche Brachflache,
die nachgenutzt werden soll, stddtebau- ca. 0.6 ha
licher Missstand T
Salzfurtkapelle
Sf 06 innerdrtliche Flache, die fir den Neubau ca.0,4 ha
des Feuerwehrgebaudes mit integrierten
Raumen fir Vereine und kulturelle Veran-
staltungen vorgesehen ist
Schortewitz
Scho 01 LuckenschlielBung ca. 0,5 ha
Schrenz
Schr 01 innerdrtliche, bisher gewerblich genutzte
Flache, teilweiser Leerstand, Umstruk- ca. 1,2 ha
turierung und Beseitigung Leerstand
erforderlich, stéadtebaulicher Missstand
Sporen
Spod 03 Uberwiegend brachgefallene Kleingarten-
anlage im Anschluss an den Ortskern, ca. 0,3 ha
Abrundungsflache
Sp6 04 Anpassung an Bestand, Flache gehdort zur
Gaststatte und ist mit einer Kegelanlage ca. 0,1 ha
bebaut
Stumsdorf
St 02 ehemaliger Schulstandort, Umnutzung ca. 0,7 ha
erfolgt
St 03 im Bestand durch bestehende Wohnhéau-
ser und leerstehende Gewerbebauten ge-
pragte Flache gegeniber Bahnhof und in ca. 3.2 ha
der 6stlichen Zorbiger Stral3e, Umstruktu- ’
rierung und Beseitigung Leerstand drin-
gend geboten, stadtebaulicher Missstand
Zorbig
Z6 06 Umstrukturierung und Neuordnung einer
Gewerbeflache, Neubau Feuerwehr ca. 1,2 ha
bereits erfolgt, stadtebaulicher Missstand
206 17 Umstrukturierung und Neuordnung einer ca.1,7 ha
Einzelhandelsflache, stéadtebaulicher
Missstand
Summe ca. 9,9 ha

5.4.3 Gewerbliche Bauflachen

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zérbig werden ca. 101 ha neu
als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Damit wird der Funktion Z6rbigs als Grundzentrum

und als regional bedeutsamer Standort fiir Industrie und Gewerbe entsprochen.

Auch ist festzustellen, dass die bestehenden Gewerbegebiete fast vollstdndig vermarktet sind,
so dass keine Flachenreserven fur Ansiedlung von weiteren Unternehmen bzw. die
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Erweiterung von bereits ortsansassigen Unternehmen bestehen (noch verfiigbare Nettoflache:
8 ha, grolite verfiigbare Einzelflache: 3,2 ha, Quelle: [8]).

Bezuglich der Ausweisung groRerer zusammenhangender Gewerbeflachen in den Gemar-
kungen Zo6rbig und Salzfurtkapelle gab es umfassende Gesprache mit den Bewirtschaftern der
Flachen, der Raumordnungsbehdrde des Landkreises Anhalt- Bitterfeld sowie mit Vertretern
der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg.

Die gewerbliche Entwicklung soll zukiinftig zum einen in Autobahnnéhe und damit in groRer
Entfernung zu schutzbedurftigen Nutzungen erfolgen. Zum anderen ist eine Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebietes Thura Mark vorgesehen.

Folgende gewerbliche Bauflachen werden neu ausgewiesen:

Tabelle 7: Ausweisung gewerblicher Bauflachen nach Ortschaften
Anderungsbereich Lage Bruttoflache
Salzfurtkapelle

Sf03.1 sudlich B 6n/6stlich ca. 43,0 ha
L 141
Z0rbig
26 02 ostlich des Gewerbe- ca. 51,0 ha
gebiets Thura Mark
Z06 16 ehemalige Stallanlage ca. 6,6 ha
am sudlichen Stadtrand
Summe ca. 100,6 ha

Die Flache bei Salzfurtkapelle weist aufgrund ihrer Lagegunst am Verkehrsknoten BAB 9/B 6n
eine sehr gute Eignung als Industrie- und Gewerbestandort auf. Ein weiterer positiver
Standortfaktor ist die Nahe zum Industriestandort Bitterfeld-Wolfen, der sich momentan sehr
dynamisch entwickelt.

Fur die geplante gewerbliche Bauflache wird derzeit eine Machbarkeitsstudie erarbeitet. Die
derzeit vorliegenden Ergebnisse haben zu einer Verringerung der Grof3e der geplanten
gewerblichen Bauflache und zu einem geanderten Zuschnitt der dstlich der L 141 liegenden
Flachen gefuhrt, was im Wesentlichen den zu berticksichtigenden artenschutzrechtlichen
Belangen, insbesondere dem Vorkommen der Knoblauch- und der Wechselkrote geschuldet
ist (Sf 03.1, vgl. Abbildung 2).

Fur die Flache bestehen bereits konkrete Ansiedlungsabsichten (Onlinehandel, Entwickler von
Industrie- und Logistikimmobilien). Es ist beabsichtigt, iberwiegend produzierendes Gewerbe
und Dienstleistungsunternehmen anzusiedeln. Fir Logistikansiedlungen sollen max. 20% der
Flache zur Verfligung stehen.

Die ausgewiesene Flache stellt die maximale Ausdehnung des geplanten Gewerbe- und
Industriegebietes dar. Eine spatere Erweiterung ist aufgrund der zu beachtenden Artenschutz-
belange nicht mdglich.
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Abb. 2: Projektentwicklung Gewerbestandort Salzfurt — Planungskonzept Machbarkeitsstudie
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Quelle: Machbarkeitsstudie Gewerbestandort Salzfurt, Gloria Sparfeld Stadtplaner und Ingenieure | H. Héfner

Bei der ausgewiesenen Flache Z6 02 handelt es sich um eine Erweiterungsflache fir den
regional bedeutsamen Standort fur Industrie und Gewerbe ,Thura Mark®, der vollstandig
ausgelastet ist. Etwa 2/3 der Flache werden voraussichtlich fir die Erweiterung des
ansassigen Unternehmens Verbio AG bendtigt.

Die Erweiterungsflache ist Teil eines Clusters von Energielieferanten fur alternative Energien
(Biogas, Bioethanol, Photovoltaik, Wind, ...) mit dem Ziel der Dekarbonisierung. Am Standort
Z0orbig ist eine Verdopplung der Grol3e der Biogasanlage vorgesehen. Der Schrot fur die
Biogasanlage wird von benachbarten Landwirtschaftsunternehmen geliefert, sodass es sich
um eine regionale Wertschépfungskette handelt. Ebenso ist eine Methanwasche zur
Herstellung von Wasserstoff vorgesehen, der in das Netz eingespeist werden kann. Es ist ein
Standortverbund zwischen Zerbst, Z6rbig und Leuna vorgesehen. Vorrangiges Ziel ist die
Erzeugung von ,grinem* Biogas.

Diesbeziigliche Absichtserklarungen bereits ansassiger Unternehmen mit groRem Entwick-
lungspotenzial im Bereich der erneuerbaren Energien (Verbio AG) liegen vor.

Die Absicherung von Wertschépfungsketten (Bioethanol, Biogas und Wasserstoffproduktion)
unterstreicht zudem die Notwendigkeit des engen raumlichen Zusammenhanges zu den
bestehenden Ansiedlungen (Gewerbegebiet Thura-Mark Zorbig).

Westlich der Wasserturmstral3e ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ein Sonder-
gebiet Tierproduktion ausgewiesen. Die Agrargenossenschaft Zérbig e.G. betreibt die Tierpro-
duktionsanlage seit September 2011 nicht mehr. Dies wurde dem Landkreis bereits Anfang
des Jahres 2012 mitgeteilt. Dem Landesverwaltungsamt wurde die Betriebseinstellung der
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Schweineanlage nach 8 15 Abs. 3 BImSchG mit Schreiben vom 27. Januar 2015 angezeigt,
sodass derzeit nur noch eine Zulassung fir Garrestlagerung besteht. Dieses Lager wird nur
zur gelegentlichen Zwischenlagerung benutzt. Geruchsbelastigungen treten hierbei nicht auf.
Aus den genannten Grinden erfolgt im Flachennutzungsplan die Ausweisung einer
gewerblichen Bauflache (26 16). Damit wird ein breiteres Spektrum gewerblicher Nutzungen
und eine Nachnutzung/Erganzung der vorhandenen Bebauung ermagglicht.

5.4.4 Sonderbaufldchen

Im soziokulturellen Zentrum Gut MORlitz werden vielfaltige Veranstaltungen u. a. fur Familien
und Kindergruppen angeboten, die sehr gut angenommen werden. Die im Hauptgebaude
vorhandenen Ubernachtungskapazitaten reichen nicht mehr aus. Deshalb ist die Errichtung
einer Bungalowsiedlung mit einfachem, ©6kologischem Wohnkomfort zur Erweiterung der
Ubernachtungsmaoglichkeiten vorgesehen. Die Flache wird entsprechend als Sondergebiet
fur eine Bungalowsiedlung ausgewiesen (Z6 10).

Die Ausweisung eines Sondergebietes fir Sport und Spiel (Qu 01) in Quetzdélsdorf erfolgt
vor dem Hintergrund, dass der anséssige Verein Land.Leben.Kunst.Werk e.V. seinen Standort
fir Sport und Spiel sudlich des Schlosses aus eigentumsrechtlichen Griinden aufgeben muss
und einen neuen Standort sucht.

In der 6stlich der Geschwister-Scholl-Stral3e gelegenen Gartenanlage nutzt der Verein bereits
Garten fur die Arbeit mit Kindern und Jugendlichen. Deshalb bietet sich die angrenzende
ehemalige Sportplatzflache als Ersatzflache fir den Verein an.

In Zorbig ist westlich der Radegaster Straf3e innerhalb der Anderungsflache Z6 06 der Neubau
eines Lebensmittelmarktes als Ersatz fur den in der Radegaster Strafl3e bestehenden Markt
vorgesehen, da der dortige Markt nicht mehr den aktuellen Anforderungen an einen Lebens-
mittelmarkt genugt (z. B. Barrierefreiheit, Warenprasentation). Diesbezilglich wird auf die
Ausfuhrungen unter Pkt. 5.4.2 verwiesen. Aufgrund der Grol¥flachigkeit erfolgt die Ausweisung
der Flache als Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel. Um zu verdeutlichen, dass die
Ausweisung nicht im Widerspruch zu den Vorgaben des Landesentwicklungsplans steht,
erfolgt bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplans die Festlegung der Zweckbe-
stimmung Grundversorgung (vgl. hierzu Pkt. 3.1).

An der Autobahnanschlussstelle Thurland der BAB 9 (Anschluss B 6n) besteht eine konkrete
Anfrage zur Ansiedlung eines Autohofs. Deshalb wurde eine ca. 4 ha gro3e Flache, die sich
direkt an der Anschlussstelle befindet, als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Autohof
ausgewiesen (Sf 03.2, vgl. hierzu Abb. 2).

Sondergebiete fir Photovoltaik

In der Stadt Zorbig wurden in den letzten Jahren bereits mehrere groR3flachige PV-FFA
errichtet, was dazu geflihrt hat, dass die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus-
gewiesenen Sondergebiete fur Photovoltaik, bei denen es sich ausnahmslos um Altlasten-
flachen bzw. Altstandorte handelt, nahezu vollstédndig mit Solarparks bebaut sind.

Da die Stadt in jungster Vergangenheit wieder verstarkt Nachfragen zur Errichtung von PV-
FFA verzeichnet, ist eine raumordnerische Steuerung auf kommunaler Ebene erforderlich,
insbesondere auch aufgrund der Grof3e der geplanten Projekte. Deshalb hat die Stadt Z6rbig
aktuell ein ,Gesamtraumliches Konzept zur Steuerung grof¥flachiger Photovoltaikfreiflachen-
anlagen® erarbeitet [9] (vgl. Anlage 2). Es wurden dabei ausschlie3lich Flachen mit einer
Mindestgrof3e von 1 ha betrachtet.

Zusétzlich zu den beiden bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits ausge-
wiesenen, aber noch nicht mit PV-FFA bebauten Flachen:

e Quetzddlsdorf: Stallanlage (Leerstand, Brache)
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e Schrenz/ Rieda: ehem. Schweinestall (Leerstand, Brache)

wurden im gesamtraumlichen Konzept entlang der Autobahn BAB 9 sowie der Bundesstral3e
B 6n folgende Einzelflachen ermittelt, die zur Errichtung groR3flachiger Photovoltaikfreiflachen-
anlagen gemaR EEG unter Berlcksichtigung der Vorgaben des Bundesfernstral3engesetzes
geeignet sind:

e Ostlich Tagebau Wadendorf, entlang BAB 9:
110 m-Korridor beidseitig der BAB 9

o zwischen Salzfurtkapelle und B 6n, entlang der BAB 9:
110 m-Korridor beidseitig der BAB 9

e entlang der B 6n von dstlicher bis westlicher Gemeindegrenze:
110 m Korridor beidseitig der B 6n

sowie die Konversionsflache:

e industrielle Absetzdeponie Orbitaplast/Teerbecken Weil3andt-Gélzau
(Gemarkung Cositz).

Diese Flachen werden — mit Ausnahme der Flachen entlang der B 6n — im Flachennutzungs-
plan als Sondergebiete fir Photovoltaik neu ausgewiesen, wobei die Flachenabgrenzung im
Vergleich zum gesamtraumlichen Konzept im Abgleich mit den bisherigen Ausweisungen des
Flachennutzungsplans (z. B. SO Wind) prazisiert wurde (Sf 07 und C6 03). Die Flache C6 03
wurde um eine dstlich der Cositzer Stral3e gelegene Aufschittungsflache erweitert, die nach
Auskunft des Eigentiimers fir den Ackerbau wertlos ist. Auf die Sondergebietsausweisungen
entlang der B 6n wurde aus artenschutzrechtlichen Griinden verzichtet.

DarUber hinaus wird eine Flache als Sondergebiet fur Photovoltaik neu ausgewiesen, die
aufgrund ihrer Ausdehnung nicht raumbedeutsam ist und die deshalb im gesamtrdumlichen
Konzept nicht betrachtet wurde:

e Bereich an der Zorbiger Stral3e/Riedaer StralRe in Stumsdorf (St 04).

In Zorbig hatte ein Grundstiickseigentumer im Umfeld der ehemaligen Kartoffellagerhalle
beabsichtigt, Freiflachenphotovoltaikanlagen zu errichten (Z6 12). Dies ist nicht mehr vorge-
sehen. Die Anderung entfallt daher.

Bei den Flachen C6 03 und St 04 handelt es sich um Flachen, die im Altlastenkataster des
Landkreises als Altlastenverdachtsflachen registriert sind (vgl. hierzu Pkt. 5.6.2).

5.4.5 Flachen fur den Gemeinbedarf

Die Neuausweisung von Gemeinbedarfsflachen erfolgt Gberwiegend unter Bericksichtigung
von Entwicklungen, die seit der Aufstellung des Flachennutzungsplans stattgefunden haben.

Bereits vorhanden sind:

o die Sporthalle und das Dorfgemeinschaftszentrum in Grof3z6beritz
o der kombinierte Standort fir Feuerwehr und Sporthalle in Stumsdorf und
o die neue Rettungswache der Feuerwehr in Z6rbig.

Somit handelt es sich vorwiegend um Bestandsdarstellungen.

In Spéren wird das ehemalige Funktionsgebaude des ehemaligen FulRballplatzes im Norden
der Siedlung als Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen. Der Ful3ballplatz wurde aufgegeben;
seine Flache wird heute landwirtschaftlich genutzt. Die Ortschaft beabsichtigt aber, das
bestehende Geb&ude fir kulturelle Veranstaltungen weiter zu nutzen (z. B. Nutzung durch
Heimatverein und fur Feste).
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Bei der Ausweisung eines Dorfgemeinschaftszentrums in Schrenz (Anlage fur kulturelle
Zwecke) handelt es sich um die geplante Umnutzung einer nicht mehr betriebenen Sport-
gaststatte am sudlichen Ortsrand fur die Dorfgemeinschaft (Nutzung z. B. durch Vereine und
Familien).

Analog soll in Léberitz eine leerstehende Gaststatte zukiinftig fur die Dorfgemeinschaft als
kulturelles Zentrum zur Verfligung stehen. Es sollen Raumlichkeiten fiir Vereine, Sportgruppen
und fir den Jugendklub entstehen.

In Salzfurtkapelle ist beabsichtigt, den bestehenden Standort der Freiwilligen Feuerwehr
sudlich der Zehbitzer Stral3e auszubauen. Dieser und die umliegenden Feuerwehrstandorte
sollen zu einer gemeinsamen Feuerwehr ,Fuhnetal" zusammengefasst werden, um die
vorhandenen Ressourcen besser bundeln zu kénnen.

Auch werden sich die Feuerwehreinsdtze zukinftig nicht nur auf Salzfurtkapelle und die
nahere Umgebung beschranken, sondern werden ggf. auf die Industriegebiete Sandersdorf-
Brehna und Wolfen sowie die Bundesstrafien B 6n (Verlangerung A 36) und B 184 sowie die
Bundesautobahn A 9 ausgeweitet. Dadurch ist mit einer grof3eren Anzahl aktiver Einsatzkréfte
bzw. mehr Einséatzen zu rechnen.

Da das bestehende Feuerwehrgebaude den neuen Anforderungen nicht mehr gerecht wird,
soll es abgerissen und durch einen eingeschossigen Neubau, bestehend aus Fahrzeughalle
und Sozialtrakt, ersetzt werden. Des Weiteren sollen ca. 18 Stellplatze und eine Ubungsflache
entstehen.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau der Feuerwehr wird das ausgewiesene
Mischgebiet geringfligig vergréRert (Sf 06).

5.4.6 Flachen fir Versorgungsanlagen

Als Flache fir Versorgungsanlagen wird das neue Umspannwerk Cositz ausgewiesen, das
bereits errichtet wurde. Die Flache des alten Umspannwerkes wird im Gegenzug als
Grinflache dargestellt.

5.4.7 Griunflachen

Bei der in Léberitz neu ausgewiesenen Griinfliche (L6 02) handelt es sich um eine unbebaute
Flache, die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Sondergebiet flir Sport und Erholung
vorgesehen war. Fir diese Nutzung besteht kein Bedarf mehr. Deshalb wird sie in die
angrenzenden Grunflachen einbezogen.

In Schrenz ist die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Wohngebiet Siegelsdorf‘ im Verfahren.
Die nicht mehr als Wohnbauflachen vorgesehenen Teile des Plangebietes werden im
Flachennutzungsplan neu als Grinflachen dargestellt (Schr 04).

In Salzfurtkapelle ist ebenfalls die Teilauthebung des Bebauungsplans ,An der Lehmgrube*
vorgesehen. Aufgrund der bisherigen Darstellungen einer gemischten und einer Wohnbau-
flache angrenzend an die gewerbliche Bauflache der Vetter GmbH ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan innerhalb der als Zasur zum Unternehmen dargestellten Griinflache
eine Flache fir MalBnahmen gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Larmschutzwall) darge-
stellt. Aufgrund des nunmehr grofReren Abstands zu schutzbeddirftigen Nutzungen (realisierter
1. Bauabschnitt des Wohngebiets ,An der Lehmgrube®) kann diese Darstellung innerhalb der
Grunflache entfallen. Die Flache wird deshalb in den Anderungsbereich Sf 05 einbezogen. An
der Darstellung einer Grunflache in diesem Bereich wird weiter festgehalten.
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5.4.8 Flachen fur die Landwirtschaft

In Gottnitz und in Spdren wurde in den vergangenen Jahren die Nutzung der Sportplatze
(FuRballplatze) aufgegeben, weil die Vereine nicht mehr existieren. Deshalb werden die
Flachen (G6 01 und Sp6 02), die auBerhalb der Ortslagen liegen, nun landwirtschaftlich
genutzt. Die Ausweisung im Flachennutzungsplan wird an die tatséchliche aktuelle und
zukUnftig weiter vorgesehene Nutzung angepasst.

In Loberitz ist die westlich des groRen Teiches gelegene Flache momentan im Flachen-
nutzungsplan als Flache fur Wald dargestellt. Die Flache wird tatsachlich landwirtschaftlich
genutzt und aufgrund der Ortlichen Situation ist eine Aufforstung nicht mehr vorgesehen.
Deshalb wird der Flachennutzungsplan an die tatsachliche Nutzung angepasst.

In Salzfurtkapelle ist die Teilaufhebung des Bebauungsplans ,An der Lehmgrube® vorgesehen.
Die Flachen im 2. Bauabschnitt des Bebauungsplans, die bisher als Bauflachen festgesetzt
sind, werden im Flachennutzungsplan neu als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Zwischen der Kleingartenanlage ,Wiesengrund e. V.“ und der Bahnstrecke ist momentan eine
schmale Ackerflache vorhanden, die bisher im Flachennutzungsplan in die Griinflache mit der
Zweckbestimmung Kleingartenanlage einbezogen ist (Z6 15). Zuklnftig ist eine Nutzung als
Freilandkoppel fur Grof3tierhaltung geplant. Deshalb wird die Flache nunmehr als Flache far
die Landwirtschaft ausgewiesen.

5.4.9 Verkehrsflachen

In Salzfurtkapelle ist am noérdlichen Ortsrand die Errichtung eines Parkplatzes fiir den stdlich
angrenzenden Sportplatz vorgesehen. Deshalb wird im Flachennutzungsplan eine Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Parkplatz ausgewiesen
(Sf 02).

In Zorbig ist der Neubau einer ErschlieBungsstrale zwischen Radegaster Straf3e und
Feuerwehrstral3e vorgesehen. Sie wird als StralRenverkehrsflache dargestellt (Teilflache von
Z6 6).

5.4.10 Flachen fur Bahnanlagen

Im Vorentwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans war die Anderungsflache Z6 03
dargestellt, um zu gewabhrleisten, dass alle gewidmeten bzw. nicht freigestellten Bahnflachen
innerhalb der Flache liegen. Zwischenzeitlich ist fur die innerhalb der Flache Z6 03 gelegenen
Flachen mit Bescheid vom 31. August 2021 eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken
erfolgt.

Der Anderungsbereich Z6 03 kann somit entfallen.

5.5 Redaktionelle Anderungen des Flachennutzungsplans

Im Flachennutzungsplan Zoérbig wurden des Weiteren redaktionelle Anderungen vorgenommen.
Zu nennen sind insbesondere die Anpassung der Piktogramme fuir Gemeinbedarfseinrichtungen
an den aktuellen Bestand. bzw. unter Beriicksichtigung geplanter Nutzungen. Des Weiteren
wurden die Gewasserflachen entsprechend ihrer Ausdehnung in der aktuellen topografischen
Karte dargestellit.

Fur die Uberwiegend bereits bebauten Flachen nérdlich und stdlich der Straf3e Eiskeller wurde
eine AulRenbereichssatzung aufgestellt (AuRenbereichssatzung Nr. 1 der Stadt Zoérbig), die
am 8. Marz 2022 in Kraft getreten ist. Die im Geltungsbereich der Satzung gelegenen Flachen
werden in die angrenzende Wohnbauflache einbezogen (Z6 13). Ebenso wird die auf der
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Ostseite der Radegaster Straf3e gegeniber dem Baumarkt vorhandene Bestandsbebauung
als Wohnbauflache ausgewiesen (Z6 14).

5.6 Nachrichtliche Wiedergaben

5.6.1 Arché&ologische Denkmale

Im Stadtgebiet befinden sich gemal § 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21. Oktober 1991 (GVBI. LSA S. 368, ber. 1992 S. 310), in der
derzeit giltigen Fassung, archaologische Kulturdenkmale — ur- und frihgeschichtliche
Siedlungen, Befestigungen und Graberfelder.

Im Bereich der Anderungsflachen bestehen dariiber hinaus begriindete Anhaltspunkte (vgl.
§ 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA) fur die Erhaltung archaologischer Kulturdenkmale.

Aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege bestehen aufgrund der topographischen
Situation und der naturraumlichen Gegebenheiten (Bodenqualitat, Gewassernetz, klimatische
Bedingungen) sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Siedlungsregionen begriindete
Anhaltpunkte (vgl. § 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA), dass bei ggf. geplanten Baumafinahmen/
Bodeneingriffen weitere Bodendenkmale entdeckt werden. Denn zahlreiche Beobachtungen
haben innerhalb der letzten Jahre gezeigt, dass aus Luftbildbefunden, Lesefunden etc. nicht
alle arch&ologischen Kulturdenkmale bekannt sind; vielmehr werden diese oft erstmals bei
invasiven Eingriffen erkannt. Selbst im Bereich teilweise tberpragter Flachen ist-unter und
zwischen den Uberbauten Bereichen ggf. mit Befunderhaltung zu rechnen.

Gemall § 2i. V. m. § 18 Abs. 1 DenkmSchG LSA entsteht ein Denkmal ipso iure und nicht
durch einen Verwaltungsakt. Alle Kulturdenkmale genielRen gem&R § 14 Abs. 1 und 2
DenkmSchG LSA Gleichbehandlung.

Aus diesen Griinden und um Verzégerungen und Behinderungen im Bauablauf durch derartige
Funde und Befunde auszuschlielen, muss aus facharch&ologischer Sicht im Zuge jeglicher
Baumal3nahmen, die das Erdreich betreffen, ein fachgerechtes und reprasentatives Dokumen-
tationsverfahren erfolgen (vgl.8 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA).

Somit bedurfen jegliche BaumaRnahmen, die das Erdreich betreffen/die mit Bodeneingriffen
einher gehen, einer denkmalrechtlichen Genehmigung nach 8 14 DenkmSchG LSA.

Der diesbezigliche Antrag ist rechtzeitig bei der unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Anhalt- Bitterfeld einzureichen. Dabei sind méglichst genaue Angaben lber Art,
Umfang und Dauer der geplanten Erdarbeiten darzulegen (Lageplan mit Eingriffstiefen).
Ebenso sind die Gesamtinvestitionskosten des jeweiligen Vorhabens zu benennen.

Die gesetzlich zulassige maximale Bearbeitungszeit fir die Bescheidung des Antrages auf
denkmalrechtliche Genehmigung nach 8§ 14 DenkmSchG LSA durch die zustandige untere
Denkmalschutzbehorde, die Vollstandigkeit der eingereichten Antragsunterlagen voraus-
gesetzt, betragt zwei Monate (8 14 Abs. 11 DenkmSchG LSA).

5.6.2 Altlastenverdachtsflachen

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans ist
aufgefallen, dass die Altlastenverdachtsflache mit der Registriernummer 0075 nicht im Beiplan
des Flachennutzungsplans dargestellt ist. Es handelt sich um eine Ablagerung teerhaltiger
Abfalle mit einer Gesamtgroe von 13,53 ha.

Die Flache wurde im Beiplan ergéanzt. Der erganzte Beiplan ist dem Entwurf zur 3. Anderung
des Flachennutzungsplans als Anlage 1 beigefugt.

Bei einem Teil der Anderungsflachen handelt es sich um Altlastenverdachtsflachen (vgl. hierzu
jeweils Anlage 1). Hierzu ist Folgendes auszufthren:
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Co 03:

Bei der Flache handelt es sich um eine Altlastverdachtsflache (Deponie - Orbitaplast) welche
im Altlastenkataster mit der Katasternummer 2003 registriert ist. Im Bereich der Deponie
Cdsitz und im Umfeld wurde bis in die 1960er Jahre Braunkohle im Tiefbau gewonnen und im
damaligen Schwelwerk Golzau verarbeitet. AnschlieRend wurde der Bereich als industrielle
Absetzdeponie genutzt. Bei Untersuchungen wurden z. T. deutliche Bodenbelastungen durch
Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
alkylierte Benzole (BTEX) und Phenol nachgewiesen. Zudem waren Schwermetall-
belastungen festzustellen. Dartber hinaus ist das Grundwasser am Standort belastet. Die
Deponie ist inzwischen abgedeckt und rekultiviert.

Bei Nachnutzung der ehemaligen Deponie als Freiflachenphotovoltaikanlage sind nach-
folgende Hinweise zu beachten:

Es ist sicherzustellen, dass durch eine Bebauung der Flache und eventueller Eigentums-
Ubertragung weiterhin in Zukunft Sicherungs- und Gefahrenabwehrmaflinahmen weiter um-
gesetzt werden kdnnen. Das kdnnen beispielsweise Kontrollgéange entlang der Béschungen,
Auslegung schwimmfahiger Olsperren im Teich, Erhalt und Zugang zu den vorhandenen
Grundwassermessstellen mit eventuell zuklnftig erneut notwendiger Abschépfung der
Olphasen sein. Es ist weiterhin sicherzustellen, dass der Deponiekorper, insbesondere die
Rekultivierungsschicht bzw. Wasserhaushaltsschicht sowie die durchgefuhrten Mal3nahmen
zur Deponiesicherung (z. B. errichtete Sperrriegel, Vorschittdamm) nicht in ihrer Funktion
beschadigt werden. Insbesondere der Deponieful im stdlichen Bereich (Problematik
Olaustritte) sollte soweit unverbaut bleiben, sodass man zukunftig noch eventuelle Siche-
rungsmafinahmen durchftihren kann.

Schr 01

Im Altlastenkataster des Landkreises sind zwei Altlastverdachtsflachen mit den Kataster-
nummern 3369 (ehern. LPG) und 3371 (Lagerplatz) registriert. Bei einer sensiblen Nutzung (z.
B. Wohnbebauung mit Gartennutzung) sind Bodenuntersuchungen in Absprache mit der
unteren Bodenschutzbehdorde erforderlich.

St 03

Im Altlastenkataster des Landkreises ist eine Altlastverdachtsflache mit der Katasternummer
3258 (ehemalige Ziegelei/LPG) registriert. Bei einer sensiblen Nutzung sind Bodenunter-
suchungen in Absprache mit der unteren Bodenschutzbehdrde erforderlich.

St 04

Im Altlastenkataster des Landkreises ist eine Altlastverdachtsflache mit der Katasternummer
3199 ((Starkstrom- und Anlagenbaugesellschaft/wilde Kippe) registriert.

Z06 06

Im Altlastenkataster des Landkreises sind zwei Altlastverdachtsflache mit den Kataster-
nummern 1878 (ehemaliges Heizwerk) und 1880 (Agrochemisches Zentrum) registriert. Bei
einer vorgesehenen sensiblen Nutzung sind Bodenuntersuchungen in Absprache mit der
unteren Bodenschutzbehorde erforderlich.

Z0 16

Im Altlastenkataster des Landkreises ist eine Altlastverdachtsflache mit der Katasternummer
3251 (Agrargenossenschaft Zorbig, Teilflache Baumarkt) registriert.

5.6.3 Planfestgestellte Kiessandtagebaue

Innerhalb des Stadtgebietes befinden sich die bestandkraftigen bergrechtlich planfestgestell-
ten Abbauvorhaben Kiessandtagebau Loberitz und Kiessandtagebau Kockern-Heideloh,
deren Belange bei zukinftigen Planungen hinreichend zu bertcksichtigen sind.
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Ihre Vorhabensflachen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

6 Auswirkungen

Stadtebaulich negative Auswirkungen sind durch die Anderung des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplans nicht zu erwarten.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen tragt zur Bindung von (jungen) Einwohnern an die
Stadt bei und fuhrt somit zur Starkung des Grundzentrums Zorbig.

Auch die in den Ortschaften ausgewiesenen Abrundungsflachen haben aufgrund ihrer Gréf3e
keine Auswirkungen. Sie dienen einer angemessenen Eigenentwicklung der Siedlungen.

Die geplante Entwicklung von gewerblichen Bauflachen in Autobahnnahe und angrenzend
an das bestehende Gewerbegebiet Thura Mark verfolgt das Ziel, die regionale Wirtschaftskraft
sowie drtliche Wirtschaft zu starken. Die Erschliel3ung soll abschnittsweise und entsprechend
der Nachfrage erfolgen, da damit die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten
Flachen verbunden ist.

Das Ziel, den Energiebedarf bis 2035 nahezu vollstédndig aus regenerativen Energien zu
decken, ist nicht konfliktfrei zu erreichen, sondern gepragt durch Zielkonflikte und Flachen-
nutzungskonkurrenzen, insbesondere mit den Belangen des Bodenschutzes und der
Landwirtschaft. Generell ist der Schutz hochwertiger Béden, auch fir landwirtschaftliche
Nutzungen, geboten. Im Hinblick auf die oben genannten Ziele ist es allerdings unerlasslich
die Transformationsfahigkeit der Region sicherzustellen. Hierzu z&hlt auch, landwirtschatftliche
Flachen mit geringerem Ertragspotenzial als Standort fir PV-FFA zu nutzen, um insbesondere
auch den Entwicklungsdruck von hochwertigen landwirtschaftlichen Standorten zu nehmen
und dennoch wichtige klima- und energiepolitische Zielsetzungen zu unterstitzen.

Das vorliegende gesamtrdumliche Konzept hat die Eignung von Standorten fiir PV-FFA im
gesamten Gemeindegebiet der Stadt Zoérbig betrachtet (vgl. Anlage 2). Bei der Bewertung der
Standorte spielte insbesondere auch die Bodengtte eine bedeutende Rolle fur die Eignung
einer Flache als Standort fur eine PV-Freiflachenanlage.

Die weiteren Inhalte der Planung sind nicht mit Auswirkungen verbunden.
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TEIL B — Umweltbericht

1 Einleitung

1.1  Vorbemerkung

Die Stadt Zorbig beabsichtigt zur planerischen Steuerung der Entwicklung ihres Gebietes, den
rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) zu &ndern und die Darstellungen fiir einzelne
Teilflachen an gednderte Nutzungsanspriche bzw. aufgrund konkretisierter Planungs-
vorstellungen fortzuschreiben. Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB sind die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen auch im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans zu
ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben.

Aufgabe des Flachennutzungsplans ist es, die sich aus der beabsichtigten raumlichen und
strukturellen Entwicklung der Stadt Zorbig ergebenden Arten der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt und ihrer Bewohner fiir die nachsten 10-15 Jahre
darzustellen. Die Darstellung erfolgt in den Grundziigen, d.h. es werden Entwicklungs-
charakteristika fur die gesamte Kommune entwickelt und festgelegt; es werden keine
Detailbetrachtungen (z.B. einzelner Grundstiicke und deren Entwicklungspotenziale) durch-
gefuhrt. Die detailgetreue Entwicklungsdarstellung von Einzelgebieten obliegt dem
Bebauungsplan als verbindlichem Bauleitplan.

Der vorliegende Umweltbericht baut dabei auf den Umweltberichten der vorangegangenen
Aufstellungsverfahren zum Flachennutzungsplan bzw. zu den Anderungsverfahren auf. Es
werden in die nachfolgende Umweltprifung nur die in der Planzeichnung gekennzeichneten
und unter Pkt. 1.2 der Umweltberichtes dargestellten Anderungsbereiche eingestellt.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Bauleitplanung

Mit der Flachennutzungsplan-Anderung verfolgt die Stadt, wie beschrieben, zunachst folgende
generelle Planungsziele:

e  Anpassung der Darstellung an geédnderte Nutzungsanspriiche und
e  Fortschreibung aufgrund konkretisierter Planungsvorstellungen.

Aufgrund der Vielzahl der Anderungsbereiche werden diese in der nachfolgenden Ubersicht
zusammenfassend dargestellt.

Ortschaft Cositz

Anderungsbereich bisherige Ausweisung im FNP Neuausweisung mit 3. Anderung
Co01 Flache fur die Landwirtschaft Flache fur Versorgungsanlagen
Co 02 Grunflache mit der Wohnbauflache

Zweckbestimmung Spielplatz

Co 03 Griinflache Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung Photovoltaik

Ortschaft Gottnitz
Anderungsbereich bisherige Ausweisung im FNP Neuausweisung mit 3. Anderung
Go 01 Grunflache mit der Flache fur die Landwirtschaft
Zweckbestimmung Sportplatz
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Ortschaft Grof3z6beritz

Anderungsbereich bisherige Ausweisung im FNP Neuausweisung mit 3. Anderung

Grz 01 gemischte Bauflache Flache fur den Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung Sporthalle
sowie kulturellen Zwecken
dienende Gebé&ude und Einrich-
tungen

Grz 02 Grunflache Gemischte Bauflache

Grz 03 Flache fur die Landwirtschaft Wohnbauflache

Ortschaft Loberitz

Anderungsbereich bisherige Ausweisung im FNP Neuausweisung mit 3. Anderung

L6 02 Sondergebiet fur Sport und Grinflache
Erholung

L6 03 Dorfgebiet (fast vollstandig) Wohnbauflache

L6 05 Flache fur Wald Wohnbauflache, Flache fur die

Landwirtschaft

L6 06 Grunflache mit der Wohnbauflache

Zweckbestimmung Spielplatz

Ortschaft Quetzdélsdorf

Anderungsbereich bisherige Ausweisung im FNP Neuausweisung mit 3. Anderung
Qu 01 Griunflache mit der Sondergebiet mit Zweckbe-
Zweckbestimmung Spielplatz stimmung Sport und Spiel
Qu 02 Flache fur die Landwirtschaft Wohnbauflache

Ortschaft Salzfurtkapelle

Anderungsbereich

bisherige Ausweisung im FNP

Neuausweisung mit 3. Anderung

Sfo1 Flache fir Gemeinbedarf mit der Wohnbauflache
Zweckbestimmung Schule
Sf02 Grinflache Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung (hier: Parkplatz)

Sf 03 (Teilflachen
Sf03.1 und Sf 03.2)

Flache fiur die Landwirtschaft

Sf 03.1: Gewerbliche Bauflache

Sf 03.2: Sondergebiet mit
Zweckbestimmung Autohof

Sf05 gemischte Bauflache, allgemeines | Flache fir die Landwirtschatft,
Wohngebiet, Griinflache mit Grunflache
Vorkehrungen zum Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen
Sf06 Grinflache Dorfgebiet mit Standort Feuerwehr
Sf 07 Flache fur die Landwirtschaft Sondergebiet mit Zweckbe-

stimmung Photovoltaik
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Ortschaft Schortewitz

Anderungsbereich

bisherige Ausweisung im FNP

Neuausweisung mit 3. Anderung

Scho 01

Flache fir die Landwirtschaft

Dorfgebiet

Ortschaft Schrenz

Anderungsbereich

bisherige Ausweisung im FNP

Neuausweisung mit 3. Anderung

Schr 01 gewerbliche Bauflache Gemischte Bauflache
Schr 02 Grunflache mit der Flache fur Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung Sportplatz Zweckbestimmung kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen
Schr 03 Uberwiegend Grinflache mit der Wohnbauflache
Zweckbestimmung Kleingarten-
anlage, anteilig geschutzter
Landschaftsbestandteil, geplant
Schr 04 allgemeines Wohngebiet, gehort Grunflache, teilweise mit
zum Geltungsbereich des B-Plans | Zweckbestimmung Spielplatz
~Wohngebiet Siegelsdorf*
Ortschaft Sporen
Anderungsbereich bisherige Ausweisung im FNP Neuausweisung mit 3. Anderung
Spo 01 Gruinflache mit der Zweckbestim- Wohnbauflache
mung Kleingartenanlage
Spd 02 Grinflache mit der Zweckbestim- Flache fur die Landwirtschaft und
mung Sportplatz, untergeordnet Flache fur den Gemeinbedarf mit
Flache fur die Landwirtschaft Zweckbestimmung kulturellen
Zwecken dienende Geb&aude und
Einrichtungen
Spd 03 Grinflache mit der Zweckbe- Gemischte Bauflache
stimmung Kleingartenanlage
Spo6 04 Flache fur die Landwirtschaft Gemischte Bauflache
Ortschaft Stumsdorf
Anderungsbereich bisherige Ausweisung im FNP Neuausweisung mit 3. Anderung
St01 Flache fur die Landwirtschaft Wohnbauflache
St 02 Wohnbauflache, Piktogramm fiir Gemischte Bauflache und Flache
Sporthalle fur den Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung Sporthalle und
Feuerwehr
St 03 Gewerbegebiet Gemischte Bauflache
St 04 Flache fur die Landwirtschaft Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung Photovoltaik
Ortschaft Z6rbig
Anderungsbereich bisherige Ausweisung im FNP Neuausweisung mit 3. Anderung
Z6 01 Grunflache mit der Zweck- Wohnbauflache
bestimmung Kleingartenanlage
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Anderungsbereich bisherige Ausweisung im FNP Neuausweisung mit 3. Anderung
Z6 02 Flache fir die Landwirtschaft Gewerbliche Bauflache
Z6 06 gewerbliche Bauflache, Gemischte Bauflache, Sonder-
Piktogramm flur Feuerwehr gebiet grof3flachiger Einzelhandel,
Flache fir den Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung Feuerwehr,
StralBenverkehrsflache
Z6 09 Grunflache Wohnbauflache
Z6 10 Grunflache mit der Sondergebiet mit Zweckbe-
Zweckbestimmung Sportplatz stimmung Bungalow
Z6 13 Flache fir die Landwirtschaft Wohnbauflache
Z6 14 Flache fir die Landwirtschaft Wohnbauflache
Z6 15 Grunflache mit der Zweck- Flache fur die Landwirtschaft
bestimmung Kleingartenanlage
Z06 16 Sondergebiet Tierproduktion Gewerbliche Bauflache
206 17 Sondergebiet groRRflachiger Gemischte Bauflache
Einzelhandel

Weiterfihrende Erlauterungen zu den Darstellungen sind Pkt. 5 der Begriindung, Teil A sowie
den zeichnerischen Darstellungen zu entnehmen.

1.3 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fir den Flachennutzungsplan und die
Art der Berlcksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP) als auch im Regionalen
Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP) werden Ziele des
Umweltschutzes fur das Gemeindegebiet Zorbig formuliert, die auch bei der vorliegenden
Anderung zu beachten sind. Das Gemeindegebiet befindet sich in einem Bereich, in dem
Vorrang- und Vorbehaltsgebiete ausgewiesen sind:

LEP

= Darstellung als Landlicher Raum

= Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (7 — ,Gebiet zwischen Halle und Bitterfeld*)

= Vorbehaltsgebiet fur den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems (10 — Fuhne)

= Vorranggebiet fur Landwirtschaft (IV — ,Gebiet um Zdrbig“)

* Vorranggebiete fir den Hochwasserschutz: Uberschwemmungsbereiche der Fuhne

ab Einmundung der Riede (IV) und des Strengbachs (XV)

= Vorranggebiete fur die Nutzung der Windenergie mit der Wirkung von Eignungs-
gebieten: ,Loberitz Nordost" (X), , Thurland" (XVI), “Weil3andt-Godlzau/Schortewitz"
(XIX) und ,,Z6rbig" (XXII) entsprechend Ziel 1 STP Wind

= Vorranggebiete fur Rohstoffgewinnung ,Kéckern — Heideloh (Kiese und Kiessande)

(IX) und ,Ldberitz (Kiese, Kiessande, Quarz und Quarzit)" (XI) entsprechend Ziel 23
REP A-B-W

= Vorranggebiet fir Wassergewinnung ,Fernsdorf-Prosigk" (1V) gemaR Ziel 25
REP A-B-W

= Vorranggebiet fir Natur und Landschaft ,Fuhneniederung” (X) geman Ziel 14
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REP A-B-W

= Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (4 — Fuhne),
betrifft LOberitz

= Regional bedeutsame Standorte fir Industrie und Gewerbe: ,Thura Mark® und ,Grof3-
zbberitz/Heideloh® (Gewerbegebiet ,Z6rbig-Grolizdberitz) und

= Regionale Schienenverbindung: Bahnstrecke Bitterfeld — Zérbig — (Stumsdorf)

= System Zentraler Orte: Grundzentrum Zorbig

Im Hinblick auf Natur und Landschatft liegen erganzende Fachplanungen vor. So existiert fur
das Land Sachsen-Anhalt ein Landschaftsprogramm, das auf der Grundlage von
Landschafts-einheiten Zielstellungen zum Naturschutz und zur Landschaftspflege ableitet [3].
Das Gebiet befindet sich in den Landschaftseinheiten (LE):

LE 2.12 Fuhneniederung
LE 3.3 Kothener Ackerland
LE 3.4 Hallesches Ackerland
Die fur die Landschaftseinheiten formulierten Leitbilder werden unter Pkt. 2.2.3.3 dargestellt.

Auf regionaler Ebene liegt ein Landschaftsrahmenplan [5] fur den ehemaligen Landkreis
Bitterfeld vor. In diesem werden aufbauend auf einer Beschreibung und Bewertung von Natur
und Landschaft Pflege- und Entwicklungsmaf3nahmen fur TeilrAume abgeleitet. Insbesondere
in der Fortschreibung 2009 wird dabei auf schutzwirdige Flachen abgestellt. Neben
allgemeinen Leitbildern werden im Wesentlichen MaRnahmen fir die Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebiete abgeleitet. Das sind das Naturschutzgebiet:

Vogtei
und das Landschaftsschutzgebiet:
Fuhneaue.

Des Weiteren werden insbesondere im Hinblick auf Natur und Landschaft Entwicklungsziele
fir eine Biotopvernetzung mit der Okologischen Biotopverbundplanung [4] vorgegeben. Fir
das Gemeindegebiet von Zérbig werden dargestellt

als uberregional bedeutsame Verbundeinheit: Fuhneaue (2.1.2) und

als regional bedeutsame Verbundeinheiten: Riedagraben (2.2.1) und Strengbach
Z0orbig (2.2.2).

Zur Berucksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfihrungen verwiesen. Mit der Erarbeitung des Umweltberichtes zum
Entwurf des Flachennutzungsplans werden die relevanten Umweltschutzziele dargestellt.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele bericksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die
Zielvorgaben der Fachpléne Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich
zu bericksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzgiter dar. So kdnnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit
spiegelt sich der jeweilige Erfullungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung
der Auswirkungen wider, je hoher die Intensitéat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf
ein bestimmtes Schutzgut ist, umso geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen
gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.
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2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) ein-
schlie3lich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden und Ubersicht tiber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

2.1.1 Plangebiet und weiterer Untersuchungsraum

Wie Pkt. 1.2 des Umweltberichtes sowie der Planzeichnung zu entnehmen ist, befinden sich
die Anderungsbereiche iiberwiegend innerhalb der Ortslagen bzw. unmittelbar angrenzend in
Form von Abrundungen. Eine Ausnahme bilden die Sondergebietsflachen mit der Zweckbe-
stimmung Photovoltaik (Sf 07) und die gewerblichen Bauflachen Sf 03.1 und Z6 02. Die
Gewerbestandorte grenzen zwar teilweise auch an bestehende Bebauung an, sind aber
aufgrund ihrer Ausdehnung nicht als Abrundung vorhandener Bebauung einzustufen.

Die Einheitsgemeinde wird durch ausgedehnte Ackerflachen gekennzeichnet, die durch
Geholze in den Auen, Feldhecken und Baumreihen entlang von Straf3en und Wegen gepragt
wird. Die Ortslagen sind dorflich bzw. kleinstadtisch gepragt.

2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre
Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird die mit
der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes in Zusammen-
fassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet. Daraus werden MalRBhahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen abgeleitet.

21.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und Wohnumfeldsituation
und die naturbezogene Erholung zu bertcksichtigen.

Die Wohn- und Wohnumfeldfunktion wird im Wesentlichen durch das vorhandene natur-
rdumliche Potenzial (ausgedehnte Ackerfluren) bestimmt. Die Ortschaften des Plangebietes
sind vornehmlich kleinstadtisch bzw. landlich geprégt. So ist in den Orten eine eher lockere
Bebauung in Verbindung mit Erholungs- oder Nutzgarten vorherrschend.

In Bezug auf Erholungsfunktionen sind innerhalb der Ortschaften 6ffentliche Griinanlagen
sowie Spiel-, Sport- und Kleingartenanlagen zur Nutzung vorhanden. Ein hohes Erholungs-
potenzial weist insbesondere die Fuhneaue auf.

Gewerbliche Ansiedlungen befinden sich aus immissionsschutzrechtlichen Griinden an den
Ortsréandern. Zu nennen ist hier das Gewerbegebiet Thura Mark, das sich dstlich von Zoérbig
befindet.

Die Ortslagen werden durch Bundes-, Landes- und GemeindestraRen durchquert, wodurch
die Bebauung entlang der Ortsdurchfahrten durch Larm und Schadstoffbelastungen durch
Verkehr betroffen ist und die Wohnumfeldqualitat mindert.
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Im Hinblick auf das Schutzgut sind die Anderungsbereiche zu differenzieren nach

e Sicherung des Bestandes (z.B. L6 3, Z6 13) und Anderung der Art der Nutzung (z.B.
ST 03, Schr 01, Sf 01, Z6 06), fiir die sich aus der Anderung vermutlich keine
Auswirkungen ergeben und

o Rucknahme von Bauflachen mit Ausweisung als Flachen fur die Landwirtschaft bzw.
als Grunflachen (z.B. G6 01, L6 02, Schr 04, SF 05), fur die sich aus der Anderung
positive Auswirkungen ergeben oder

o die Inanspruchnahme von Flachen fir die Landwirtschaft bzw. Grinflachen zur
Ausweisung von Bauflachen (z. B. Sf 03, Sf 07, Scho 01, Grz 02 und Grz 03, C6 01,
Z6 09 - 14), fur die sich aus der Anderung nachteilige Auswirkungen ergeben werden.

Weitere Ausfuhrungen sind dem Pkt. 2.2.2 des Umweltberichtes zu enthehmen.

2122 Schutzguter Pflanzen und Tiere

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) und des Naturschutz-
gesetzes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Natur-
haushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre
Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Schutzgut Pflanzen

Vorherrschende Nutzung auf3erhalb der bebauten Ortslagen sind im Gemeindegebiet von
Zorbig Ackerflachen, die intensiv bewirtschaftet werden. Von den Anderungsflachen werden
derzeit als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt: C6 1, Grz 03, Qu 02, Sf 03, Sf 07, Scho
01, Spo6 04, St 01, St 04, Z6 02, Z6 03, Z6 13 und Z6 14.

Griunflachen mit Zweckbestimmung Spielplatz bzw. Sportplatz sind im noch rechtswirksamen
Flachennutzungsplan die Flachen C6 02, C6 03, G6 01, L6 06, Qu 01, Schr 02, Sp6 02, Z6
10. Aus dieser Zweckbestimmung wird in Bezug auf Pflanzen Uberwiegend ein Scherrasen
ausgebildet sein. Auf den Spielplatzen sind auch Baume und Straucher zur Gliederung und
als Schattenspender vorhanden.

Als Griinflachen ohne Zweckbestimmung sind die Flachendarstellungen Grz 02, Sf 02, Sf 06,
Z08 09 im Flachennutzungsplan dargestellt. Auch fiir diese Flachen wird von einem Scherrasen
ausgegangen.

Die Flachen Schr 03, Sp6 01, Sp6 03, Z6 01 und Z6 15 hingegen sind als Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Kleingartenanlage ausgewiesen. Aus dieser Nutzung ergibt sich ein
vielfaltiges Artenspektrum, das sich einerseits aus Beetpflanzen (Stauden, Gréaser), aber auch
Gemiusepflanzen und andererseits aus Scherrasen zusammensetzt. Nach Nutzungsaufgabe
der Kleingarten dominieren Ruderalarten. Hervorzuheben sind fur die Kleingarten Gehdlze in
Form von Hecken und Einzelstrauchern, insbesondere aber auch von Obstgehdlzen.

Die verbleibenden Anderungsbereiche betreffen bereits bebaute oder baulich genutzte
Flachen.

Schutzgut Tiere

Aufgrund der unterschiedlichen naturrdumlichen Ausstattung des Plangebietes sind
verschiedenste Tierarten anzutreffen. Vorherrschende Artengruppe sind Brutvdgel, die in allen
Anderungsbereichen anzutreffen sein werden. Bodenbriitende Vogelarten legen ihre
Niststatte haufig sehr gut getarnt am Erdboden oder erdnahen Bereichen an. An die Habitat-
ausstattung werden artspezifisch verschiedene Anspriiche gestellt. Bodenbruter finden sich
nicht selten in offenen und halboffenen Kulturlandschaftselementen, wie Ackerfluren und
extensiven Grinlandflachen. Typische Arten sind: Brachpieper (Anthus campestris), Braun-
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kehlchen (Saxicola rubetra) Feldlerche (Alauda arvensis), Goldammer (Emberiza citrinella),
Heidelerche (Lullula arborea), Schafstelze (Motacilla flava), Wachtel (Coturnix coturnix).

Unter dem Oberbegriff der gehdlzbritenden Vogelarten werden Gehdlz- und Baumbriter
zusammengefasst. Mit Baumen, Strauchern und Hecken weisen insbesondere die Grin-
flachen und Kleingarten eine gut strukturierte Ausstattung fur Gehdlzbriter auf. Typische Arten
sind: Amsel (Turdus merula), Buchfink (Fringilla coelebs), Fitis (Phylloscopus trochilus),
Gartenbaumlaufer (Cerhtia brachydactyla), Gartengrasmiicke (Sylvia borin), Heckenbraunelle
(Prunella modularis), Monchsgrasmuicke (Sylvia atricapilla), Rotkehlchen (Erithacus rubecula),
Zaun-konig (Troglodytes troglodytes).

Gebaudebritende Vogelarten finden sich im Inneren von Siedlungen oder dem angrenzenden
Umland. Als Nistplatze werden meist anthropogen errichtete Strukturen an Gebauden und
baulichen Anlagen genutzt. Typische Arten sind Blaumeise (Cyanistes caeruleus), Gartenrot-
schwanz (Phoenicurus phoennicurus), Grauschndpper (Musciapa striata), Haussperling
(Passer domesticus), Kleiber (Sitta europaea), Kohlmeise (Parus major) und Star (Sturnus
vulgaris).

Fledermé&use nutzen im Laufe eines Jahres entsprechend ihrer artspezifischen dkologischen
Anspriiche und der jeweiligen annuellen Phase unterschiedliche Quartiere bzw. Quartiertypen.
Das Spektrum reicht von Quartieren in Baumen und Gebauden bis zu nattrlichen Hohlen,
Stollen und Kellern. Demnach kdnnen Fledermause sowohl in den mit Bebauung bestandenen
Anderungsflachen als auch im Altbaumbestand vorkommen.

Ein Vorkommen von Reptilien und insbesondere von Zauneidechsen ist per se fiur alle
Anderungsbereiche zu erwarten. Geeignete Lebensraumstrukturen sind sowohl in den Acker-
randbereichen, auf Griinflachen als auch im bebauten Bereich vorhanden. Voraussetzung fir
eine Besiedlung sind Sonnen- und Schatten- bzw. Versteckplatze und Flachen mit grabbaren
Untergrinden zur Eiablage bzw. Winterruhe.

Im Hinblick auf Amphibien sind die Anderungsbereiche nahezu ungeeignet, da Laichgewasser
fehlen. Allerdings weisen insbesondere die Ackerflachen eine Eignung als Landlebensraum
auf. Zu nennen sind in diesem Zusammenhang Nachweise im Rahmen der Planungen fiir die
BundesstraRe B 6n [9]. Die Anderungsbereiche Sf 03.1 und 03.2 befinden sich angrenzend an
die B 6n. Mit Knoblauchkrote, Wechselkrote, Kammmolch, Moorfrosch und Laubfrosch sind 5
Arten im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt. Der Kammmolch wird zudem auch in der
Anlage Il der FFH-Richtlinie gelistet. Diese Arten sind daher streng geschiitzt nach BNatSchG.
Weitere Arten (Teichmolch Erdkréte, Grasfrosch, Teichfrosch) zahlen zu den héufigeren Arten
und sind nach BNatSchG besonders geschiitzt. Dem im Rahmen der Planfeststellung
erarbeiteten Artenschutzkonzept sind Korridore fur die Laichwanderung der Amphibien zu
entnehmen. Die Gesamtpopulation der entlang der B 6n erfassten Amphibien besitzt
hinsichtlich der Artenzusammensetzung Uberregionale Bedeutung.

2.1.2.3 Schutzgiter Boden / Flache

Der Boden besitzt unterschiedliche Funktionen im Naturhaushalt. Zum einen dient er
Menschen, Tieren und Pflanzen als Lebensgrundlage und -raum. Zum anderen wirkt er in
Bezug zum Grundwasser als Schutz, Filter und Puffer gegentiber Umweltschadstoffen. Durch
diese Filterfunktion wird er jedoch auch selbst belastet.

Fur die Bewertung der Anderungsbereiche ist einerseits zwischen den Acker- und Griinflachen
und andererseits den bereits baulich Uberpragten Flachen zu differenzieren. Fir letztgenannte
Anderungsflachen (z.B. Grz 01, St 03, Z6 13, Z6 16) ist festzustellen, dass kein naturlich
gewachsener Boden mehr ansteht und die natlrlichen Bodenfunktionen allenfalls noch auf
Splitterflichen ausgeiibt werden. Fir diese Flachen Uberwiegt eine Nutzungsfunktion
wirtschaftlicher Art oder als Siedlungsflache.
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Die derzeit als Acker genutzten Flachen (z. B. Sf 03.1, Sf 07) ist von einer sehr hohen
Bedeutung des Bodens im Naturhaushalt auszugehen. Die Bdden weisen im Bereich Zérbig
Ackerzahlen von ca. 85 auf, so dass von einer hohen Bodenfruchtbarkeit auszugehen ist.

Bdden, die die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte erfilllen, sind in den
Anderungsbereichen nicht bekannt.

2.1.2.4 Schutzgut Wasser

Im Naturhaushalt kommen dem Wasser unterschiedliche Aufgaben zu. Es wird in
Grundwasser und Oberflachenwasser unterschieden. Zu berlicksichtigende Funktionen des
Schutzgutes sind:

¢ die Grundwasserdargebots-, -schutz- und -neubildungsfunktion
o die Abflussregulationsfunktion von Oberflachengewassern
¢ Lebensraumfunktion von Oberflachengewéssern

In den Anderungsbereichen sind keine stehenden und flieRenden Gewésser vorhanden. Fur
die grof¥flachigen Ausweisungen auf Ackerflachen norddstlich bis nérdlich von Salzfurtkapelle
(z. B. Sf 03.1, Sf 07) sind Vorfluter zur Entwasserung der Ackerflachen zu nennen.

Im Bereich der kleineren Anderungsbereiche und insbesondere im Randbereich der Ortslagen
sind die Vorfluter zu vernachlassigen.

Es kann festgestellt werden, dass das Wasser im Bereich der Bachlaufe (Strengbach) und der
Fuhne (Gewasser 2. Ordnung) sowie innerhalb der durchflossenen Ortsteile oberflachennah
ansteht, d. h. 0-2 m unter Gelandeoberkante steht. Im Bereich der Ackerflachen steht das
Wasser > 5 - 10 m an; in Teilen sogar tiefer. Die GrundwasserflieRrichtung ist generell nach
Norden gerichtet. Angaben zur Grundwasserneubildungsrate liegen nicht vor, jedoch kann
eingeschatzt werden, dass bedingt durch die Durchlassigkeit des Untergrundes, die
unversiegelten Flachen der Anderungsbereiche zur Grundwasserneubildung positiv beitragen.

2.1.25 Schutzgiter Klima / Luft

Klimatisch ist das Gebiet von Zoérbig dem Mitteldeutschen Trockengebiet zuzuordnen. Es
werden Jahresniederschlage von ca. 450 mm bis 500 mm und eine Jahresmitteltemperatur
von 8,5 °C erreicht.

Luftschadstoffbelastungen, besonders die Belastung durch CO. und Feinstaub, sind den
unterschiedlichsten Quellen zuzuordnen. Vor allem der motorisierte Stralenverkehr (hier
insbesondere BAB 9, B 183, B 6n) sowie die Verbrennungsprozesse in Energie- und Industrie-
anlagen sowie in Haushalten sind dabei zu nennen. Jedoch konnte durch die Umstrukturierung
der Wirtschaft Anfang der 1990er Jahre sowie durch die umfassende Umstellung der
Heizsysteme auf fliissige oder gasférmige Brennstoffe bereits eine spirbare Verbesserung
der Luftqualitéat festgestellt werden. Zukinftig kann durch energetische Sanierung von
Gebauden, durch den Einsatz regenerativer Energieformen sowie die Verbesserung der
technischen Ausstattung ein Beitrag zum Klimawandel sowie zur Verbesserung der
Luftqualitat erfolgen.

Innerhalb der Siedlungsbereiche kann es aufgrund der Bebauungsdichte zu einer erhdhten
Warmeausstrahlung kommen. Das auf3ert sich durch im Vergleich zum Umland erhdhte
Temperaturen und einer geringen Luftfeuchte. Kalt- und Frischluftaustausch mit dem Umland
kénnen diese Extreme mildern. Wesentliches Element hierfir stellen Gewasserlaufe (Fuhne,
Strengbach, Riedagraben), die einen Kalt- bzw. Frischluftstrom bis weit in die Siedlungen
hinein ermdglichen.
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2.1.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Das Landschaftshild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und Aus-
pragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- u. Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Landschaftsbild im Gemeindegebiet von Zdrbig wird im Wesentlichen durch ausgedehnte
Ackerflachen und die Fuhneaue gepréagt. Die Anderungsflachen fiigen sich in das Landschafts-
bild ein. Zum einen befinden sie sich im Randbereich oder innerhalb der Ortslagen und zum
anderen innerhalb der Ackerflachen.

Die Erholungsfunktion des Raumes ergibt sich aus der beschriebenen naturrdaumlichen
Ausstattung des Plangebietes. Hervorzuheben sind die Auen von Fuhne, Strengbach und
Riedagraben.

DarUber hinaus bieten die Haus- und Kleingarten sowie die Grinflachen der Siedlungs-
bereiche zusétzliches und wohnortnahes Erholungspotenzial fur die Bevolkerung. Die Ande-
rungsbereiche beinhalten zahlreiche Grinflachen, die tiberwiegend mit der Zweckbestimmung
Sportplatz oder Spielplatz naher bestimmt sind. Aber auch Kleingartenanlagen werden
Uberplant (z.B. Z6 01, Z6 15, Sp6 03).

2.1.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze
darstellen. Das Schutzziel besteht daher in der Erhaltung historischer Kulturlandschaften und
Kulturlandschaftsbestandteile.

Dem Denkmalschutz unterliegen Kulturdenkmale als Zeugnisse und Quellen menschlicher
Geschichte, die Bestandteile der Kulturlandschaft sind. Kulturdenkmale sind Baudenkmale
und Denkmalbereiche, archéologische Kulturdenkmale und Flachendenkmale sowie beweg-
liche und Kleindenkmale.

Im Stadtgebiet von Z6rbig befinden sich gemaR § 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) zahlreiche Bau- und Kunstdenkmale.

Gemal § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA bedarf einer Genehmigung durch die zustandige untere
Denkmalschutzbehoérde, wer ein Kulturdenkmal instand setzen, umgestalten oder verandern;
in seiner Nutzung veréndern; durch Errichtung, Wegnahme oder Hinzufligen von Anlagen in
seiner Umgebung im Bestand und Erscheinungsbild verandern, beeintrdchtigen oder
zerstdren; von seinem Standort entfernen; beseitigen oder zerstdren will.

Somit bedirfen jegliche Baumalinahmen (zum Bsp. BaullckenschlieRungen, Anbauten,
Neubauten, Nutzungsanderungen, Renovierungs- und Sanierungsarbeiten) im Stadtgebiet,
welche die im angefiigten Denkmalverzeichnis aufgefiihrten Baudenkmale sowie die
unmittelbare Umgebung dieser Bau- und Kunstdenkmale betreffen, einer denkmalrechtlichen
Genehmigung nach § 14 DenkmSchG LSA. Der diesbezigliche Antrag ist rechtzeitig bei der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Anhalt einzureichen.

Die gesetzlich zulassige maximale Bearbeitungszeit fur die Bescheidung des Antrages auf
denkmalrechtliche Genehmigung nach 8§ 14 DenkmSchG LSA durch die zustandige untere
Denkmalschutzbehorde, die Vollstandigkeit der eingereichten Antragsunterlagen voraus-
gesetzt, betragt zwei Monate (8 14 Abs. 11 DenkmSchG LSA).

2.1.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten. Die
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aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die sogenannten Schutz-
guter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungs-
gefluge.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgitern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegentiber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflichennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Rohricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhéngig von der Biotop-
ausstattung. Die Gehdlzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fir bestimmte
Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fur Greifvogel, die nach Kleinsaugern jagen,
sowie ggf. Brutbereich fir Bodenbriter. Gleichzeitig kénnen Tiere auch einen gro3en Einfluss
auf die Vegetation austiben, indem Vogel beispielsweise Samen verbreiten.

2.1.2.9 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vogel-
schutzgebiete

Innerhalb des Gemeindegebietes sind Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie (SPA)
bzw. der FFH-Richtlinie verordnet. Die Anderungsbereiche beriihren diese aber nicht.

2.1.2.10 Weitere Schutzgebiete
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Innerhalb des Gemeindegebietes sind Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG und des
NatSchG LSA verordnet bzw. ausgewiesen. Die Anderungsbereiche berlihren diese aber
nicht.

Des Weiteren finden sich zahlreiche gesetzlich geschiitzte Biotope, die sich anhand der,
mitunter sehr speziellen, Umwelt- und Vegetationsbedingungen herausgebildet haben. Diese
sind per se geschiitzt. Inwieweit in den Anderungsbereichen geschiitzte Biotope vorkommen,
ist im Rahmen der jeweiligen Vorhabenplanung zu prifen.

2.1.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirde keine Anpassung an gednderte Flachenanspriche
moglich sein, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung verhindert werden, was wiederum
mit unndtigem Flachenverbrauch, Versiegelungen und negativen Einflissen auf Mensch,
Natur und Umwelt einherginge.

Fur die weitere, den ortlichen Strukturen und Bedurfnissen der Bevdlkerung angepasste
Entwicklung der Ortsteile wurden ausgewogene Flachendarstellungen von Wohn-, Misch-,
Gewerbe- und Sondergebietsstandorten in direktem Zusammenhang mit den nachgefragten
Strukturen vorgenommen.
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2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

2.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der zukinftig beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung fir das gesamte Gemeindegebiet unter Berlck-
sichtigung der voraussehbaren Bedurfnisse der Gemeinde dar.

Neben der Festlegung der fir die Bebauung vorgesehenen Flachen stellt der Flachen-
nutzungsplan auch die von der Bebauung freizuhaltenden Flachen (Flachen fir die Land-
wirtschaft, Griin- und Waldflachen, Wasserflachen) dar. Mit der vorliegenden 3. Anderung
werden in den einzelnen Ortsteilen jeweils nur Teilflachen geandert. Zum einen wird die Art
der Nutzung angepasst, neue Bauflachen auf Acker- oder Grunflachen ausgewiesen und zum
anderen auch Bauflachen wieder zurickgenommen.

Die Anderungen sind der Ubersicht unter Pkt 1.2 des Umweltberichtes zu entnehmen. Eine
genaue Beschreibung der geplanten Flachenausweisungen erfolgt unter dem Pkt. 5 der
Begrindung, Teil A.

Im Zuge der Uberpriifungen erfolgte auch die Ricknahme von Bauflachen und damit die
Sicherung von Acker- und Griinflachen. Da diese Ausweisungen mit positiven Wirkungen auf
die Umwelt verbunden sind, werden sie nicht naher betrachtet.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt unter der Beachtung des Vermeidungs-
verbotes. So wurde insbesondere vermieden, dkologisch hochwertige Flachen als zukinftige
Bauflachen darzustellen. Ausnahmen bilden die Ausweisungen der gewerblichen Bauflachen
Z6 02 und Sf 03.1, deren Notwendigkeit aus der wirtschaftlichen Weiterentwicklung der
Einheitsgemeinde herzuleiten ist. Es werden mit diesen Ausweisungen zwar keine
Schutzgebiete berlhrt, aber wertvolle Ackerflachen tberplant (vgl. hierzu auch Pkt. 2.2.4 im
Umweltbericht).

Zur Vermeidung der teils erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter (hier insbesondere
Schutzgut Boden) sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende
Maflnahmekonzepte zu entwickeln und durch entsprechende Festsetzungen in der verbind-
lichen Bauleitplanung zu sichern und zu schiitzen.

Verringerungsmaflnahmen konnen erst im Rahmen der detaillierten Bebauungsplanung
formuliert werden. Diese kdnnen sich u.a. auf den Schutz bestehender Gehdlzstrukturen, das
Niederschlagswassermanagement, das Ortsbild, aber auch die Wahl der entsprechenden
Grundflachenzahl erstrecken. Dadurch koénnen viele potenzielle Beeintrachtigungen der
Schutzgiter vermindert werden.

In Bezug auf die Verringerung von Emissionen ist zun&chst festzustellen, dass mit der Planung
von Wohn- und Gewerbeflaichen nach Realisierung der Bebauung immer auch zusatzliche
Emissionen durch den Verkehr entstehen werden. Ziel muss es sein, diese zu reduzieren. Die
Verringerung zukunftiger Belastungen der Menschen durch Verkehrslarm kann beispielsweise
durch eine entsprechende ErschlielRung der Gebiete erfolgen.

Naturschutzfachliche Ausgleichsmalinahmen sollten vorrangig im freien Landschaftsraum
erfolgen, um die bereits anthropogen stark vorgepragten Standorte maximal zu nutzen und
Flacheninanspruchnahmen bislang unbebauter Bereiche weitgehend zu vermeiden. Fur diese
externen AusgleichsmalRnhamen sind folgende Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen:

e Lage der Ausgleichsflache innerhalb der freien Landschaft des Gemeindegebietes,

Zur Aufwertung des Landschaftsbildes sollten die bereits anthropogen vorgepragten Bau-
flachen zudem in die umgebende Landschaft durch eine Randeingriinung eingebunden
werden.
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Im Hinblick auf die landwirtschaftlich genutzte Flache wird auf die gesetzlichen Regelungen in
§ 15 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG, 8 7 Abs. 1 Nr. 1 NatSchG LSA und § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB
hingewiesen. Ziel sollte jedoch unter Beriicksichtigung der genannten gesetzlichen
Regelungen sein, eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache zum einen auf ein
notwendiges Mindestmal® einzuschranken und zum anderen vorzugsweise zur Rand-
eingrunung bzw. zur Gliederung grof3er Ackerflachen vorzusehen.

2.2.2 Prognose maoglicher erheblicher Auswirkungen wéhrend der Bau- und
Betriebsphase

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen vorbereitenden Bauleitplan
(Flachennutzungsplan). Die Umsetzung der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgt mittels der
verbindlichen Bauleitplanung (z.B. Bebauungsplan). Somit werden erst mit der Erstellung der
verbindlichen Bauleitplanung Festsetzungen bezlglich der konkreten Art und Weise der
Flachennutzung getroffen. Daraus kénnen dann auch erst die Auswirkungen auf die Umwelt,
differenziert in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen, abgeleitet werden. Eine
Auseinandersetzung dazu erfolgt im Rahmen des zum Bebauungsplan aufzustellenden
Umweltbericht.
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Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens (einschlieRlich
Abrissarbeiten)

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine vorbereitende Bauleitplanung handelt,
kénnen Auswirkungen des Baus und das Vorhandensein des geplanten Vorhabens nicht
abgeschatzt werden. Eine Auseinandersetzung dazu erfolgt im Rahmen des zur jeweiligen
Entwicklungsflache aufzustellenden Bebauungsplan mit integriertem Umweltbericht.

Neben der Uberplanung bestehender Bauflachen, die mit den Darstellungen einen neuen
Nutzungscharakter bekommen (z.B. St 03, Z6 16, Schr 01) werden im Flachennutzungsplan
auch geplante Bauflachen (z.B. Sf 03, Z0 02) dargestellt. Durch diese zuséatzlich mogliche
Bebauung erfolgt in erster Linie eine Uberpragung des Bodens. Der Bebauungsgrad ist jedoch
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen, wodurch die mégliche Versiege-
lung und damit der Verlust der natirlichen Bodenfunktionen, der Beeinflussung des
Mikroklimas sowie der Beeinflussung von Flora und Fauna auf den jeweiligen Flachen
gesteuert wird. Dartber hinaus kénnen aufgrund der zusatzlichen Bebauung Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch z.B. durch Emissionen der Bauflachen auftreten. Mogliche
Auswirkungen werden entsprechend der Vorhaben im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planverfahren und Uberprifung der Umweltauswirkungen (Umweltbericht) erfasst sowie die
geltenden Umweltstandards berticksichtigt. Durch entsprechende Festsetzungen sind diese
Auswirkungen auf ein vertretbares Minimum eingrenzbar. Eine Verschlechterung der
lufthygienischen Situation durch die Planung und einer daraus resultierenden gesund-
heitlichen Gefahrdung fuir den Menschen kann zum derzeitigen Zeitpunkt ausgeschlossen
werden.

Beeintrachtigungen der Wohn- und Wohnumfeldfunktion sind im Allgemeinen kaum und wenn,
dann in einem vertraglichen Maf3 nur dort zu erwarten, wo bereits bestehende Wohn- und
Gemengelagen erganzt werden. Die Beeintrachtigungen werden sich vorwiegend auf die
Bauphasen der neuen Gebdude beziehen und somit zeitlich befristet sein. Eine zusatzliche
Belastung durch Kfz-Verkehr ist mdglich, aber auf Grund des zu erwartenden geringen
Verkehrsaufkommens aus den neuen Nutzungen bzw. der Verkehrsanbindung (hier B 6n) zu
vernachlassigen.

Im Zuge der Flachennutzungsanderung erfolgte auch eine Reduzierung der Darstellung von
Bauflachen. Mit diesen Plananderungen sind positive Auswirkungen vor allem auf das
Schutzgut Boden, aber auch auf weitere Schutzgiter zu erwarten.

Das wesentliche Ziel der Flachennutzungsplanung aulRerhalb der Siedlungsbereiche stellt die
Sicherung und Erhalt der Acker- und Griinflachen dar. Somit ergeben sich diesbezliglich keine
negativen Auswirkungen bzw. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern durch
die Planung.

Nutzung natlrlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird das Ziel der bedarfsgerechten Sicherung
sowie einer mafdvollen Ergénzung von Bauflachen gemal dem Grundsatz zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden verfolgt. Dabei wird der Innenentwicklung Vorrang vor der
Aul3enentwicklung durch die Nach- und Umnutzung von Brachen, ruindsen Grundstiicken und
Altstandorte gegeben.

Im Zuge der Anderung erfolgt beispielsweise eine Anpassung der Bauflachen an den aktuellen
Bestand bzw. an die aktuelle Flachennutzung (z.B. Z6 13). Nach genauer Priifung unter
Bertcksichtigung der zukinftigen Entwicklungsziele wurden verschiedene Bauflachen
zugunsten der Darstellung als Griin- oder Ackerflachen reduziert. Damit ergeben sich positive
Auswirkungen auf die Schutzguter, da diese natirlichen Ressourcen gesichert und erhalten
bleiben. Die Prozesse des Naturhaushaltes werden so geschutzt.
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Stellenweise erfolgt eine ergdnzende Darstellung von Bauflachen (z.B. 26 09, L6 06, C6 02),
was einen Eingriff in den Naturhaushalt sowie die Beeinflussung natirlicher Ressourcen
aufgrund der Flachenumwandlung bedingt. Es werden Flachen fur die Landwirtschaft oder
Griunflachen als potenzielle Bauflachen ausgewiesen.

Im Hinblick auf die gewerbliche Bauflache Sf 03.1 werden ca. 50 ha Flache fir die
Landwirtschaft Uberplant. Dem Flachennutzungsplan vorauslaufend sind Alternativstandorte
betrachtet worden. Im Ergebnis der Bewertung ist die Darstellung im Flachennutzungsplan
erfolgt. Es wird auch auf die Machbarkeitsstudie, die derzeit erarbeitet wird, verwiesen.
Letztlich Uberwiegt ein oOffentliches Interesse an der wirtschaftlichen Entwicklung der
Einheitsgemeinde, die nur mit einem Flachenverbrauch einhergehen kann.

Auch die Darstellung der Anderungsflache Z6 02 nimmt Flache fir die Landwirtschaft in
Anspruch (ca. 51 ha). Es handelt sich hier um eine nachfragebedingte Erweiterung des
bestehenden und ausgelasteten Gewerbegebietes ,Thura Mark®. Auch hier werden nattrliche
Ressourcen vollstandig Uberplant.

Zur Entwicklung dieser Bauflachen und damit die Festlegung der zukinftigen Nutzung erfolgt
jedoch erst mit der Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes mit integriertem
Umweltbericht. Konkrete Auswirkungen auf natirliche Ressourcen kdnnen somit erst im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung beschrieben und bewertet werden, da erst zu
diesem Zeitpunkt die Flachenentwicklung Gber Festsetzungen hinsichtlich der Art und Weise
der baulichen Nutzung sowie durch griinordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen
geregelt wird.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine vorbereitende Bauleitplanung. Die Art
und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
abgeschatzt werden. Grundlage dafur bilden die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
zu treffenden Festsetzungen.

Die Belastung durch Immissionen aus dem StralRenverkehr ist zwar deutlich gesunken.
Dennoch stellen sie eine Quelle schadlicher Immissionen dar. In erster Linie sind dabei die B
6n, B 183 und die BAB 9 zu nennen. Entlang dieser Trassen reichen die Schadstoffemissionen
am weitesten. Aber auch stark befahrene LandesstraRen gehdren zu den Bereichen erhdhter
Schadstoffemissionen. Die Schadstoffe reichern sich im Boden an und filhren zu dessen
Verunreinigung.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die Abfall- und Miullentsorgung der Einheitsgemeinde Zo6rbig erfolgt in Verantwortung des
Landkreises Anhalt-Bitterfeld durch vertraglich gebundene Unternehmen. Es besteht ein
Anschluss- und Benutzungszwang.

Bezuglich der Art und Menge der anfallenden Abfélle kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt keine
Aussagen getroffen werden. Grundlage dafur bilden die im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu treffenden Festsetzungen.

Mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes werden nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Vorhaben vorbereitet, die beispielsweise gefahrliche Abfalle erzeugen, die ggf. als
Sondermill gesondert zu entsorgen sind. Zudem sind davon ausgehende Umweltaus-
wirkungen im jeweiligen Genehmigungsverfahren (z.B. nach BImSchG) zu prifen.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
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Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine vorbereitende Bauleitplanung.
Informationen bezlglich des kulturellen Erbes im Allgemeinen, hier vor allem die im
Gemeindegebiet vorkommenden Kultur- und Sachgiter, sind in der Begrindung zum
Ausgangsflachennutzungsplan aufgefiihrt. Fur die Anderungsflachen ist festzustellen, dass
keine Objekte des kulturellen Erbes berihrt sind.

Mogliche Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind
zum aktuellen Planungsstand nicht ableitbar. Entsprechende Aussagen kdnnen erst im
Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung getroffen werden.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Anderung einer vorbereitenden
Bauleitplanung. Es ist davon auszugehen, dass die an das Gemeindegebiet von Zorbig
angrenzenden Gemeinden ebenfalls eine Flachennutzungsplanung aufweisen, in der die
Zielvorstellungen hinsichtlich der zukinftigen Flachennutzung dargestellt sind.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erfolgt die Beteiligung der Nachbargemeinden. In
diesem Zusammenhang werden die durch die Gemeinden abgegebenen Hinweise bezuglich
der Auswirkungen des Vorhabens auf das benachbarte Plangebiet (nédmlich das Gebiet der
Nachbargemeinde) in der vorliegenden Planung berticksichtigt.

Von den Anderungen des Flachennutzungsplanes selbst sind aufgrund der Verteilung im
Gemeindegebiet und der Art der Ausweisung auch keine kumulierenden Wirkungen zu
erwarten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit der geplanten
Vorhaben gegentber den Folgen des Klimawandels

Auswirkungen auf das Klima und den Klimawandel sind zum jetzigen Planungsstand nicht zu
verzeichnen. Es erfolgt die Sicherung der die Siedlungen umgebenden Freiflachen (Grun-,
Ackerflachen) sowie der innerortlichen Griinflachen, wodurch die Klimaaustauschfunktion des
Raumes erhalten bleibt.

Im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung mit integriertem Umweltbericht sind flir das
jeweilige Entwicklungsvorhaben die Auswirkungen auf das Klima sowie die Anfalligkeit
gegenlber den Folgen des Klimawandels zu bewerten.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um eine vorbereitende Bauleitplanung handelt, sind weder eingesetzte Techniken
noch Stoffe bekannt.

2.2.3 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

2231 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemal’ 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal? 8 la Abs. 2
BauGB der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden zu
bertcksichtigen.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. 8 21 Abs. 1 BNatSchG ist die Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft durch die geplante Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Durch die Anderung eines
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Flachennutzungsplanes erfolgt kein direkter Eingriff in Natur und Landschaft. Hier werden die
Ziele der zukinftigen Flachennutzungsplanung einer Gemeinde beschrieben und dargestellt.

Diese Darstellungen sind durch die verbindliche Bauleitplanung, z.B. Bebauungsplan,
Vorhaben- und ErschlieBungsplan oder Satzung zu konkretisieren. Der Bebauungsplan
konkretisiert fur eine Teilflache des Gemeindegebietes die planerische Zielstellung durch
Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 BauGB. Im Rahmen dieses Planverfahrens
koénnen erst die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung als zusammengefasste
Zielvorstellung formuliert und durch die auf die jeweiligen betroffenen Schutzgiiter bezogene
Malinahmebeschreibungen konkretisiert werden.

Im Folgenden werden jedoch MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen auf die jeweiligen Schutzgtter beschrieben, soweit dies auf
der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (hier Flachennutzungsplan) maoglich ist. Es
erfolgt teilweise eine Zusammenfassung einzelner Schutzguter.

2.2.3.2 Schutzgut Mensch

Aufgrund der bestehenden Nutzung der Flache und des Raumen sind Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Mensch zu verzeichnen.

Entlang der relativ stark befahrenen Ortsdurchgangsstralen gehen Belastungen durch
Verkehrsemissionen aus. Hier muss mit Larm- und Schadstoffemission und -immission fiir die
an den Ortsdurchfahrtsstralen angrenzende Bebauung gerechnet werden.

Im Grenzbereich zwischen landwirtschaftlicher Nutzfliche und Wohnbebauung sind
Interessenuberschneidungen und Konflikte durch Geruchs-, La&rm- sowie Staubemissionen
nicht vollig auszuschlieBen. Geeignete MaRhahmen (z.B. Anpflanzen von Gehdlzstreifen)
kénnen die Auswirkungen mindern.

Von der Landwirtschaft und der Tierhaltung ausgehende tempordre Geruchsbeldstigungen
durch Gille und Abfalle der Stallanlagen, durch Ausbringen der Gulle auf die Felder sowie
Larmbelastigungen von an- und abfahrenden Landmaschinen sind nur in geringem Mal3e zu
erwarten.

Beeintrachtigungen durch industrielle bzw. gewerbliche Schadstoffimmissionen und Larm sind
aufgrund immissionsschutzrechtlicher Vorgaben sowie der Lage der grof¥flachigen
gewerblichen Bauflachen auferhalb der Ortslagen (Z6 02, Sf 03.1) kaum zu erwarten.
Besonders im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur Entwicklung gewerblicher
Bauflachen sind Festsetzungen u.a. zum Immissionsschutz zu treffen, die eine unzumutbare
Beeintrachtigung von schutzbedurftigen Nutzungen ausschlieRen.

Eine Entwicklung der im Flachennutzungsplan neu ausgewiesenen Bauflachen einschlief3lich
der Erweiterung bestehender Bauflachen bedingt die Aufstellung von verbindlichen
Bauleitplanen mit integriertem Umweltbericht. In diesen Verfahren sind Vorkehrungen zum
Schutz des Menschen z.B. durch Festsetzungen zu treffen, um die Wohn- und Aufenthalts-
qualitat zu sichern und gesunde Wohn- und Aufenthaltsverhaltnisse durch und in den neuen
Bauflachen herzustellen. Grundlage dazu bilden in der Regel Fachgutachten (z.B. zum
Immissionsschutz, Baugrund und Altlastenverdacht, Artenschutz), aus denen MalRnahmen
und Festsetzungen abzuleiten sind.

Dieses Erfordernis besteht auch bei der Anderung von bereits rechtskraftigen Bauleitplanen.

2.2.33 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Zielstellung der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die vorrangige Entwicklung des
Innenbereiches, die weitere Umsetzung von rechtskraftigen Bebauungsplanen und
Satzungen. Eine Ausweitung der Siedlungskorper in den AulRenbereich stellt kein zukinftiges
Planungsziel dar, wird auch mit den Anderungen nicht vorbereitet. Es werden lediglich kleinere
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Abrundungen der Ortslage vorgenommen. Damit wird der Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
geschiitzt und erhalten.

Ausnahmen bilden die Gewerbegebietsdarstellungen (Z6 02, Sf 03.1) sowie die Sondergebiete
zur Errichtung von Freiflachenphotovoltaikanlagen (Sf 07). Mit diesen Darstellungen werden
im Wesentlichen Ackerflachen tberplant. Im Hinblick auf Pflanzen ist eine Kompensation im
Rahmen der nachlaufenden Planungen (z. B. Bebauungsplan) nachzuweisen. Fir die Photo-
voltaikanlagen kann das mit einem vielgestaltigen Malinahmekonzept Uberwiegend auf der
jeweiligen Vorhabenflache erfolgen. Im Allgemeinen ist die tatséchliche Versiegelung bei
Photovoltaikanlagen nur sehr gering, so dass auch die lediglich nur tGberstellten Flachen zur
Kompensation herangezogen werden kénnen. Limitierend fur eine Aufwertung unter den
Modulen wirken die Verschattung und die Trockenheit. Dem kann insbesondere durch die
Artenwahl in Saatgutmischungen und dem entsprechenden Pflegekonzept entgegengewirkt
werden. Vorzug sollte jedoch eine Mehrfachnutzung haben. Dennoch wird ein Ausgleichs-
erfordernis au3erhalb der jeweiligen Vorhabenflache nicht zu vermeiden sein.

Es ist anzunehmen, dass mit einem zu erwartenden Versiegelungsgrad von bis zu 80 %
innerhalb der gewerblichen Bauflachen nur sehr eingeschrénkt Flachen fir Ausgleichs-
mafinahmen verbleiben werden. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wird die Eingriffsflache auf das fur die Gebietsentwicklung notwendige Maf3
beschrankt, ohne fir den Ausgleich weitere Ackerflachen in Anspruch zu nehmen. Mit der
Ausweisung der gewerblichen Bauflache Sf 03.1 wird zur stdlich gelegenen Wohnbauflache
eine Grunflache dargestellt, die der Eingriffsflache direkt zugeordnet werden kann.

Dartber hinaus sind auch innerhalb der Vorhabengebiete KompensationsmalRnahmen in der
nachfolgenden Planung zu berlcksichtigen. Ein sehr hohes 6kologisches Potenzial weisen
Dachbegriinungen auf, da sie zum einen fir den naturschutzfachlichen Ausgleich heran-
gezogen werden kénnen und zum anderen den Abfluss von Niederschlagswasser aus dem
Gebiet reduzieren. Fur einen dariber hinaus gehenden Ausgleichsbedarf sind Pflege- und
Entwicklungsmaflinahmen innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten MaRnahme-
flachen am Strengbach umzusetzen.

Unter Bezugnahme auf 8 40 BNatSchG wird darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung von
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen ausschlie3lich gebietsheimische Pflanzen und Saatgut-
mischungen zu verwenden sind.

Unter Bericksichtigung des zukinftigen Bedarfes werden im Flachennutzungsplanverfahren
geplante Bauflachen zurtickgenommen (z. B. Sf 05). Damit wird die urspriingliche Flachen-
nutzung (Landwirtschaft, Grunflache) als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere gesichert.

Den Darstellungen des Flachennutzungsplanes stehen die Belange des Artenschutzes per se
nicht entgegen. Im Rahmen der nachfolgenden Entwicklungsplanungen bzw. bei der
Umsetzung von Bauvorhaben (Bebauungsplanverfahren bzw. Baugenehmigungsverfahren)
sind artenschutzrechtliche Betroffenheiten zu prifen und zu bewerten und geeignete
MalRnahmen zum Artenschutz festzusetzen.

Im Rahmen der Planung und Realisierung der B 6n sind streng geschiitzte Amphibien erfasst
worden und der Schutz dieser Arten Uber MalRnahmen sichergestellt worden. Es wird
insbesondere daraus hingewiesen, dass im Zuge der Herstellung der B 6n zahlreiche und
intensive populationserhaltende MalRnahmen entlang der B 6n umgesetzt worden sind. Zu
nennen sind insbesondere Amphibienleiteinrichtungen und Durchlasse sowie Entwicklung und
Erhalt von Feuchtbereichen in der Ackerflur. Dieses MalRhahmenkonzept ist bei den weiteren
Planungen zu bericksichtigen. Sie sind zu erhalten und ihre Funktionsfahigkeit durch
angrenzende Vorhaben nicht einzuschréanken. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass
im Ergebnis der zum 1. Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplans auf eine Ausweisung
von Sondergebieten fir Photovoltaikanlagen entlang der B 6n aufgrund der Uberregionalen
Bedeutung der Amphibienpopulation verzichtet wird.
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Die Ackerflachen im Allgemeinen und insbesondere ndrdlich von Salzfurtkapelle sind Brut- und
Fortpflanzungsstatte fir Feldlerche und Wiesenweihe. Als Malinahmen zum Ausgleich eines
Lebensstattenverlustes kbnnen insbesondere als MalBhahmen zum Erhalt der Population mit
entsprechenden Pflegekonzepten Ersatzlebensraume im Bereich von Griinlander geschaffen
werden. Zudem ist eine Bewirtschaftung von Ackerflachen mit sogenannten Lerchenfenstern
oder Feldvogelstreifen moglich.

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt sowie die Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
der durch das jeweilige Vorhaben entstehende Umweltauswirkungen sind im Rahmen des
verbindlichen Bauleitplanverfahrens mit Umweltbericht flachengenau zu prifen. Grin-
ordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen tragen zur Vermeidung, Verringerung
oder zum Ausgleich der Umweltauswirkungen bei.

2.2.3.4 Schutzgiter Boden / Flache

Der Boden ist durch seine konkurrierenden Nutzungsméglichkeiten ein stark beanspruchtes
Schutzgut. Verschiedene Formen der Bodennutzung gefahrden ihn in seiner natirlichen
Entwicklung und Funktion. Das ist beispielsweise auf den Abtrag von Boden beispielweise zur
Rohstoffgewinnung oder auf Forst- und Landwirtschaft bzw. Altablagerungen von unbekannter
Zusammensetzung zurlckzufuhren.

Das Bodenpotenzial wird darlber hinaus durch die versiegelten Flachen (Bauflachen,
Verkehrsflachen) belastet, die den darunter befindlichen Boden entwerten. Besonders entlang
von stark befahrenen Verkehrsflachen sind weiterhin Schadstoffakkumulationen zu
verzeichnen, die die nattrlichen Bodenfunktionen beeintrachtigen.

Durch die Planung und die damit einhergehende Flachenversiegelung durch Baumalnahmen
sind weitere negative Einflisse auf den Boden und seine Funktionen zu erwarten, hier
insbesondere durch Versiegelungs- und Verdichtungsmalnahmen. Die Eingriffe in die
Bodenfunktion werden den Verlust des Lebensraumes fur Tiere und Pflanzen zur Folge haben.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind entsprechende Mal3nahmen zur Verringe-
rung, Vermeidung oder zum Ausgleich festzusetzen. Flacheninanspruchnahmen sind
zunachst vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu prifen.
Unter Beachtung der Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes sind vorrangig MalRhahmen
umzusetzen, die beispielsweise nach Flachenentsiegelungen wieder offene Bodenflachen
herstellen. Insbesondere sind Altstandorte, fiir die keine Nachnutzungskonzepte bestehen,
diesbezuglich zu prifen. Zu nennen sind beispielsweise Siloanlagen in der Ackerflur oder
Stallanlagen. Aber auch der Rickbau versiegelter Wirtschaftswege ist in diesem Kontext zu
sehen.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden aber auch faktisch Entsiegelungs-
maflinahmen vorgenommen, indem Bauflachen zuriickgenommen werden (z. B. Sf 05, L6 02,
GO0 01, Z6 15, Schr 04).

Fur die gro3flachigen Neuausweisungen gewerblicher Bauflachen (26 02, Sf 03.1) sind bei
einer Uberplanung von ca. 95 ha keine adaquaten BodenschutzmalRnahmen zuzuweisen.
Auch vor diesem Hintergrund wird neben den bereits genannten Entsiegelungsmafl3nahmen
auch auf Dachbegriinungen verwiesen, die neben vielfaltigen positiven Wirkungen auf Klima
und Wasserhaushalt die beeintrachtigten Bodenfunktionen zumindest ansatzweise mindern.

2.2.35 Schutzgut Wasser

Mit den Anderungsbereichen sind keine Auswirkungen auf Oberflachengewéasser verbunden.
Mit Ausnahme der grof3flachigen Neuausweisungen gewerblicher Bauflachen wird in den
betroffenen Bereichen die Grundwasserneubildungsrate beeinflusst. Die Auswirkungen auf
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den Wasserhaushalt konnen durch die bereits genannte Dachbegriinung gemindert werden.
Auf den Grundachern wird Niederschlagswasser zuriickgehalten und dber Verdunstung
wieder dem Wasserhaushalt zugefihrt.

In den Bereichen, in denen bestehende Standorte nachverdichtet werden, ist davon
auszugehen, dass keine Einfliisse auf das Schutzgut Wasser ausgetibt werden, da hier bereits
Vorbelastungen vorliegen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, speziell im Umweltbericht ist das Schutzgut
Wasser gleichfalls zu betrachten. Mégliche Auswirkungen der Planungen sind durch Mal3nah-
men zu vermeiden, zu verringern oder auszugleichen. Vorrangig sollten Mdglichkeiten
untersucht werden, anfallendes Oberflachenwasser auf den jeweiligen Bauflachen zu
versickern, um es zur Grundwasserneubildung zu nutzen.

2.2.3.6 Schutzgiter Klima / Luft

Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass im Gemeindegebiet eine gleichmafig hohe
Warmeausgleichsfunktion anzutreffen ist. Klimatische Beeintrachtigungen innerhalb der
bebauten Flachen kénnen weitgehend durch das Umland mit seinen ausgedehnten Acker-
flachen ausgeglichen werden. Die innerértlichen Grinbereiche wirken dabei als Kaltluft-
bahnen. Sie werden durch die Darstellung als Griinflache gesichert. Das Potenzial der
Kaltluftentstehungsgebiete sowie Kaltluftschneisen (Grinzige, Gewasser) weist dariber
hinaus eine hohe Bedeutung fur den Naturraum insgesamt auf.

Im Hinblick auf das Klima sind im Bebauungsplan oder in der jeweiligen Vorhabenplanung
vielfaltige Mal3nahmen zur Durchgriinung der Baugebiete vorzuhalten, um eine gute Durch-
luftung zu gewahrleisten und die Ausbildung von Warmeinseln zu vermeiden. Das gilt
insbesondere im Hinblick gro3flachiger Ausweisungen von Baugebieten (Z6 02, Sf 03.1)

Auf die Luftqualitat wirkt sich eine flachendeckende Grundbelastung durch den Verkehr und
zum Teil durch den Hausbrand aus. Jedoch kann infolge der Umstellung der Heizsysteme auf
flissige oder gasformige Brennstoffe eine Verbesserung der Luftqualitat festgestellt werden.

Im Zuge von Flachenentwicklungen, besonders bei der Neuanlage gewerblicher Bauflachen,
sind immissionsschutzrechtliche Vorgaben zu bertcksichtigen. Im verbindlichen Bauleitplan-
verfahren sind auf der Grundlage von Immissionsschutzgutachten MaRRnahmen beziiglich des
Larmschutzes abzuleiten.

Die Belange des Klimaschutzes sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung unter
Berlcksichtigung der Vorgaben u.a. des BauGB und hier insbesondere § 1 Abs. 5 sowie § 1a
Abs. 5 BauGB zu beachten. Ebenfalls werden die fortlaufenden Aktualisierungen
klimarelevanter Verordnungen im Sinne des Klimaschutzes beriicksichtigt. Mit der Anderung
des Flachennutzungsplans wurden insoweit Aspekte von Klimaanpassung/Klimawandel in die
Planung eingestellt, dass Neuausweisungen von Bauland auf bislang unbebauten/
versiegelten Flachen nur im Rahmen des Bedarfes zur Entwicklung der Gemeinde erfolgen.
Der Schwerpunkt zur Entwicklung von Innenbereichen bleibt davon unberthrt. Mal3nhahmen
zur Regenwasserriickhaltung oder die Verwendung erneuerbarer Energien als Beispiele flr
Mafllnahmen im Hinblick auf den Klimawandel sind erst in der Vorhabenumsetzung zu
konkretisieren.

2.2.3.7 Schutzguter Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Es ist davon auszugehen, dass fir das Landschafts- und Ortsbild durch die geplanten
baulichen Malinahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen der visuellen Erlebbarkeit der
Landschatft zu erwarten sind, da im Wesentlichen eine Verdichtung des Bestandes geplant ist.
Eine Erweiterung in den Aul3enbereich ist mit den gewerblichen Bauflachen Z6 02 und Sf 03.1
vorgesehen. In diesen Bereichen sind jedoch entsprechende Regelungen zur Sicherung des
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naturrdumlichen Potenzials im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung beispielsweise durch
Randeingriinungen zu treffen.

Dem Landschaftshild und damit auch dem Erholungswert dienen Maflihahmen, wie:

e Durchgrinung und Randeingriinung von Baugebieten

¢ Anlage und Pflege von Feldhecken

e Wiederherstellung bzw. Erganzung von Baumreihen entlang der Feld- und
Wirtschaftswege

2.2.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Beeintrachtigungen der Kultur- und Sachgdter sind durch die Planungen nicht zu erwarten.

2.2.3.9 Eingriffe und Ausgleichbarkeit

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen (§ 14 BNatSchG). Das BNatSchG regelt
daruber hinaus in 8 18 das Verhdltnis zur Bauleitplanung, wonach bei zu erwartenden
Eingriffen beispielsweise bei der Aufstellung von Bauleitplanen Uber Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden ist. Das Bau-
gesetzbuch verweist unter § 1a Abs. 3 zum einen auf die Eingriffsregelung nach dem Bundes-
naturschutzgesetz und zum anderen auf den Abwagungsprozess, in den Vermeidung und
Ausgleich zu erwartender erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes und der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einzustellen sind.

Der Ausgleich dieser Beeintrachtigungen kann nach 8 5 BauGB im Flachennutzungsplan
durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen erfolgen. Dabei wird besonders dem Gebot
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden gefolgt. Dartiber hinaus werden bereits auf
der Ebene der Flachennutzungsplanung das Ziel der Verringerung, Vermeidung des Eingriffes
in Naturhaushalt und Landschaft sowie der mogliche Ausgleich verfolgt.

Im Vordergrund der Anderungsabsichten steht die Nutzung von bereits versiegelten Flachen
sowie die Entwicklung des Innenbereiches vor dem Aul3enbereich.

Hervorzuheben ist insbesondere die Flacheninanspruchnahme fir Wohn-, Misch- und
Gewerbeflachen, die auf das notwendige Mindestmald begrenzt werden sollte. Umgesetzt
wurde dieser Ansatz durch eine Fortschreibung der dargestellten Bauflachen auf der
Grundlage einer Bedarfsermittlung fir das gesamte Gemeindegebiet.

Tabelle 8:  Ausweisungen von Bauflachen

Nutzung Bestand 3. Anderung Reduzierung/Erhdhung
Wohnbauflache 2,2 ha 6,3 ha +4,1ha
Gemischte Bauflache 3,7 ha 8,4 ha + 4,7 ha
Gewerbliche Bauflache 4,4 ha 95,7 ha +91,3 ha
Flache fir Gemeinbedarf 0,4 ha 2,3ha +19ha
Sonderbauflache 8,8 ha 58,7 ha + 49,9 ha
Summe +151,9 ha

Es kann festgestellt werden, dass mit den Anderungen ca. 151,9 ha Bauflache zusétzlich
ausgewiesen werden. Einschrankend ist jedoch auf die Ausweisung der Sondergebiete
Photovoltaik und hier insbesondere des Anderungsbereiches Sf 07 hinzuweisen, mit dem ca.

19-373\FNP 3_Anderung Begriindung Genehmigung 05_2023.docx StadtLandGrun Mai 2023


file:///C:/Users/friedewald/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.Outlook/MR5L9NEV/FNPÄ_Begründung_07_10_2015.doc

Stadt Zorbig, Flachennutzungsplan, 3. Anderung — Begriindung 62

46 ha Ackerflache tberplant werden. Die Errichtung von Freiflachenphotovoltaikanlagen stellt
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der aber in Bezug auf den Boden nicht mit einem
vollstdndigen Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen einhergeht. In Abhangigkeit von der
Anordnung bzw. Anlagenhdhe ist beispielsweise auch eine weitere landwirtschaftliche
Nutzung unter und zwischen den Photovoltaikmodulen im Sinne von Agri-PV-Anlagen moglich.
Diesbeziglich sind in der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende Festsetzungen zu
treffen.

Da mit der Anderung des Flachennutzungsplanes keine weiteren Festsetzungen zur
Nutzungsintensitat von Bauflachen getroffen werden, kann ein Ausgleichserfordernis nur
Uberschlagig abgeschéatzt werden. Dieses ist im nachfolgenden Bebauungsplan detailliert zu
betrachten. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass die mit der Umsetzung verbundenen
Eingriffe (mit Ausnahme von Z6 02, Sf 03.1 und Sf 07) zumindest eingriffsnah kompensiert
werden koénnen.

Zur Vermeidung der Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung MalRnahmekonzepte zu entwickeln. Im Rahmen dieser Konzepte sind
beispielsweise durch Sukzession entwickelte hochwertige Biotop- und insbesondere Gehdlz-
strukturen innerhalb der jeweiligen Geltungsbereiche darzustellen und durch entsprechende
Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung zu sichern und zu schitzen.

Konkrete Minderungsmaf3nahmen kénnen erst im Rahmen der detaillierten Bebauungs-
planung formuliert werden. Diese kdnnen sich u.a. auf den Schutz bestehender Gehdlz-
strukturen, das Niederschlagswassermanagement, das Ortsbild, aber auch die Wahl der
entsprechenden Grundflachenzahl erstrecken. Dadurch kdnnen erhebliche Beeintrachti-
gungen der Schutzglter vermindert werden.

In Bezug auf die Verringerung von Emissionen ist zunéchst festzustellen, dass mit der Planung
von Wohn- und Gewerbeflachen nach Realisierung der Bebauung immer auch zusatzliche
Emissionen durch den Verkehr entstehen werden. Ziel muss es sein, diese zu reduzieren. Die
Verringerung zukunftiger Belastungen der Menschen durch Verkehrslarm kann beispielsweise
durch eine angepasste ErschlieRung der Gebiete erfolgen.

Naturschutzfachliche Ausgleichsmalinahmen sollten vorrangig im freien Landschaftsraum
erfolgen, um die bereits anthropogen stark vorgepragten Standorte innerorts bzw. am Ortsrand
maximal zu nutzen und Flacheninanspruchnahmen bislang unbebauter Bereiche weitgehend
zu vermeiden. Fur diese externen Ausgleichsmafinamen sind folgende Rahmenbedingungen
zu bertcksichtigen:

o Lage der Ausgleichsflache innerhalb der freien Landschaft des Gemeindegebietes,

o Okologische Aufwertung geringwertiger Flachen, z.B. intensiv genutzter Acker,
Anlage von Blihstreifen, Feldhecken,

o Erhalt und Pflege von Baumreihen entlang von Wegen,

o Umsetzung eines Pflege- und Entwicklungskonzeptes entlang des Strengbaches

o Entsiegelungen von Altstandorten im Auf3enbereich

Zur Aufwertung des Landschaftsbildes sollten die bereits anthropogen vorgepragten
Bauflachen zudem in die umgebende Landschaft durch eine Randeingriinung eingebunden
werden.

Eine Uberschlagige Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung kann auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplanes nur fur grof3flachige Ansiedlungen vorgenommen werden. Fir diese wird
gemal Ausweisung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan Flache fur die Landwirtschaft in
Anspruch genommen. Fir die Bewertung wird das Modell Sachsen-Anhalt angewandt.

Fur die geplante Nutzung gewerblicher Bauflache (Sf 03.1, Z6 02) wird fir eine
Eingriffsbetrachtung von einer zulassigen Versiegelung von 80 % (GRZ 0,8) ausgegangen.
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Die im Anderungsbereich Sf 03.1 ausgewiesenen Griinflachen werden mit einem Planwert von
16 Punkten angesetzt. Dieser o©kologische Neuwert ist mit Baum-Strauchhecken bzw.
mesophilem Griinland erreichbar. Fir das Sondergebiet Photovoltaik wird eine Uberbauung
der Bodenflache von 60 % angenommen.

Flachenart Wert- | FlachengrofRe in m2 Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
SO Photowltaik
Al Intensivacker 5 460.000 - 2.300.000 -
B Uberbauung (GRZ 0,6) 0 - 276.000 - -
GSB Scherrasen 7 - 184.000 - 1.288.000
Ausgleichsbedarf 1.012.000
Gewerbliche Baufldche Sf 03.1
Al Intensivacker 5 430.000 - 2.150.000 -
B Versiegelung (GRZ 0,8) 0 - 302.400 - -
GSB nicht versiegelbar 7 - 75.600 - 529.200
Grinflachen 16 - 52.000 - 832.000
Ausgleichsbedarf 788.800
Gewerbliche Baufldche 76 02
Al Intensivacker 5 510.000 - 2.550.000 -
B Versiegelung (GRZ 0,8) 0 - 408.000 - -
GSB nicht versiegelbar (20 %) 7 - 102.000 - 714.000
Ausgleichsbedarf 1.836.000

Fur diese Flachenausweisungen ergibt sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von ca. 3,64 Mio.
Biotopwertpunkten. Ein Kompensationspotenzial von Ausgleichsmaflinahmen hangt einerseits
vom Bestandswert der Ausgleichsflache ab und andererseits vom Entwicklungsziel. Seitens
der Stadt stehen zur Kompensation keine ausreichend grof3en Flachen zu Verfiigung. Von
daher wird, um den Ausgleichsbedarf Uberschlagig abzuschatzen, eine Umnutzung einer
Ackerflache (Bestandswert 5 Pkt. / m2) zu einem mesophilen Grinland (Planwert 16 Pkt. / m?)
mit einem Aufwertungspotenzial von 11 Pkt. / m? angenommen. Daraus errechnet sich ein
Flachenbedarf von ca. 33 ha.

224

Alternative Planungsmaglichkeiten ergeben sich nicht, da es sich wie bereits beschrieben, um
die Entwicklung von Bauflachen vorrangig im Innenbereich sowie die bedarfsgerechte
Neuausweisung von Bauflachen im Rahmen von Ortsabrundungen handelt. Insbesondere die
Planung der Gewerbestandorte ist fur die kinftige stadtebauliche und wirtschaftliche
Entwicklung der Gemeinde unabdingbar.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die aktuellen Anderungen koénnen vielmehr bereits als Alternativiosung zu vorherigen
Planungsstanden betrachtet werden. Im Vergleich zu vorherigen Losungen wurden die
Ausweisungen von Bauflachen, auch unter kritischer Betrachtung der Standorte fir
Wohnbauflachen bzw. gemischten Bauflachen, zu Gunsten des Erhalts von Griinflachen und
Flachen fir die Landwirtschaft reduziert. Damit werden die negativen Einflisse der Planung
auf die Umwelt minimiert.

Im Hinblick auf den Gewerbestandort ,Thura Mark® ist darauf hinzuweisen, dass dieser
ausgelastet ist. Nunmehr gibt es Bestrebungen anséassiger Unternehmen, sich am Standort zu
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erweitern. Insofern ist diese Darstellung alternativios, da das vorhandene Gewerbegebiet
begrenzt durch die Stral3en bedarfsgerecht erweitert wird.

Der Ausweisung der Gewerbeflache Sf 03.1 gingen umfangreiche Abstimmungen voraus (vgl.
Pkt. 5.4.3 der Begrindung, Teil A). Im Ergebnis eines Abwagungsprozesses ist die
vorgenommene Darstellung hergeleitet worden.

Es hat demnach bereits im Aufstellungsprozess zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans
eine Alternativenbetrachtung stattgefunden, deren Ergebnisse sich in den geplanten Flachen-
ausweisungen widerspiegeln.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren der Umweltprufung
Methoden

Die Umweltprifung basiert auf den unter Pkt. 1.3 genannten Fachgesetzen und Fach-
planungen.

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst. Unter Bertcksichtigung von Fachplanungen und Vorgaben Uibergeordneter Planungen
wurde der moégliche Grad der Auswirkungen auf die Umwelt bewertet.

Informationen bezuglich einzelner Schutzgiter wurden im Rahmen des Anderungsverfahrens
zum Flachennutzungsplan erfasst und bilden eine Bewertungsgrundlage.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Es haben sich bei der Erarbeitung des Umweltberichtes keine Schwierigkeiten ergeben.
Anhaltspunkte fiir vertiefende Untersuchung einzelner Aspekte ergeben sich erst im Zuge der
verbindlichen Bauleitplanung. Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung der
verbindlichen Bauleitplanung verbunden sein werden, sind in verfahrensbegleitenden
Gutachten zu priifen, um eine umweltvertragliche Realisierung der Planungsziele vorliegen.

3.2 Hinweise zur Durchfliihrung der Umweltiberwachung

Durch den Flachennutzungsplan werden Umweltauswirkungen vorbereitet. Diese werden aber
erst durch den nachfolgenden Bebauungsplan rechtsverbindlich, so dass dort auch
entsprechende Mafinahmen zur Uberwachung festzuschreiben sind.

Dennoch haben entsprechend 8 4 Abs. 3 BauGB die Behdrden nach Abschluss des
Anderungsverfahrens die Stadt Z6rbig zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfihrung eines Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies betrifft sowohl die Behdrden
auRerhalb der Verwaltung als auch die Amter der Verwaltung selber. Ferner sollten die
Behorden und Amter die Gemeinde Uiber Beschwerden zu Umweltbelangen informieren, die
diese in Bezug auf die Relevanz fur den Flachennutzungsplan praft.

3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die 3. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Zorbig ist
erforderlich, um die Darstellungen des wirksamen Plans, fur einzelne Flachen, an gednderte
Flachenanspriche anzupassen bzw. aufgrund konkretisierter Planungsvorstellungen fortzu-
schreiben.
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Das beinhaltet vor allem Anderungen in der Ausweisung von Wohn-, Misch- und gewerblichen
Bauflachen sowie Sonderbauflachen im gesamten Gemeindegebiet der Einheitsgemeinde
Stadt Zorbig.

Durch entsprechende Ausweisungen im Flachennutzungsplan sollen angepasste, bedarfs-
gerechte Voraussetzungen fir eine ausgewogene Entwicklung der Stadt geschaffen werden.
Deshalb wird eine angemessene Neuausweisung von Wohnbauflachen als sinnvoll erachtet.
Die glnstige Anbindung an das Uberregionale Stralennetz ist fir die Stadt Zorbig ein
erheblicher Standortvorteil fur gewerbliche Ansiedlungen, so dass in den Gemarkungen
Salzfurtkapelle und Zorbig zwei Gewerbestandorte untersucht wurden. Im Hinblick auf die
Neuausweisung von Sondergebieten fiir Photovoltaik wird auf die Energiepolitik des Bundes
reagiert.

Es werden mit der 3. Anderung Voraussetzungen zur planerischen Steuerung der Entwicklung
im Gemeindegebiet geschaffen. Es soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung erreicht werden. Es
werden Flachen fir den Wohnungsbau, Gewerbe- und Mischnutzungen sowie fur Sonder-
nutzungen dargestellt. Die Flachenausweisung erfolgt entsprechend des tatsdchlichen
Bedarfes sowie unter Beriicksichtigung der Auswirkungen der MalRnhahmen auf die Umwelt.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen, die mit der Anderung des Flachen-
nutzungsplans vorbereitet werden, sind Bodenversiegelungen und damit die Zerstérung von
Bodenfunktionen, Beeintrachtigungen bzw. der Verlust von Lebensrdumen fir Tiere und
Pflanzen sowie die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsfunktion zu nennen. Auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung kénnen die Umweltauswirkungen zunachst nur
Uberschlagig eingeschatzt und geprift werden, ob Belange des Umweltschutzes den
Ausweisungen grundsatzlich entgegenstehen. Diese Priifung ist fur die vorliegende
3. Anderung wie folgt vorgenommen worden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind ausgleichbar. Die Ausgleichsmal3nahmen sollen —
sofern mdglich — direkt in den jeweiligen Plangebieten durchgefiihrt werden. Fir Gebiete, in
denen dies nicht méglich ist, sind sogenannte Kompensationsflachen aul3erhalb des jeweiligen
Plangebietes vorzusehen. Eine planungsrechtliche Sicherung und Zuordnung erfolgt im nach-
folgenden Bebauungsplanverfahren.

Fur Gewerbeflachen sind Vorkehrungen zum Schutz angrenzender schutzbeddrftiger
Nutzungen vor schadlichen Umwelteinflissen zu treffen; ggf. sind Nutzungsbeschrénkungen
in den nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanen festzusetzen. Mit den Ausweisungen im
Flachennutzungsplan wurden die grundséatzlichen Ansétze im Hinblick auf eine Benachbarung
schutzbedurftiger Nutzungen zu gewerblichen Bauflachen beriicksichtigt.

Bestehende Schutzgebiete sowie Kultur- und Sachgiter werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass detaillierte MaRnahmen zur Vermeidung von Konflikten
der jeweiligen Planungen mit den Schutzgitern in den weiterfihrenden verbindlichen
Bauleitplanen festzuschreiben sind.

Mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die Stadt Zo6rbig verbleiben unter
Beachtung der aufgezeigten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRhahmen nach
jetzigem Kenntnis- und Planungsstand keine erheblichen Umweltauswirkungen.
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