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Teil A: Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Bade-
kuhle" im Ortsteil Wassensdorf, Stadt Oebisfelde - Weferlingen

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 20.12.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.394)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 03.07.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.176)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.04.2024 (GVBI. LSA S.96).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Die Badekuhle in Wassensdorf ist seit mehreren Jahrzehnten ein beliebter Ort der Naherholung
in der Stadt Oebisfelde-Weferlingen. Das in den 70er Jahren des 20.Jahrhunderts entstandene
Naturfreibad besteht aus dem kiinstlich als Badeteich geschaffenen Gewéasser mit Badestrand,
dem im Jahr 2011 sanierten und durch eine moderne WC-Anlage erweiterten Sozial- und Funk-
tionsgebdude mit Aufenthaltsraum, Kiiche und Terrasse, einem Spielplatz, dem Rodelberg,
einem FuBballplatz, einem Bereich flr Veranstaltungen und einem Parkplatz. In den 80er Jahren
wurde der Standort als Ferienlager fir Kinder der Oebisfelder Schulen genutzt, die hier in Zelten
Ubernachteten. Von 2007 bis 2020 wurde die Badekuhle durch den Wassensdorfer Karnevalclub
(WCC) als Naturfreibad betrieben. Es fanden Veranstaltungen (z.B. Bikertreffen) statt. Fiir den
Weiterbetrieb der Anlage sind weitere Investitionen erforderlich, die die Stadt Oebisfelde-Wefer-
lingen, die sich derzeit in der Haushaltskonsolidierung befindet, nicht leisten kann. Es wurde da-
her nach neuen Konzepten fir die Flache gesucht.

Auf eine solide finanzielle Grundlage kann die Badekuhle nur gestellt werden, wenn neben dem
kostenintensiven Badebetrieb eine Nutzung etabliert wird, die dauerhaft Einnahmen zur Deckung
des Aufwandes sichert. Dies soll iber die Anlage eines Campingplatzes und von 7 Ferienhdusern
unter Wahrung des naturnahen Charakters des Gebietes erfolgen. Der Standort bietet fiir ausge-
dehnte Radtouren in den Naturpark Drémling gute Voraussetzungen und eignet sich fir die ge-
plante Nutzung.

Fir die erforderlichen Investitionen und den Betrieb wurde ein Betreiber gefunden, der das Ge-
lande von der Stadt Oebisfelde-Weferlingen pachtet. Er beabsichtigt die erforderlichen
Investitionen flr den Campingplatz und den Bau von sieben kleinen Ferienhdusern zur Ver-
mietung vorzunehmen. Der Zugang zum See soll fir die Offentlichkeit gewahrleistet bleiben.
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Die Flachen gehdren dem AuBenbereich an. Sie sind im der fortgeltende Flachennutzungsplan
der Stadt Oebisfelde als Grinflaiche mit der Zweckbestimmung Freibad und Parkanlage darge-
stellt. Campingplatze und Ferienhausgebiete stellen Baugebiete nach § 10 BauNVO dar, die im
AuBenbereich nicht privilegiert sind. Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt werden kann, ist ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan dient den Belangen von Freizeit und Erholung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.3
BauGB. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist stadtebaulich erforderlich.

2.2, Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 156/28 (Flur 8) und die als StraBe gewidmeten Flurstiicke
1250, 1251 und 1252 teilweise der Flur 11 Gemarkung Wassensdorf.

Lage in der Stadt

[TK10 2022] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6022664/2011

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

« im Norden von der Stidgrenze der Flurstiicke 26/1 (Flur 8) und 1186 (Flur 11)
« im Osten von der Westgrenze der Flurstlicke 1193, 1194 und 1195 (Flur 11)
» im Siden von der Nordgrenze der Flurstiicke 336 und 337 Flur 8

e im Westen von der Ostgrenze des Flurstlicks 31/1 Flur 8)

(alle vorgenannten Flursticke Gemarkung Wassensdorf).

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

* im Norden, Westen und Siidwesten landwirtschaftliche Nutzflachen
» im Osten die LandestraBe L 22 und 6stlich eine landwirtschaftliche Betriebsstétte
e im Sidosten die Ortslage Wassensdorf

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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2.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Far den Bereich der Gemarkung Wassensdorf gilt derzeit noch der fortgeltende Flachennutzungs-
plan der Stadt Oebisfelde. Er stellt das Plangebiet als Griinflache Freibad und Parkanlage dar.
Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Oebisfelde-Weferlingen befindet sich in Neuaufstellung.
Im aktuell beschlossenen Entwurf des Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet noch nicht als
Sonderbauflache fir Erholung dargestellt. Der Entwurf wird derzeit Giberarbeitet und soll das Plan-
gebiet als Sonderbauflache Erholung darstellen. Da eine Wirksamkeit des in Aufstellung befind-
lichen Flachennutzungsplanes fir die Stadt Oebisfelde-Weferlingen derzeit noch nicht gewéhr-
leistet ist, soll der fortgeltende Flachennutzungsplan der Stadt Oebisfelde im Verfahren der
2.Anderung parallel in Sonderbauflache Erholung geéndert werden. Aus der 2.Anderung des fort-
geltenden Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan entwickelt.

24. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Geman der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdérde ist die Aufstellung des Be-
bauungsplanes raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011, im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006 und im
sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte/
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Einzelhandel flr die Planungs-
region Magdeburg" vom 16.04.2024 dokumentiert. Laut der Uberleitungsvorschriftin § 2 der Ver-
ordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane fir
die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raum-
ordnung nicht widersprechen.

Die Regionalversammlung hat am 13.03.2024 den 4.Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur &ffentlichen Aus-
legung und Tragerbeteiligung beschlossen. Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den ersten
Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen und zur
Beteiligung der Offentlichkeit, der in ihren Belangen berlhrten 6ffentlichen Stellen und Personen
des Privatrechts freigegeben. Die Entwiirfe enthalten in Aufstellung befindliche Ziele der Raum-
ordnung, die geman § 3 Abs.1 Nr.4 i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG)
als "sonstige Erfordernisse der Raumordnung" in den Abwd&gungs- und Ermessensent-
scheidungen zu berlcksichtigen sind.

Das Plangebiet ist im wirksamen Regionalen Entwicklungsplan 2006 als Vorbehaltsgebiet fir die
Wassergewinnung Drémling festgelegt. Eine aktive Nutzung zur Trinkwassergewinnung findet
nicht statt. Von der geplanten Nutzung geht keine Gefahrdung fiir das Grundwasser aus. Der
Vorbehalt wird nicht beeintrachtigt. Im durch die Regionalversammlung am 13.03.2024 be-
schlossenen 4.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg sind
keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete flr das Plangebiet festgelegt.

Der Landesentwicklungsplan legt fest:

Grundsatz G 139
"Die Naturparke Drémling, ... dienen in besonderem MaBe einer naturbetonten und naturver-
traglichen Erholung. lhr Bekanntheitsgrad soll gestarkt und ihr touristisches Angebot insbe-
sondere an Wander-, Rad-, und Reitwegen sowie Informationsstellen ausgebaut und dauerhaft
erhalten werden."

Das geplante Vorhaben hat die Schaffung naturnaher Ubernachtungsméglichkeiten fiir den Be-
reich des Drémlings am Rand des Drémlings zum Ziel. Es entspricht dem Grundsatz G 139 der
Raumordnung.

Sonstige Ziele der Raumordnung stehen der Lage des Vorhabens nicht entgegen. Geman der
Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdérde ist der Bebauungsplan mit den Zielen
der Raumordnung vereinbar.
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3. Bestandsaufnahme

3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 26.253 m2. Die
Flurstiicke befinden sich Gberwiegend in stadtischem Besitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen, vorhandene Leitungen und Kanale

Far den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natlrlichem Bodenaufbau
im Plangebiet Sand-Gleye an. Diese bestehen aus schluffigen Sanden und Kiesen, die trag-
fahige, nur gering frostverénderliche Béden ausbilden. Es kann davon ausgegangen werden,
dass die Boden eine flir die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fir Bau-
vorhaben wird zur genaueren Erkundung der Tragféhigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

Sand-Gleye sind grundwasserbestimmte Béden. Der Flurabstand des Grundwassers ist bei 1 - 2
Metern zu erwarten. Das gesamte Gebiet ist nach einer ersten Einschatzung fir die Versickerung
des Niederschlagswassers geeignet. Dies trifft insbesondere fiir den geringen Versiegelungs-
grad, der im Baugebiet zulassig ist zu. Es wird empfohlen, die Grundwasserstdnde im Zuge der
standortkonkreten Baugrunduntersuchung zu ermitteln und fir die weitergehende Planung zu
berlcksichtigen.

Grundsétzlich wird fiir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) auf die Ein-
haltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafiir erforderliche mittlere héchste
Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb flir Hochwasserschutz und Wasserwirt-
schaft Sachsen-Anhalt eingeholt werden.

archaologische Bodendenkmale

Das Plangebiet ist im Entwurf des Flachennutzungsplanes nicht als archaologischer Relevanz-
bereich kartiert.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
unerwartet freigelegte archaologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere
Vorgehensweise entschieden.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Werden im Plangebiet Verunreinigungen
des Bodens festgestellt oder ergeben sich Hinweise bzw. Verdachtsmomente, dass Verun-
reinigungen erfolgt sind, so sind diese dem Natur- und Umweltamt des Landkreises Bérde anzu-
zeigen.

Kampfmittel

Von Seiten des Rechtsamts des Landkreises Borde, Sachgebiet Ordnung und Sicherheit wurde
fur die Flurstiicke 156/28 der Flur 8 und 1250, 1251 und 1252 der Flur 11, Gemarkung Wassens-
dorf kein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung festgestellt. Somit ist bei MaBnahmen an der
Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen im Plan-
bereich nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgriinde, die
durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sind, liegen nicht vor. Da ein Auffinden von Kampf-
mitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher ausgeschlossen werden kann, wird auf die
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Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehr-
verordnung zur VerhGtung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015
(GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Leitungen und Kabel im Plangebiet

Parallel zur LandesstraBe L22 verlauft im Plangebiet eine auBer Betrieb genommene Tele-
kommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik GmbH. Auf diese ist bei BaumaBnahmen
Ruicksicht zu nehmen. Ein Rickbau ist méglich. Sollte diese Telekommunikationslinie wéhrend
der Bauphase stéren, so kann sie von der Firma vor Ort getrennt werden. Die Deutsche Telekom
bendtigt dann eine Information und auf einem Lageplan einen Vermerk, in welchem Abschnitt das
Kabel herausgetrennt wurde.

Im Baugebiet befinden sich Rohr- und Kabelsysteme der DNS:NET mit den zugehérigen Anlagen.
Diese Leitungen und Anlagen dirfen weder beschadigt, Gberbaut oder anderweitig gefahrdet
werden.

3.3. Nutzungen und Vegetation

Nutzungen

Das Plangebiet wird seit den 70er Jahren als Naherholungsgebiet genutzt. Es umfasst im Siid-
osten die LandesstraBBe L22 mit ihren StraBenseitenbereichen und einem Vorplatz im 6ffentlichen
StraBenraum, der als Wendeanlage genutzt wird. Daran schlieB3t sich eine Reihe Hybridpappeln
an, hinter der sich die wassergebunden befestigten Stellplatze befinden. In diesem Bereich be-
findet sich eine ca. 15 Jahre alte Eiche mit einem erheblichen Stammschaden. Westlich grenzt
an den Stellplatzbereich eine Griinfliche an, die in den 80er Jahren als Ferienlager fir das Zelten
angelegt und spater als Veranstaltungsflache genutzt wurde. Getrennt durch eine Gehdlzhecke
befindet sich im néchsten Abschnitt das Sport- und Spielgeldnde mit Pflegegriinflichen mit einem
FuBballplatz, einem Spielplatz und dem Sozial- und Sanitdrgebaude. Die vorhandenen Gehdlze
bestehen Uberwiegend aus Kiefern, teilweise sind Thujaanpflanzungen vorhanden. Eine doppelte
Baumreihe aus Kiefern und Birken grenzt diesen Bereich vom westlichen Abschnitt, der Bade-
kuhle ab. Die Badekuhle stellt ein Gewasser anthropogenen Ursprungs dar, dessen Stdostufer
mit Sand als Strandbereich ausgebildet wurde. Am Nordufer befindet sich Réhricht, der dem be-
sonderen Schutz des § 22 NatSchG LSA unterliegt. Westlich der Badekuhle ist an der AuBBen-
grenze ein Wall angeschuttet, der vermutlich aus dem ausgekofferten Baggergut besteht, Das
gesamte Gelande wird im Norden, Westen und Suden von einer Baumreihe aus Kiefern, Birken
und einzelnen Weidenbaumen, eschenblattrigem Ahorn und Jungeichen eingegrenzt. Diese
Baumreihe ist stark llickig und mit mehreren abgangigen Ba&umen durchsetzt. Die vitalen Gehdlze
sollen erhalten und in das zukinftige Konzept eingebunden werden.

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

Gliederung des Gebietes in Sondergebiete flir Ferienhduser und Sondergebiete fiir Camping-
platze

Das Gebiet wurde in ein Sondergebiet fir Ferienhduser und ein Sondergebiet fir Campingplatze
unterteilt. In § 10 BauNVO wird zwischen diesen beiden Arten von Sondergebieten unter-
schieden. Die Kommentierung zu § 10 BauNVO geht davon aus, dass diese Sondergebiete rdum-
lich zu trennen sind, auch wenn sie gemeinsam betrieben werden, da auf Sondergebieten fir
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Campingplatze nur mobile Unterkiinfte zuléssig sind. Es wurde daher eine Gliederung zwischen
den Bereichen um die Badekuhle, in denen kleinere Ferienhauser bis 20 m2 Grundflache vorge-
sehen sind und dem Campingplatz vorgenommen.

Sondergebiete fir Ferienhduser (§ 10 Abs.4 BauNVO)

Nordwestlich und siidéstlich der Badekuhle ist perspektivisch die Errichtung von kleinen Ferien-
hausern vorgesehen, um das Angebot des Campingplatzes zu ergénzen. Diese sollen in Form
von Schlaffdssern oder von kleinflachigen Holzhitten in die vorhandenen Gehdlzbereiche inte-
griert werden, ohne hierfir Bd&ume beseitigen zu mussen.

Ferienhduser sind Unterklinfte, die von einem wechselnden Nutzerkreis bewohnt werden. Sie
unterscheiden sich von Wochenendhausern, die in der Regel ausschlieBlich vom Eigentimer
oder Pachter genutzt werden. Dieser Flachenteil einschlieBlich der Badekuhle wurde als Sonder-
gebiet fir Ferienh&user festgesetzt. Er dient der Unterbringung kleiner Ferienhduser im Rahmen
des Betriebs des Campingplatzes. Weiterhin befindet sich in diesem Gebiet das Freibad, das in
die Zulassigkeit aufgenommen wurde. Die Zweckbestimmungen und Zulassigkeiten wurden in §
1 Abs.1 der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan bestimmt.

Sondergebiete flir Campingplétze (§ 10 Abs.5 BauNVQO)

Den siidéstlichen Teil des Plangebietes umfasst das Sondergebiet fir Campingplatze. Es dient
als Campingplatz und umfasst neben den Standplédtzen fir Wohnwagen, Campinganhanger,
Zelte und mobile Ferienhduser und den Stellplatzen fur Wohnmobile alle fiir den Betrieb des
Campingplatzes erforderlichen Nebenanlagen. Unter mobilen Ferienh&usern sind solche Ferien-
h&user zu verstehen, die ortsveranderlich aufgestellt und mittels an Achsen anzubringenden
Radern umgesetzt werden kénnen. Fir die Nebenanlagen soll zunachst das bestehende
Gebaude genutzt werden. Da keine Dusch- und Waschrdume vorhanden sind, ist eine Gebaude-
erweiterung oder die Errichtung eines neuen Gebdudes angrenzend an das bestehende
Gebaude erforderlich. Der bestehende Spielplatz und die Rodelbahn (auf dem Aushub der Ent-
schlammung des Gewassers) sollen in diese Nutzung integriert werden. Auf dem jetzt vorhande-
nen FuBballplatz und auf den angrenzenden Flachen des ehemaligen Veranstaltungsbereiches
sollen Standplétze fir Wohnwagen, Campinganhanger, mobile Ferienhduser und Zelte ent-
stehen. Die Stellplatze fir Wohnmobile sind im vorderen Bereich des Grundstiicks vorgesehen.
Die Zulassigkeit im Sondergebiet fir Campingplatze umfasst alle im Zusammenhang mit dem
Campingplatz erforderlichen Nebenanlagen. Oberflachenbefestigungen sind nur in wasser-
gebundener Bauweise zulassig.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, der Geschossigkeit und der Firsthdhe baulicher Anlagen festgesetzt. Im Plangebiet
ist die Errichtung von ortsfesten baulichen Anlagen nur in geringem Umfang vorgesehen. Dies
betrifft im Sondergebiet fir Ferienhauser die Grundflachen der Ferienhduser und im Sondergebiet
fir Campingplatze das vorhandene Sozial- und Sanitdrgebdude, die geplanten Wasch- und
Duschrdume, Anlagen zur Ver- und Entsorgung, die Milltonnenstandplatze und den Girillplatz.
Klarstellend wurde festgesetzt, dass Standplatze fir Wohnwagen, Campinganhanger, Zelte und
mobile Ferienhduser nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen sind, da es sich um Nutzungen
handelt, die das Grundstuck nicht versiegeln. Fir die Zufahrten und Stellplatze wurde festgesetzt,
dass diese nicht anzurechnen sind, wenn sie mit einer wassergebundenen Decke befestigt
werden. Hierdurch kann eine sehr geringe Grundflachenzahl fiir das Sondergebiet fir
Ferienhauser von 0,03 und fiir das Sondergebiet fir Campingplatze von 0,05 festgesetzt werden.
Dies verhindert die Versiegelung groBer Flachen und beschrankt den Umfang der mdglichen
Ferienhduser auf ein landschaftsvertragliches Maf3.

Die Gebaude sollen Gber maximal ein Geschoss verfligen, um die Pragung des Gebietes durch
die bestehenden Gehdlze weiterhin zu erhalten. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung der
maximalen Gebaudehéhe von 5 Meter. Der Bezugspunkt fir die Héhenangaben wurde auf die
mittlere Héhe des Geléandes von 58 m (. NHN festgesetzt.
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4.2, Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Plangebiet wurde eine offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der Zielsetzung im
Plangebiet eine Bebauung in geringem Umfang in Einzelhdusern zu erméglichen.

Die Uberbaubaren Flachen dienen der Festsetzung der Flachen, auf denen ortsfeste Gebaude
der Hauptnutzungen errichtet werden dlrfen. Dies sind insbesondere Ferienhduser im Ferien-
hausgebiet und das Gemeinschaftsgebaude einschlieBlich der sanitdren Anlagen im Camping-
platzgebiet. Sie werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plan-
gebiet nicht erforderlich, da einheitliche Baufluchten aus stadtebaulichen Griinden nicht erforder-
lich sind.

Die Uberbaubaren Flachen wurden auf die geplanten Standorte der ortsfesten Geb&aude der
Hauptnutzungen begrenzt, um den Charakter des Gebietes zu wahren. Die ortsfesten Ferien-
h&user sollen in vorhandene Gehdlzbereiche integriert werden. Die Baume sollen dabei erhalten
bleiben. Sie wurden standértlich auf die Flachen nordwestlich der Badekuhle und stdéstlich der
Badekuhle begrenzt. Das vorhandene Sozial- und Sanitédrgebaude markiert fir den Campingplatz
den Standort an dem ortsfeste bauliche Anlagen konzentriert werden sollen. Dies betrifft die
Erweiterung durch ein Sanitédrgebdude mit Dusch- und Waschmdéglichkeiten. Die Uberbaubaren
Flachen wurden zum Schutz des Charakters des Gebietes auf diese Flachen begrenzt. Stand-
platze fir Wohnwagen, Campinganhéanger, Zelte und mobile Ferienhduser und Stellplatze fir
Wohnmobile und PKW sowie alle flir den Betrieb des Campingplatzes erforderlichen untergeord-
neten Nebenanlagen zum Beispiel Anlagen der Zugangskontrolle, Einfriedungen, Milltonnen-
standplatze sind auBerhalb der Uberbaubaren Flachen allgemein zulassig.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet wird unmittelbar von der DorfstraBe (Landesstral3e L22) erschlossen. Der Stand-
ort befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt Wassensdorf. Der StraBenraum der LandesstraBe
L22 besteht aus dem Flurstiick 1251, dass die Fahrbahn umfasst und sich im Eigentum des
Landes befindet und den StraBenseitenrdumen auf den Flurstiicken 1250 und 1252 im Eigentum
der Stadt Oebisfelde-Weferlingen. Eine Teilflaiche des Flurstiicks 156/1 wird als Wendeanlage
genutzt. Dies soll erhalten bleiben. Eine Teilflache angrenzend an die StraBe wurde daher als
StraBenverkehrsflache festgesetzt.

4.4. Wasserflachen

Die Wasserflachen der Badekuhle wurden bestandsorientiert als Wasserflachen in der bestehen-
den Abgrenzung festgesetzt.

4.5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Erweiterung der bisherigen Nutzung als Freibad, Sport- und Spielanlage zu einem Camping-
platz mit Ferienhausern ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden, die vermieden, ge-
mindert bzw. kompensiert werden missen. Der Vermeidung von Eingriffen dient die Festsetzung
zur Erhaltung aller Gehdlze im Plangebiet mit Ausnahme der Thujaanpflanzungen und der
Pappeln, die durch einheimische, groBkronige Laubbdume ersetzt werden kénnen. Eine Vielzahl
von Baumen im Plangebiet ist durch die Trockenheit der vergangenen Jahre stark geschadigt.
Allgemein wurde festgesetzt, dass flr jede Beseitigung einzelner Gehdlze Ersatzpflanzungen von
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in Art und Wuchshdhe gleichwertigen Gehélzen zu erfolgen hat. Eingriffe in den wertgebenden
Gehodlzbestanden kdénnen hierdurch vermieden bzw. kompensiert werden.

Der Minderung von Eingriffen in den Naturhaushalt dient die Festsetzung, dass Oberflachen-
befestigungen nur in wassergebundener Bauweise zuldssig sind. Hierdurch sind alle Zufahrten,
Stellplatze, auch die Stellplatze fir Wohnmobile nur in wassergebundener Bauweise zuldssig.
Dies mindert den Eingriff in den Boden und die Grundwasserneubildung.

Der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen die Festsetzungen zur Er-
génzung der das Gebiet umschlieBenden Hecke und der Anpflanzung von Strauchhecken zur
Untergliederung der Standplatze fir Wohnwagen, Campinganhanger, mobile Ferienh&user und
Zelte. Hierdurch entstehen neue Heckenstrukturen, die den Verlust von Wiesenflachen
kompensieren sollen.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBnahmen. Folgende
private MaBnahmen sind vorgesehen:

« die Anlage des Campingplatzes und die Errichtung der Ferienhduser einschlieBlich des An-
schlusses an die Verkehrsflachen und die Medien der Ver- und Entsorgung
» die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt

Der Stadt Oebisfelde-Weferlingen entstehen keine Kosten im Rahmen der Umsetzung des Be-
bauungsplanes.
Das Erfordernis fur bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)
erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.3. der Begriindung dar-
gelegt. Sie ist durch den vorhandenen Anschluss an die DorfstraBe (LandesstraBBe L22) gesichert.
Die innere ErschlieBung erfolgt privatrechtlich.
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Bei MaBnahmen an der LandesstraBe L22 (zum Beispiel bei Anschlussarbeiten fir Ver- und Ent-
sorgung) sind diese im Vorfeld mit der LandesstraBenbaubehdrde Regionalbereich Mitte, Fach-
gruppe StraBenverwaltung und -verkehr (FG232) abzustimmen. Hierzu miissen entsprechende
Planunterlagen (Erlduterungsbericht, Lagepléne und Detailpldne) eingereicht werden. Fir die Er-
stellung der Planunterlagen sind die aktuell glltigen Vorschriften und Richtlinien anzuwenden.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist die Oebisfelder Wasser- und Abwasser GmbH (OEWA). Ein
Anschluss an das Trinkwassernetz ist fir das Plangebiet vorhanden.

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die LSW Netz GmbH & Co.KG mit Sitz in Wolfsburg. Das
Plangebiet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen.

Trager der Gasversorgung ist die LSW Netz GmbH & Co.KG mit Sitz in Wolfsburg. Soweit ein
Anschluss vorgesehen ist, sind die Anschlussmdéglichkeiten in Abstimmung mit dem Ver-
sorgungstrager festzulegen.

Das Telekommunikationsnetz in Wassensdorf wird durch die Deutsche Telekom Technik GmbH
und die DNS:Net Internet Service GmbH betrieben. Das Grundstiick ist an das Glasfasernetz der
DNS:Net Internet Service GmbH angeschlossen. Die Zuleitung verlauft iber das Grundstulck. Sie
ist bei der Bebauung zu beachten.

Trager der Abfallentsorgung ist der Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Die Verkehrsflachen
sind so vorhanden, dass die Miillfahrzeuge das Baugrundstiick ohne Schwierigkeiten erreichen
kann. Das gleiche gilt fir die Post.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist die Oebisfelder Wasser- und Abwasser GmbH
(OEWA). Das Grundstiick ist an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Oebisfelder Wasser- und Abwasser GmbH
(OEWA). Das Oberflachenwasser ist auf dem Grundstlick zur Versickerung zu bringen.

Loéschwasser

Der Grundschutz an Loschwasser ist fir das Plangebiet durch einen auf dem Grundstlck befind-
lichen Saugbrunnen gewahrleistet. Der Saugbrunnen befindet sich am Rand der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflache. Weiterhin ist eine Loschwasserentnahme aus der Badekuhle még-
lich.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB).

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B)
geprift und daher an dieser Stelle nur summarisch betrachtet. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes hat nachteilige Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft. Diese treten
durch die Nutzung von Grinflachen als Standplatze flir Wohnwagen, mobile Ferienhduser und
Campinganhanger sowie durch Versiegelungen in geringem Umfang auf.

Anwendung der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,
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» dass die mit der Durchfihrung der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Verande-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflédchen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kdnnen, soweit wie mdglich ver-
mieden werden kdénnen,

e dass fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensationsmaf-
nahmen durchgefihrt werden.

Fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wurde das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt der Richtlinie lber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004 angewendet.

Die vorliegende Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt wird im
Rahmen der Begrindung Teil A behandelt, da die durch Anlage 1 des BauGB vorgegebene
Gliederung des Umweltberichtes eine Bewertung nach standardisierten Modellen nicht vorsieht.
Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzufiihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fur die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fur die Flachen, auf
denen KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem
der in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Aus den beurteilungsrelevanten Flachen sind die StraBenverkehrsflaichen auszunehmen, da
diese im Bestand vorhanden sind und in dieser Nutzung erhalten werden.

Gesamtflache 26.253 m?
abzlglich Verkehrsflache -1.175 m?
beurteilungsrelevante Flache 25.078 m?
Wert/m?
Bestand FlachengrdBe geman Flachenwert
Bewertungs-
modell
PS Sport-, Spiel-, Erholungsflache 8.036 m? 4 32.144
HEX | Zulage Einzelbaum auf der Sport-, (250 m?) 8 2.000
Spiel-, Erholungsfldche (10 Baume)
GSB | Parkflache, Scherrasen 5.746 m? 7 40.222
URA | Ruderalfldche ausdauernder Arten 951 m? 14 13.314
SEY |anthropogenes, nahrstoffreiches 2.593 m? 15 38.895
Gewasser
BS bebaute Flache 354 m? 0 0
VWB | wassergebunden befestigte Wege 2.880 m? 3 8.640
VPX | Platze wassergebunden oder durch 769 m? 2 1.538
Rasengittersteine befestigt
HRB | Baumreihe aus einheimischen Arten 1.556 m? 16 24.896
(Kiefer, Weide, Birke)
HEC |Baumreihe aus Gberwiegend 476 m? 20 9.520
einheimischen Arten (Kiefer)
HED |Baumreihe aus Uberwiegend nicht 538 m? 13 6.994
einheimischen Arten (Hybridpappel)
HHA | Strauchhecke aus Gberwiegend 285 m? 18 5.130
heimischen Arten
HHB | Baum-Strauchhecke aus tUberwiegend 773 m? 20 15.460
heimischen Arten
HHD | Zierhecke (Thuja) 121 m?2 7 847
gesamt 25.078 m? 199.600
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Definition heimische Baumarten:

Baumarten, die sich im selben Raum, derselben Region bzw. demselben Biotop, wo der Wald-
bestand stockt, entwickelt haben und an die spezifischen dkologischen Gegebenheiten zur Zeit
der Entstehung des Bestandes angepasst sind.

Quelle: Ernahrungs- und Landwirtschafts-Organisation der Vereinten Nationen (FAQO), "Welt-
walderhebung 2000 (FRA 2000)", Begriffe und Definitionen, Vereinte Nationen, Rom, 1998

Wert/m?
Planzustand FlachengréfBBe geman Flachenwert
Bewertungs-
modell

Sondergebiet flir Ferienhauser

BS zulassige bebaubare Flache 142 m2 0 0
4.726 m? x 0,03 (GRZ) = 142 m?

HHB | Erhaltungsgebote fir Baum- 773 m? 20 15.460
Strauchhecke aus heimischen Arten

HRB | Erhaltungsgebot fir die Baumreihe 86 m? 16 1.376
aus einheimischen Arten (Kiefer)

HEC | Erhaltungsgebot fir die Baumgruppe 476 m? 20 9.520
aus einheimischen Arten (Kiefer)

HEX | Erhaltungsgebot fir Einzelbdume (200 m?) 8 1.600
(als Zulage)

PS sonstige Flachen des Sondergebietes 3.249 m2 4 12.996
(Erholungsflache)
Wasserflachen

SEY |Badekuhle, anthropogenes, 2.593 m? 15 38.895
ndhrstoffreiches Gewasser
Sondergebiet fiir den Campingplatz

BS zulassige bebaubare Flache 888 m? 0 0
17.759 m? x 0,05 (GRZ) = 888 m?

HRB |Erhaltungsgebot fir die Baumreihe 1.470 m? 16 23.520
aus einheimischen Arten (Kiefer,
Weide, Birke)

HED / | Erhaltungsgebot fir die Baumgruppe 538 m? 13 6.994

HEC |aus einheimischen Arten oder

(neu) | alternativ Neuanpflanzung aus
heimischen Arten

HHA | Strauchhecke aus Gberwiegend 285 m? 18 5.130
heimischen Arten (Erhalt)

HHD | Zierhecke (Thuja) 121 m?2 7 847

HHB | Ergdnzung der Baumreihen durch 453 m? 16 7.248
Baum-Strauchhecken aus heimischen
Arten in den Licken der
Randeingriinung (Neuanpflanzung)

HHA | Strauchhecke aus heimischen Arten 2.000 m? 14 28.000
(Neuanpflanzung)

PS sonstige Flachen des Sondergebietes 12.004 m? 4 48.016
(Erholungsflache)
gesamt 25.078 m? 199.602

Ergebnis der Bilanzierung

Durch die Neuanpflanzung von 2.000 m? Strauchhecken zwischen den Standplatzen der Wohn-
wagen, Campinganhanger, mobilen Ferienhduser und Zelte sowie durch die Erganzung der
Eingrinung am Rand des Gebietes kann der Eingriff in den Naturhaushalt innerhalb des
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Plangebietes kompensiert werden. Den ermittelten 199.600 Wertpunkten vor der Planung stehen
199.602 Wertpunkte gegeniber, die bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem
Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt verbleibt damit kein Eingriff in den Naturhaushalt.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdn-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergdnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt. Nachfolgend ist somit zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutz-
glter Boden, Grundwasser, Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachgiter tber
die Beurteilung nach dem Biotopwert nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungs-
modell des Landes Sachsen-Anhalt schreibt hierflr in Anlage 2 die Kriterien fir Funktionen
besonderer Bedeutung fest. Diese Kriterien werden durch das Plangebiet nicht erfiillt.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Vorbe-
haltsgebiete flir Wasserversorgung. Das Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung wird aus
den Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwas-
serleiter Uberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Sondergebiet fir Ferienhduser und einen Campingplatz ist von einer erheblichen
Gefahrdung des Grundwassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewéasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kommu-
nalservice Landkreis Bdrde ASR gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen und Gerliche (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Ca. 290 Meter stidwestlich
des Plangebietes befindet sich eine Anlage der Rinderaufzucht mit bis zu 300 Einstellplatzen fir
Mastrinder. Die Auswirkungen solcher Kleinanlagen sind anhand der Handlungsempfehlung zur
Beurteilung von Geruchsimmissionen bei Rinderanlagen fiir Sachsen-Anhalt (Stand: 15.06.2009)
des Landesamtes fir Umweltschutz zu bewerten. Mastrinder sind je nach Altersstufe gemaf
Tabelle A Seite 3 der Handlungsempfehlungen mit 0,3 bis 0,7 GroBvieheinheiten/Tier zu be-
werten. Im worst case Fall waren dies bei 300 Mastrindern 210 GroBvieheinheiten. Der hierfur
nach Abbildung A auf Seite 3 der Handlungsempfehlungen erforderliche Abstand betragt ca. 190
Meter zu Wohngebieten. Bei dem vorhandenen Abstand von 290 Metern sind somit keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen durch Gerliche zu erwarten.

Da die vorstehende Bewertung durch die untere Immissionsschutzbehdrde des Landkreises
Bérde als nicht ausreichend angesehen wurde, hat die Firma Oko-control GmbH (Stand
06.06.2024) eine Immissionsprognose nach TA Luft erstellt. Diese Untersuchung hat bestétigt,
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dass die Geruchsstundenhéaufigkeit im gesamten Plangebiet deutlich unter 0,10 (10%) liegt. Be-
eintrachtigungen sind somit nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet selbst ist keinen wesentlichen Larmimmissionen benachbarter Nutzungen aus-
gesetzt.

7. Private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

» das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

» das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Erhebliche, unter den gegeben planungsrechtlichen Rahmenbedingungen nicht hinnehmbare Be-
eintrachtigungen privater Belange sind durch den Bebauungsplan nicht erkennbar.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Badekuhle" im Ortsteil Wassensdorf stehen die Be-
lange der Erholung und Freizeitgestaltung im Vordergrund. Dem entgegen steht eine geringe
Beeintrachtigung der Belange des Natur- und Bodenschutzes im Plangebiet. Der Eingriff in
Boden, Natur und Landschaft wird im Gebiet kompensiert. Die weiteren Belange wurden be-
achtet. Insgesamt rechtfertigt die mit dem Bebauungsplan verbundenen Belange der Erholung
und Freizeitgestaltung die Aufstellung des Bebauungsplanes.

9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 26.253 m?
* Sondergebiet fiir Ferienhauser 4.726 m?
» Sondergebiet fiir Campingplatze 17.759 m2
* Wasserflachen 2.593 m?
» StraBenverkehrsflachen 1.175 m?

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben / E-Mail Funke.Stadtplanung@web.de Seite 15




Bebauungsplan "Badekuhle" im Ortsteil Wassensdorf - Stadt Oebisfelde-Weferlingen

TEIL B:

Umweltbericht zum Bebauungsplan

Inhaltsverzeichnis

Seite
1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes 17
1.1. Ziele des Bebauungsplanes 17
1.2. Inhalt des Bebauungsplanes 17
1.3. Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten 17
Vorhaben
1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und 18
Fachgesetzen und der Art der Berucksichtigung der Ziele bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes
1.4.1. Gesetzliche Grundlagen 18
1.4.2. Aussagen planerischer Grundlagen 20
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der 21
Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden
2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um- 21
weltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeintrachtigt werden
2.1.1. Schutzgut Biotope 21
2.1.2. Schutzgut Arten 23
2.1.8. Schutzgut Boden 26
2.1.4. Schutzgut Wasser 27
2.1.5. Schutzgut Klima / Luft 27
2.1.6. Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild) 28
2.1.7. Schutzgut Mensch 28
2.1.8. Schutzgut Kultur und Sachguter 28
2.2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfih- 29
rung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung
2.2.1 Ubersicht tber potentielle Vorhabenswirkungen auf die Umwelt 29
2.2.2. Schutzgutbezogene Beschreibung der erheblichen Umweltaus- 30
wirkungen
2.3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der 31
nachteiligen Auswirkungen
2.3.1. Handlungsempfehlungen 32
2.3.2. Im Plangebiet festgesetzte Minderungs- und 32
KompensationsmaBnahmen
2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten 33
3. Ergénzende Angaben 33
3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren 33
3.2. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der 34
Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt
3.3. Allgemein verstéandliche Zusammenfassung 34
Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben / E-Mail Funke.Stadtplanung@web.de Seite 16




Bebauungsplan "Badekuhle" im Ortsteil Wassensdorf - Stadt Oebisfelde-Weferlingen

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes
1.1. Ziele des Bebauungsplanes

Erganzung der bisherigen Nutzung des Gelandes als Freibad durch einen Campingplatz und
die Errichtung von Ferienhdusern unter Erhaltung der Gehdlze im Plangebiet

1.2, Inhalt des Bebauungsplanes

Festsetzung eines Sondergebietes fiir Ferienhauser auf einer Teilflaiche von 4.726 m? um die
vorhandene Badekuhle zur Errichtung von bis zu 7 Ferienhdusern mit einer Grundflache von
jeweils bis zu 20 m2, einem Vollgeschoss in offener Bauweise unter Erhaltung des Gehdlz-
bestandes in diesem Bereich

Erhaltung und Entwicklung des Badegewassers

Festsetzung eines Sondergebietes flir einen Campingplatz unter Beschréankung der tiberbau-
baren Flachen auf das derzeit vorhandene Sozial- und Sanitédrgeb&ude sowie Erweiterungen
far Dusch- und Waschraume auf einer Grundflache von ca. 534 m2 unter Erhaltung der Ge-
hélze im Plangebiet

Festsetzung, dass zusétzliche Oberflachenbefestigungen im Plangebiet nur in wasserge-
bundener Bauweise zuldssig sind

Festsetzung, dass die das Plangebiet teilweise umgebende, Ilickige Baumreihe durch An-
pflanzung einer Baum-Strauch-Hecke zu ergdnzen ist, so dass eine geschlossene Ein-
grinung des Gebietes entsteht

Festsetzung, dass zur Kompensation der Eingriffe auf 2.000 m2 neue Strauchhecken
zwischen den Standplatzen der Wohn- und Campingwagen anzulegen sind

1.3. Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich
des Bebauungs-
planes befindet sich
am noérdlichen Orts-
rand von Wassens-
dorf  westlich der
LandesstraBBe L 22.

[DOP 10/2021] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de)/
A18/1-6022664/2011

Abbildung Luftbild des Bebauungsplangebietes
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Far den vorstehenden Planungsinhalt werden die in der nachfolgenden Flachenbilanz angefihr-

ten Flachen benétigt.

Flache des Plangebietes gesamt 26.253 m?
» Sondergebiet fiir Ferienhauser 4.726 m?
» Sondergebiet fiir Campingplatze 17.759 m?
« Wasserflachen 2.593 m?
« StraBenverkehrsflachen 1.175 m?

1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen und
der Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

1.4.1. Gesetzliche Grundlagen

»  Schutzgut Mensch

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

Ziele des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung schitzenswerter Nutzungen im Plangebiet und Vermei-
dung einer Beeintrachtigung schitzenswerter Nutzungen in benachbarten Gebieten

Art der Bertiicksichtigung:

Bodenrechtliche Spannungen, aus denen eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzungen
im Plangebiet oder in benachbarten Gebieten zu erwarten ist, sind nicht erkennbar. Das Ge-
biet befindet sich unmittelbar angrenzend an die LandesstraBe L22. Von der StraBe gehen
keine erheblichen Stérungen der Umgebung durch Larm aus.

Schutzgut Artenschutz und Biotope
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlielich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere

- lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen, }

- Gefdhrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,
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- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen
der natirlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

- die rdumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die pragenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefllisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schitzen; Naturgiter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen;
sich erneuernde Naturgiter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Ver-
figung stehen,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu er-
halten,

- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.

Art der Beriicksichtigung:

verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die vorgenannten Ziele,
Festsetzung von Minderungs- oder KompensationsmaBnahmen fur Eingriffe in das Schutzgut
auf Grundlage der Biotoptypenkartierung

e Schutzgut Boden
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Naturschutzgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:

Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatz-
lichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§ 1a Abs.2 BauGB).
Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen
durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag

Art der Beriicksichtigung:

Bewertung des Eingriffs in die Bodenfunktion aufgrund der Auswertung der Bodenkartierun-
gen, Vorschlage zur Minimierung des Eingriffs, Schutz des Mutterbodens geman § 202
BauGB

e Schutzgut Wasser
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (WG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung von vorhandenen Oberflaichengewdssern, Erhéhung des Regenerationsver-
moégens durch Renaturierung naturferner Gewésserstrukturen, Schutz der Gewasser vor
Schadstoffeintrag, Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag, Erhaltung der Grund-
wasserneubildungsrate und der Filterfunktion des Bodens

Art der Berticksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Das im Plangebiet vorhandene Oberflachengewasser wird bestandsorientiert weitergenutzt,
Minimierung des Umfangs von Versiegelungen zur Erhaltung der Grundwasserneubildungs-
rate im Plangebiet, Nutzung der Filterfunktion des Bodens, Bewertung des Eingriffes in das
Schutzgut
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e Schutzgut Luft / Klima
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Luft (TA Luft)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrachtigung des
lokalen Klimas

Art der Berticksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Bebauung im Plangebiet, Minimierung der
Auswirkungen

e Schutzgut Landschaftsbild
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintrachtigter Bereiche des Land-
schaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schitzenswerte Landschaftsbilder

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der geanderten Nutzung des Plangebietes.

e Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Berlicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Archéologische Bodendenkmale sind im Plangebiet bisher nicht bekannt.

1.4.2. Aussagen planerischer Grundlagen

4.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes (September 2020)

Im 4.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes sind keine gebietsbezogenen Ziele fir das
Plangebiet festgesetzt.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fir den ehemaligen Kreis Haldensleben (Bliro Schube und Westhus)
wurde 1996 erstellt. Die grundlegenden Bestandsaufnahmen und Bewertungen wurden in einem
Zeitraum von 1994 bis 1995 durchgefiihrt. Der Landschaftsrahmenplan legt in Karte 10.3. fiir das
Plangebiet keine standortkonkreten Ziele fest.

Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst liegt nicht innerhalb ausgewiesener Schutzgebiete nach dem BNatSchG
oder nach EU Recht (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung).
Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind:

Naturschutzgebiet Ohre-Drémling NSG 0387

Das Naturschutzgebiet wurde am 20.06.2005 verordnet. Es befindet sich nordwestlich des
Plangebietes in einem Abstand von 220 Meter.

Landschaftsschutzgebiet Drémling LSG 0031BK

Das Landschaftsschutzgebiet wurde am 26.04.2016 neu verordnet. Es befindet sich nérdlich
des Plangebietes im Abstand von 220 bis 300 Meter.
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Biospharenreservat Dromling BR 0002LSA

Das Biosphéarenreservat wurde am 22.06.2019 verordnet. Es umfasst das vorstehende
Naturschutzgebiet Ohre-Drémling und das Landschaftsschutzgebiet Drémling.
Européaisches Vogelschutzgebiet (SPA) Dromling DE 3532401

Das Vogelschutzgebiet wurde im Jahr 2007 verordnet. Die Abgrenzung entspricht dem
Naturschutzgebiet Ohre-Drémling.

Im Rahmen der vorliegenden Planung werden die Gehdlze im Plangebiet erhalten. Erhebliche
Auswirkungen auf die Schutzgebiete sind nicht zu erwarten.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

2.1. Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeintrachtigt werden

2.1.1. Schutzgut Biotope

Biotoptypen [ALK 10/2020] © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/ A18/1-6022664/2011

BS - bebaute Flache
GSB - Scherrasen
HEC - Baumgruppe aus Uberwiegend heimischen Arten
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HED - Baumgruppe aus Uberwiegend nicht heimischen Arten
HEX - Einzelbaum

HHA - Strauchhecke aus Uberwiegend heimischen Arten

HHB - Baum-Strauchhecke aus lberwiegend heimischen Arten
HHD - Zierhecke (Thuja)

HRB - Baumreihe aus Uberwiegend heimischen Arten

PS - Sport-, Spiel- und Erholungsflache

SEY - anthropogenes néhrstoffreiches Gewasser

URA - Ruderalflache Uberwiegend ausdauernder Arten

VPX - wasserdurchlassig befestigter Platz (Rasengittersteine oder wassergebundene Decke)
VWB - Weg mit wassergebundener Decke

El - Hauptbaumart Eiche

Bl - Hauptbaumart Birke

Ki - Hauptbaumart Kiefer

WE - Hauptbaumart Weide

PA - Hauptbaumart Hybridpappel

Das Plangebiet wird durch eine Vielzahl von Biotoptypen gepréagt, die eine unterschiedliche Be-
deutung fur den Naturhaushalt haben. Am Rand des Gebietes wird das Plangebiet gegeniber
den angrenzenden Ackerflachen durch teilweise liickige Baumreihen und Gehdlzbereiche einge-
grunt. Sie bestehen Uberwiegend aus Birken und Kiefern, teilweise mit Weiden und Eichen durch-
setzt. Aufgrund der mehrjdhrigen trockenen Witterungsbedingungen ist der Grundwasserspiegel
der grundwasserbestimmenden Bdden stark gesunken, wodurch Teile des Baumbestandes ab-
gestorben sind. Dies betrifft insbesondere héherwertige Gehdlzarten und Birken, wahrend die
Kiefern noch vital sind. Das Gebiet wird durch Gehélzbereiche in vier Abschnitte gegliedert, die
Flachen der Stellplatze unmittelbar an der StraB3e, der sich daran anschlieBende Scherrasen-
bereich, der FuBballplatz und der Spielplatz sowie der Badebereich mit der Badekuhle.

Strand an der Badekuhle Blick zur Badekuhle

Der Bereich der Badekuhle wird durch das Gewasser gepragt. Nordwestlich des Gewassers ist
ein Wall vorhanden, der offensichtlich aus Aufschiittungen der Gewasserentschlammung stammt.
Im Gewasser sind kleinflachig Réhrichte vorhanden, die erhalten werden kénnen.
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Sozialgebude Scherrasenflache FuBball- und Spielplatz mit Rodelberg

Der mittlere Teil des Plangebietes wird intensiv als Sport- und Spielplatz genutzt. Auf dem Ge-
I&nde ist eine Aufschittung aus der Entschlammung der Badekuhle vorhanden, die als Rodelberg
genutzt wird.

Am Nordostrand des Gelandes befindet sich das Sozial- und Sanitargebdude mit Gberdachter
Terrasse. Der Vorbereich wurde mit Rasengittersteinen belegt.

An den Sport- und Spielbereich schlieB3t sich eine weniger intensiv genutzte Flache mit Scher-
rasen an, die erst als Ferienlager, spater fir Bikertreffen und Veranstaltungen genutzt wurde. Die
das Gebiet im SUdwesten begrenzende Birkenreihe befindet sich zwischen dem vorhandenen
Weg und der Scherrasenflache.

Im straBennahen Bereich befinden die Flachen flr Stellplatze, die durch eine Gruppe aus
Hybridpappeln vom StraBenbereich getrennt werden.

Bewertung

Von hoher Bedeutung fir den Naturhaushalt sind die Baumgruppen, Baumreihen und Hecken
aus heimischen Arten, die zur Erhaltung festgesetzt wurden. Das Badegewésser hat trotz der
intensiven Nutzung eine hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt. Von allgemeiner Bedeutung sind
die Ruderalflachen, die nur Randbereiche betreffen. Die im Bestand fiir Sport- und Spielflachen
und als Erholungsbereich genutzten Flachen, die Scherrasenbereiche und die wassergebunden
befestigten Wege haben nur eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut. Ohne Bedeutung sind
die bebauten Flachen.

2.1.2. Schutzgut Arten

Flora

Bestand und Bewertung

Der Bestand auf der Flache wird durch verbreitete Arten bestimmt. Artenschutzrechtlich relevante
Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Hinsichtlich des floristischen Artenschutzes
kommt dem Gebiet folglich nur eine geringe Bedeutung zu.

artenschutzrelevante Tierarten

Bestand

Im Landschaftsrahmenplan wurden fir das Plangebiet keine untersuchungsrelevanten Tierarten
kartiert.

Auf der Plangebietsflache wurde am 13.07.2023 eine Begehung zur Beurteilung der vorhandenen
Biotopstrukturen und zur Einschatzung der mdglicherweise vorkommenden Tier- und Pflanzen-
arten durchgefihrt. Dabei lag der Schwerpunkt auf den naturschutzfachlich hdherwertigen Arten.
Dies sind neben den im Anhang IV der FFH-Richtlinie genannten Tier- und Pflanzenarten alle
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einheimischen Vogelarten, die dem besonderen Schutz des § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG unter-
liegen, da fir nach § 15 Abs.1 BNatSchG unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in
Natur und Landschaft, die auf Grundlage von Bebauungsplanen zugelassen werden, die Zugriffs-
verbote, Besitz- und Vermarktungsverbote des § 44 Abs.1 BNatSchG nur hinsichtlich in Anhang
IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder
solche Arten gelten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs.1 Nr.2 aufgefihrt sind.

Aufgrund der Begehungen wird eingeschatzt, dass die Flache insgesamt eine allgemeine Be-
deutung fir die zu betrachtenden Artengruppen hat. Nachfolgend wird zu den einzelnen Arten-
gruppen eine Einschatzung vorgenommen.

Saugetiere

Im Plangebiet ist eine Vielzahl an Gehdlzen vorhanden, die auch abgestorbene Gehdlze um-
fassen, die jedoch trockenheitsbedingt abgestorben sind und kein hohes Alter aufweisen. Als
Winterquartier fir Fledermause geeignete Gehdlze bzw. sonstige Quartiere wurden nicht fest-
gestellt. Sommerquartiere von Fledermausen kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Am
Gebaude wurden keine geeigneten Spalten und keine Kotspuren festgestellt, so dass das vor-
handene Gebaude nicht als Sommerquartier genutzt wird. Die am Rand des Gebietes vorhande-
nen Gehdlze kénnen als Sommerquartier genutzt werden. Da diese Geholze zur Erhaltung fest-
gesetzt wurden, ist ein Untersuchungsbedarf auf der Ebene der Bebauungsplanung nicht erkenn-
bar. Erhebliche Beeintrachtigungen der Artengruppe sind somit nicht zu erwarten.

Die prifrelevanten Arten Europaischer Biber, Fischotter und Européischer Nerz werden fur das
Plangebiet ausgeschlossen. Aufgrund der intensiven Nutzung des Gelandes und der spezifischen
Anspriiche sind auch der Wolf, Feldhamster, Wildkatze, Luchs und Haselmaus fir die Flache
auszuschlieBen. Die mégliche Betroffenheit von weiteren relevanten Saugetieren ist auszu-
schlieBen.

Vogel

Von den Vogelarten sind alle einheimischen Arten fiir die artenschutzrechtliche Uberpriifung
relevant. Fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes und sein Nahumfeld liegen aus der Artgruppe
der Vogel keine Daten vor. Aus dem weitern Umfeld (Drémling) sind Daten von Weif3storch,
Schwarzstorch, Rohrweihe, Wiesenweihe, Wespenbussard, Rot- und Schwarzmilan und See-
adler bekannt. Fir diese Arten wie auch im Umfeld gegebenenfalls vorkommende weitere grof3e
und mittelgroBe Arten sind aufgrund ihrer spezifischen Ansprliiche und der derzeit ausgelbten
Nutzungen Beziige zum Plangebiet auszuschlieen, so dass eine mdgliche Betroffenheit ausge-
schlossen werden kann. Verschiedene Vogelarten kénnen aufgrund der vorhandenen Habitat-
und Biotopstrukturen mit einzelnen Revieren gegebenenfalls im Plangebiet vorkommen. Andere
Arten aus dem naheren Umfeld nutzen es wahrend der Brutzeit méglicherweise als Nahrungs-
habitat. AuszuschlieBen sind wassergebundene Arten. Fir Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten
dieser Arten sind die vorhandenen Rdhrichtbestande zu klein und die Stéreinflisse durch den
Badebetrieb zu hoch. Da nur die Ruhe und Fortpflanzungsstatten dem besonderen Schutz § 44
Abs.5 Satz 2 BNatSchG unterliegen, beschrankt sich die Potenzialanalyse auf die mdgliche
Eignung als Brutstatte.

Eine Eignung des Gebietes ware fir die Ringeltaube, Aaskréhe, Blaumeise, Kohlmeise, Zilpzalp,
Gelbspétter, Mdnchsgrasmicke, Gartengrasmiicke, Klappergrasmiicke, Amsel, Singdrossel,
Rotkehichen, Nachtigall, Haussperling, Heckenbraunelle, Buchfink, Grinfink, Bluthanfling,
Stieglitz, Girlitz und Goldammer gegeben.

Reptilien

Aus dieser Artengruppe sind fir die Betrachtung mit Schlingnatter (Coronella austriaca) und
Zauneidechse (Lacerta agilis) zwei Arten relevant. Fir die Schlingnatter fehlen Nachweise aus
dem n&heren Untersuchungsraum. Fir die Zauneidechse wird eingeschatzt, dass das Plangebiet
keine geeigneten Strukturen fir die Art aufweist, da die offenen sandigen Bodenflachen des
Strandes aus Aufschittungen von Sand anderer Herkunft bestehen und intensiv genutzt werden.
Die Bodenstrukturen des Auenbodens bieten keine geeigneten Habitatbedingungen flr die
Zauneidechse. Aufgrund des geringen Aktionsraumes der Zauneidechse ist das Plangebiet nicht
als Bestanteil des Aktionsraumes der Zauneidechse einzuschéatzen. Bei der durchgefiihrten
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Begehung im Juli 2023 wurden keine Zauneidechsen beobachtet oder Hinweise auf ein
mogliches Vorkommen festgestellt. Aufgrund der vorgefundenen Strukturen wie auch der im
Raum bisher fehlenden Nachweise werden fiir diese Art keine erheblichen Beeintrachtigungen
gesehen.

Amphibien

Die im Gebiet befindliche Badekuhle weist eine eingeschrankte Eignung flir Amphibien auf. Dem
besonderen Schutz nach Gemeinschaftsrecht unterliegen die Arten Geburtshelferkréte, Rot-
bauchunke, Gelbbauchunke, Kreuzkréte, Wechselkréte, Européischer Laubfrosch, Knoblauch-
kréte, Kleiner Wasserfrosch, Moorfrosch, Springfrosch und Kammmolch. Ein Vorkommen dieser
nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Arten wurde bisher nicht festgestellt. Es ist auch aufgrund
der Storeinflisse durch den Badebetrieb an der Badekuhle und des Fehlens von Waldbestanden
im Umfeld der Badekuhle nicht zu erwarten. Da das Gewasser im derzeitigen Zustand erhalten
bleibt, ist ein weiteres Untersuchungserfordernis nicht gegeben.

Kafer

Aus dieser Artengruppe sind fir die Betrachtung finf Arten relevant. Dabei handelt es sich bei
GroBBem Eichenbock, Eremit, Alpenbock als holzgebunden Kéafer und den Breitrandkafer und den
Schmalbindigen Breitflligel-Tauchkéafer als Wasserkéfer. Eine erhebliche Betroffenheit wird auf-
grund der im Plangebiet und seinem naheren Umfeld fehlenden starkeren Gehdlz- und Totholz-
strukturen, als mdglichem Habitat der gegebenenfalls relevanten Kaferarten ausgeschlossen.
Das Gewasser wird bestandsorientiert weitergenutzt.

Schmetterlinge

Schmetterlinge sind mit den genutzten und fir ihre Entwicklung maBgeblichen Wirtspflanzen sehr
stark spezialisiert und nur an eine oder wenige Pflanzenarten gebunden. Zudem haben ver-
schiedene Arten weitere spezifische Anspriiche. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Bio-
topstrukturen wird fiir diese Artengruppe keine Relevanz und damit eine mégliche erhebliche Be-
troffenheit erkannt.

Libellen

Dem besonderen Schutz nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (92/43/EWG) unterliegen die Arten
Grune Mosaikjungfer, Asiatische Keiljungfer, Ostliche Moosjungfer, Zierliche Moosjungfer, Gro3e
Moosjungfer, Griine Keiljungfer, Gekielte Smaragdlibelle und Sibirische Winterlibellen. Diese
Libellenarten bendtigen spezielle Lebensbedingungen, die an der Badekuhle im Plangebiet nicht
vorhanden sind.

Mollusken

Fir die Betrachtung im Bebauungsplanverfahren sind mit der Zierlichen Tellerschnecke und der
Bachmuschel zwei Arten relevant, fir die aufgrund der im Plangebiet und seinem naheren Umfeld
fehlenden Biotop- und Habitatstrukturen eine erhebliche Betroffenheit ausgeschlossen werden
kann.

Eine Betroffenheit ist flir die untersuchungsrelevanten Artengruppen nur hinsichtlich der euro-
paischen Vogelarten anzunehmen und hinsichtlich der Sommerquartiere fir Fledermause nicht
auszuschlieBen.

Far nach § 15 Abs.1 BNatSchG unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und
Landschaft, die auf Grundlage von Bebauungsplanen zugelassen werden, liegt ein Versto3
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmaf-
nahmen festgesetzt werden, die diese Funktion sicherstellen. Wird die dkologische Funktion auch
weiterhin erfillt, sind die fur die Durchfihrung des Eingriffs unvermeidbaren Beeintrachtigungen
vom Verbot des § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG ausgenommen.

Die benannten europaischen Vogelarten, die potenziell im Gebiet vorkommen, sind Gehdlz- und
Geblischbriter und Wiesenbriter. Sie bauen in der Regel jedes Jahr ihr Nest neu. Aufgrund der
Festsetzung zur Erhaltung der Gehdlze ist grundsétzlich nicht von einem Versto3 gegen das
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Toétungsverbot auszugehen. Dies ist in der Regel auch bereits dadurch gewahrleistet, dass eine
Beseitigung von Geblschen und Gehdlzen nur auBerhalb der Brut- und Setzzeiten zulassig ist.
Dies ist durch § 39 BNatSchG geregelt und bedarf insofern keiner gesonderten Festsetzungen
im Bebauungsplan. Ein Hinweis auf diesen Sachverhalt wurde jedoch in der Planzeichnung
vermerkt. Da es sich bei den européischen Vogelarten iberwiegend um verbreitete Arten mit
geringen Habitatanspriichen handelt, bestehen im raumlichen Zusammenhang ausreichend
Alternativen fir Ruhe- und Fortpflanzungsstatten. Dies trifft auch auf mégliche Sommerquartiere
fur Flederméause und auf die Lebensbedingungen flr geschitzte Lurche zu. Die habitatbildenden
Strukturen werden erhalten und in ihrer Nutzung nicht geandert. Die lokale Population der Arten
wird nicht gefahrdet. Insofern ist festzustellen, dass fir die prifrelevanten Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie flir die europédischen Vogelarten geman Art.1 der Vogelschutzrichtlinie
die Verbotstatbestande des § 44 Abs.1i.V.m. Abs.5 BNatSchG nicht erflllt werden.

Bewertung
Aufgrund der intensiven Nutzung des Untersuchungsbereiches hat das Plangebiet fir den
faunistischen Artenschutz eine allgemeine Bedeutung.

2.1.3. Schutzgut Boden

Bestand

Als natdrliche Bodenform stehen gemaB dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt oberflachlich Sand-
Gleye an. Sand-Gleye weisen in ihrer natrlichen Ausprégung eine geringe Ertragsfahigkeit auf.
Die Durchlassigkeit des Bodens ist sehr hoch. Das Pufferungsvermdgen ist gering. Das
Bindungsvermdgen fur Schadstoffe ist gering. Die Bdden sind durch die Nutzung als Erholungs-
gebiet anthropogen Uberpragt. Mit Ausnahme der bebauten Flachen sind die Béden tiberwiegend
unversiegelt.

Bewertung

Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG bestimmten Funk-
tionen:
1. natdrliche Funktionen als
a) Lebengrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen
¢) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers
2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerflache
b) Flache fir Siedlung und Erholung
c) Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
d) Standort fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung

Die Bdden im Plangebiet bilden eine geeignete Lebensgrundlage fiir die Flora und Fauna. Als
Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen ist der unver-
siegelten Flachenanteil von allgemeiner Bedeutung. lhre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen ist aufgrund des geringen Puffervermdgens bei hoher
Durchlassigkeit gering ausgepragt. Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist
aufgrund der anthropogenen Uberprédgung durchschnittlich. Die Nutzungsfunktionen sind auf-
grund des geringen Ertragspotentials als gering einzustufen. Insgesamt ist einzuschétzen, dass
die Béden von allgemeiner bis geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt sind.
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Ablagerungen / Altlasten

Im Rahmen der Auswertung relevanter Unterlagen fanden sich keine Hinweise auf mégliche Ab-
lagerungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet.

2.1.4. Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser

Im Plangebiet befindet sich die Badekuhle als anthropogen entstandenes Badegewasser im
Sinne eines Naturbades. Im norddstlichen Randbereich der Badekuhle hat sich kleinflachig
Réhricht gebildet.

Grundwasser

Das Grundwasser steht im Plangebiet ca. 1,5 bis 2 Meter unter der Oberflache an. Das Grund-
wasser ist aufgrund der geringen Pufferwirkung des Bodens und der hohen Durchléssigkeit
gering geschitzt.

Die Grundwasserbeschaffenheit ist nicht bekannt. Das Plangebiet befindet sich auerhalb von
Wasserschutzgebieten. Eine aktive Nutzung des Grundwassers ist nicht bekannt.

Bewertung: Die Bedeutungsbewertung des Schutzgutes orientiert sich an

der Grundwasserdargebotsfunktion (Ergiebigkeit u. Beschaffenheit des Grundwasserleiters),
der wasserhaushaltlichen Funktion (Grundwasserneubildung) und
der Funktion far die Trinkwasserversorgung.

Zur Ergiebigkeit des Grundwassers liegen keine Aussagen vor. Das Plangebiet hat fir die Grund-
wasserneubildung eine allgemeine Bedeutung. Eine Nutzung fir die Trinkwasserversorgung fin-
det nicht statt. Insgesamt ist das Schutzgut im Plangebiet als von allgemeiner Bedeutung zu be-
werten.

2.1.5. Schutzgut Klima / Luft

Fir die Einschatzung der Klimarelevanz der Flachen im Bebauungsplangebiet und den angren-
zenden Bereichen wurde der Landschaftsrahmenplan zugrunde gelegt.

Vegetationsbestandene Flachen beeinflussen das Klima positiv durch:

- gleichmaBige Verdunstung und damit konstante Luftbefeuchtung
- Temperaturabsenkung durch Verdunstung

- Verringerung des oberirdischen Wasserabflusses

- Verbesserung der Luftqualitat durch Ausfilterung

- Kleinrdumige Luftbewegung

- Entzug von CO:z2 bei der Photosynthese

Vegetationsbestanden mit einer groBen Oberflache und einem groBen Wurzelvolumen, wie sie
vor allem groBe und alte Bdume haben, wird dabei eine besondere Bedeutung zugemessen,
ebenso wie geschlossenen Baumbestanden.

Die im Plangebiet vorhandenen Freiflachen und Gehdlze weisen ein Uberdurchschnittliches
Potential zur Entstehung von Frischluft auf. Bedingt durch die ebene Lage ohne ausgepragte
Ventilationsbahnen vergeht die Kaltluft im Plangebiet weitgehend wieder. In Bezug auf die Be-
lange des Klimas ist dem Gebiet eine allgemeine Bedeutung zu zumessen.

Durch die Verkehrsemissionen der LandesstraBe L22 wird das Gebiet nicht wesentlich beein-
trachtigt.
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2.1.6. Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schdnheit (Landschaftsbild)

Landschaft hat neben 6kologischen und nutzungsorientierten Funktionen auch Wirkungen auf
den Menschen, die auf das &uB3ere, sinnliche Erleben der Landschaft gerichtet sind. Damit ver-
bunden ist das Bediirfnis der Menschen nach Schénheit, Orientierung, Identifikation und Heimat.
Da die menschlichen Sinne durch das Bild dieses Gebietes direkt angesprochen werden, sind die
Betrachtung und Bewertung auf den Menschen ausgerichtet.

Die wesentlichen Strukturmerkmale, die hier beriicksichtigt werden, sind die naturgepragten Ele-
mente wie Relief, Topografie, Gewésser, Vegetationsflichen sowie Einzelelemente wie z.B. alte,
einzeln stehende Baume oder kleine Baumgruppen. Die Eigenart einer Landschaft wird aber vor
allem durch die fur den Naturraum charakteristische Zusammensetzung und Verteilung im Raum
bestimmt.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Wassensdorf. Die Landschaft
nordlich von Wassensdorf wird im unmittelbaren Umfeld Gberwiegend durch intensiv genutzte
Ackerflachen gepragt. Nérdlich des Haubegrabens beginnt in den Landschafts- und Naturschutz-
gebieten eine abwechslungsreiche Landschaft. Entlang des Haubegrabens, der westlich an das
Plangebiet angrenzt, sind landschaftsgliedernde Gehdlzreihen vorhanden. Das Plangebiet selbst
leistet mit seinem Gehdlzbestand einen Beitrag zur Vielfalt des Landschaftsbildes.

Far die Erholung hat der Landschaftsbereich eine erhebliche Bedeutung. Der Ortsrand von
Wassensdorf ist gut eingegriint und flgt sich harmonisch in die Landschaft ein. Hinsichtlich der
Beurteilungsmerkmale Eigenart, Schdnheit und Seltenheit des Landschaftsbildes kommt den
Flachen eine allgemeine bis hohe Bedeutung zu. Das Landschaftsbild ist aufgrund der Ebenheit
und der damit verbundenen weiten Wahrnehmung empfindlich fir Beeintrachtigungen.

2.1.7. Schutzgut Mensch

Gegenstand bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Voraussetzung flir gesunde
Wohn- und Lebensverhaltnisse (La&rmimmissionen und Luftschadstoffbelastung) sowie die Ver-
fugbarkeit von erreichbaren Erholungsrdumen.

Erholung

Das Plangebiet wird aktiv zur Erholung genutzt und hat eine erhebliche Bedeutung fir die Er-
holungsfunktion.

Larmsituation

Wesentliche Voraussetzung fir die Erholungsnutzung ist eine stérungsfreie Lage. Vom Plan-
gebiet selbst gehen keine wesentlichen Emissionen aus. Das Plangebiet ist keinen erheblichen
Beeintréachtigungen von auBBen ausgesetzt.

Gerliche

Ca. 290 Meter siidwestlich des Plangebietes befindet sich eine Anlage der Rinderaufzucht mit
bis zu 300 Einstellplatzen flr Mastrinder. Die Auswirkungen wurden nachfolgend unter Pkt. 2.2.2.
untersucht. Durch die Firma Oko-control GmbH (Stand 06.06.2024) wurde eine Immissionsprog-
nose nach TA Luft erstellt. Diese Untersuchung hat bestétigt, dass die Geruchsstundenhaufigkeit
im gesamten Plangebiet deutlich unter 0,10 (10%) liegt. Beeintréachtigungen sind somit nicht zu
erwarten.

2.1.8. Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter

Von der Planung sind keine bekannten Kultur- und Sachguter betroffen.
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2.2, Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfithrung der Planung

2.2.1. Ubersicht iiber potentielle Vorhabenswirkungen auf die Umwelt

Projektphase / Auswirkungen Betroffene Schutzgiiter
Projektbezug Wirkdauer: t =temporér; d = dauerhaft
d = dauerhafte erhebliche Beeintréachtigungen
< c 5 o = S
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Baubedingte Auswirkungen
Baustellenein- | Flachenbelegung t t t t t t t
richtung Bodenverdichtung t |t |t t
Bodenantrag t t t
Baubetrieb Schallemission t t
Stoffliche Emission t t t t t t
Erschitterungen t t
Anlagebedingte Auswirkungen
Bebauung IElSJcr)fgj]enabtrag und Versiege- d d d d d d d
Errichtung von Gebauden d d d d d
Betriebsbedingte Auswirkungen
gesamtes Plan- | Stoffliche Emissionen d|d|d|d|d|d|d]| d
gebiet Lichtemissionen durch Fahr-
zeuge und StraBenbeleuch-
tung d d
Erhéhung des Oberflachen-
wasserabflusses d d d d
Unterbrechung von Sichtbe-
ziehungen d d
Stérungen randlicher Biotop-
strukturen d d

Tabelle Ubersicht tiber potentielle negative Umweltauswirkungen

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen der Planung kénnen den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen. Bei der Realisierung des Bebauungsplanes ist
nicht von einer wesentlichen Veradnderung der Nutzung und Gestalt von Grundflachen auszu-

gehen.

Der Bebauungsplan "Badekuhle" im Ortsteil Wassensdorf sieht die Nutzung der bisherigen
Pflegegriinflachen fir einen Campingplatz und die Errichtung von kleinflachigen Ferienhdusern

Vvor.

Die vorstehende Tabelle liefert einen Uberblick iiber die Wirkfaktoren sowie die hierdurch még-
lichen Auswirkungen auf die Schutzgliter, die durch die Realisierung der Bebauungsplanung in
geringem Umfang zu erwarten sind.
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2.2.2. Schutzgutbezogene Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Biotope und Arten

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung besteht im Wesentlichen auf
die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Anderungen der vorhandenen
Biotoptypen, die je nach Art und Maf3 der geplanten Nutzungen und unter der Beriicksichtigung
von Erhaltungsbindungen zul&ssig sind.

Vom zu erwartenden Eingriff sind keine hochwertigen Biotopstrukturen betroffen. Das Gewasser
bleibt erhalten, der Gehdlzbestand wurde zur Erhaltung festgesetzt. Davon ausgenommen sind
die nicht heimischen Gehdlze (Thuja, Pappeln), die durch heimische Gehdlze ersetzt werden sol-
len. Die den Gebietsrand bildenden Gehdlze werden erganzt. Die betroffenen Biotoptypen sind
Uberwiegend Scherrasenflachen, die als Campingplatz genutzt werden sollen. Die Errichtung von
Gebauden (Waschraume, Duschen) ist Gberwiegend auf einer mit Rasengittersteinen befestigten
Flache vorgesehen. Die kleinflachigen Ferienhauser sollen in die vorhandenen Gehélzbestande
integriert werden. Im Falle der Nichtdurchfihrung der Planung wirde die bestehende Nutzung
fortgesetzt.

Auswirkungen auf nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten sind nicht zu erwarten. Fir nach
Gemeinschaftsrecht geschitzte Arten liegt kein Nachweis vor. Da das Gewasser und die
Baumbesténde erhalten bleiben, sind Ruhe- und Fortpflanzungsstétten dieser Arten nicht erkenn-
bar betroffen. Der Stérgrad gegentber stérungsempfindlichen Arten wird sich nicht wesentlich
erhdéhen. Der Badebetrieb findet bereits im Bestand statt. Die bisherige Nutzung als Zeltferien-
lager und Bikertreffen ist mit &hnlichen Storeinflissen auf die Tierwelt verbunden.

Soweit Einzelgehdlze beseitigt und ersetzt werden sollen, hat dies auBerhalb der Brut- und
Setzzeiten im Zeitraum zwischen 1.0Oktober und 28.Februar zu erfolgen. Eine voribergehende
Stérung wahrend der Bauphase ist artenschutzrechtlich ohne Belang soweit Brutplatze noch nicht
bezogen sind. Wegen des vergleichsweise hohen Stérungspotentials wird das Planungsgebiet
weitgehend gemieden werden.

Der Verlust von Habitatflachen flir diverse Vogelarten ist nicht erheblich. Im rdumlichen Zusam-
menhang bestehen alternative Méglichkeiten fiir die Wahl von Brutplatzen im Bereich des Drom-
lings.

Schutzgut Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden durch bau- und anlagebedingten Boden-
abtrag und Versiegelung entstehen nur in sehr geringem Umfang. Betroffen ist hier im Wesent-
lichen die Funktion des Bodens als Lebensraum und Teil des Naturhaushalts sowie die Funktion
als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen. Bei der Realisierung des
Bebauungsplanes kénnen durch die Bebauung insgesamt ca. 676 m2 Boden zusatzlich versiegelt
werden. Der Eingriff ist erheblich, er betrifft (berwiegend durch Rasengittersteine belegte
Flachen. Eine weitere Verminderung des Eingriffes in die Bodenfunktion ist, soweit eine Um-
setzung der Planung verfolgt wird, nicht méglich.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf das Oberflachengewé&sser Badekuhle sind nicht zu erwarten. Die Badekuhle
dient im Bestand als Badegewasser und soll auch zukiinftig als Badegewasser genutzt werden.
Auswirkungen fir das Grundwasser entstehen durch den Verlust von Infiltrationsflache durch die
Versiegelung von Bdden. Von einem wesentlich erhéhten Oberflachenwasserabfluss ist nicht
auszugehen, da das Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden soll. Die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers hat durch wasserdurchlassige Befestigungen und die An-
lage von Versickerungsflachen zu erfolgen. Gleichwohl kann durch die Verringerung der Infiltra-
tionsflache die Pufferfunktion des Bodens nicht optimal genutzt werden, so dass ein Eingriff in
das Schutzgut in geringem Umfang zu erwarten ist.
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Schutzgut Klima, Luft

Die Versiegelung fihrt zu einer Verringerung der Verdunstungsrate und Verlust von Frischluftent-
stehungsflachen. Fir das 6rtliche Klima haben die Flachen keine besondere Bedeutung. Sie sind
kein Bestandteil ausgepréagter Ventilationsbahnen.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmimmissionen ausgesetzt. Die Belange des
Larmschutzes sind nicht erheblich betroffen. Ca. 290 Meter siidwestlich des Plangebietes be-
findet sich eine Anlage der Rinderaufzucht mit bis zu 300 Einstellplatzen fir Mastrinder. Die Aus-
wirkungen solcher Kleinanlagen sind anhand der Handlungsempfehlung zur Beurteilung von
Geruchsimmissionen bei Rinderanlagen fir Sachsen-Anhalt (Stand: 15.06.2009) des Landes-
amtes fir Umweltschutz zu bewerten. Mastrinder sind je nach Altersstufe geman Tabelle A Seite
3 der Handlungsempfehlungen mit 0,3 bis 0,7 GroBvieheinheiten/Tier zu bewerten. Im worst case
Fall waren dies bei 300 Mastrindern 210 GroBvieheinheiten. Der hierflir nach Abbildung A auf
Seite 3 der Handlungsempfehlungen erforderliche Abstand betragt ca. 190 Meter zu Wohn-
gebieten. Bei dem vorhandenen Abstand von 290 Metern sind somit keine erheblichen Be-
eintrachtigungen durch Gerliche zu erwarten. Durch die Firma Oko-control GmbH (Stand
06.06.2024) wurde eine Immissionsprognose nach TA Luft erstellt. Diese Untersuchung hat
bestétigt, dass die Geruchsstundenhaufigkeit im gesamten Plangebiet deutlich unter 0,10 (10%)
liegt. Die Untersuchung schlie3t somit wesentlich Beeintrachtigungen aus.

Das Gebiet dient der intensiven Erholung. Dies wird durch die Planung gesichert. Eine Beein-
trachtigung des Belanges ist nicht erkennbar.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet wird durch die umgebenden Gehdlze wirksam von der offenen Landschaft abge-
schirmt. Die geplante Nutzungsanderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild, da die Bdume erhalten bleiben.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

Eine Beeintrachtigung von Belangen des Umweltschutzes aufgrund von Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern, die Uber die bereits vorliegend dargelegten Auswirkungen hinaus-
reichen, ist nicht erkennbar.

2.3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Verursacher von Eingriffen sind nach § 1a Abs.3 BauGB zur Vermeidung erheblicher oder nach-
haltiger Beeintréachtigungen verpflichtet. Das Vermeidungsgebot bedeutet, ein Vorhaben plane-
risch und technisch so zu optimieren, dass die méglichen Beeintrachtigungen durch das Vorha-
ben minimiert werden.

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen und MaBB3nahmen dargestellt, die zur Verringe-
rung bzw. zur Vermeidung der prognostizierten Auswirkungen geeignet sind.
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2.3.1. Handlungsempfehlungen

baubezogene Handlungsempfehlungen

- Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare Bodenbelastun-
gen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Eingetretene Verdich-
tungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

- Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen sollten zukiinftige Grinflachen nicht von schweren
Baufahrzeugen befahren werden. Ist eine Befahrung unvermeidbar, sind méglichst leichte
bzw. mit entsprechenden technischen Vorrichtungen bestlickte Baufahrzeuge einzusetzen.

- Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der humose Oberboden abschnittsweise abzuschieben
und bis zur Wiederverwertung fachgerecht in Mieten zu lagern, bei langerer Lagerdauer zu
begriinen und nach erfolgter Untergrundlockerung nach Ende der Bauarbeiten in den Grin-
flachenbereichen wieder aufzutragen.

- Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

- Uberschissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung zuzu-
fihren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken eingesetzt
werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten. Unbrauchbare und/oder belastete B6den sind
von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten
Entsorgung zuzufiihren.

anlagenbezogene Handlungsempfehlungen (ohne Verbindlichkeit)

- Die Dachflachen mit einer Neigung <15° sollten flichendeckend dauerhaft extensiv begriint
werden, sofern sie nicht zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie)
genutzt werden.

2.3.2. Im Plangebiet festgesetzte Minderungs- und KompensationsmaBnahmen

zeichnerisch festgesetzte MaBnahmen:

Festsetzung eines Erhaltungsgebotes fir den Gehdlzbestand
bestandsorientierte Festsetzung des Gewassers
Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,03 und 0,05

textlich festgesetzte MaBnahmen:

Es wurde festgesetzt, dass neue Oberflachenbefestigungen im Plangebiet ausschlieBlich in
wassergebundener Bauweise auszuflhren sind. Eine Versiegelung ist nur ausnahmsweise
zulassig (zum Beispiel fiir den Milltonnenstandplatz oder den Grillplatz).

Es wurde festgesetzt, dass alle im Plangebiet vorhandenen Gehdlze grundsatzlich zu er-
halten sind. Die Thujabdume vor dem vorhandenen Gebaude und die Hybridpappeln an der
Grenze zwischen dem Grundstiick und dem StraBenraum kénnen durch Arten einheimischer,
groBkroniger Laubbdume ersetzt werden. Fir erforderliche Beseitigungen von Baumen sind
Ersatzpflanzungen durchzufihren. Je beseitigtem Baum ist ein in Artenauswahl und Wuchs-
héhe gleichwertiger einheimischer, standortgerechter Laubbaum neu anzupflanzen.

Die das Gebiet eingrenzende, teilweise durch Trockenheit geschadigte und liickige Baum-
reine ist durch Anpflanzung einheimischer, standortgerechter Laubgehélze als Baum-
Strauch-Hecke auf einer Fldche von 453 m? zu ergénzen, so dass eine geschlossene Ein-
grinung des Gebietes entsteht.

Zur Untergliederung der Standplatze fir Campingwagen sind auf insgesamt 2000 m2 Flache
neue Strauchhecken aus einheimischen Laubgehélzen anzulegen.
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2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Aufgrund des Vorhandenseins der Badekuhle am Standort als Freibad sind nur im Plangebiet die
Voraussetzungen gegeben die Flachen durch einen Campingplatz weiter zu entwickeln. Zu
untersuchende Standortalternativen bestehen daher nicht.

Planalternativen bestehen lediglich hinsichtlich des Umfangs der geplanten Bebauung. Die Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft wurden durch textliche Festsetzung auf ein Minimum be-
schrankt. Eine weitere Minderung ist bei Beibehaltung der Planungsabsicht der Errichtung eines
Campingplatzes nicht umsetzbar.

3. Erganzende Angaben
3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fiir die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher erheblicher
Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die Betrach-
tung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im Mittel-
punkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das heiBt mit Schwerpunkt auf die zu
erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgitern.

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vorge-
nommen. Dieses Bilanzierungsmodell stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchgefiihrten oder
durchzufihrenden MaBnahmen dar. Es ermdglicht eine hinreichend genaue Bilanzierung der Ein-
griffsfolgen und der fiir deren Kompensation erforderlichen MaBnahmen. Grundlage des Ver-
fahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen sowohl der von einem Eingriff be-
troffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt
werden. Die Biotoptypen werden hinsichtlich ihrer Bedeutung nach den Wertstufen klassifiziert.
Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die ber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdn-
nen, erfolgt zusatzlich eine erganzende verbal-argumentative Bewertung.

Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

- Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsanalyse) unter Auswer-
tung vorhandener Unterlagen

- Konfliktanalyse

- Erarbeitung von MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- vergleichende Gegeniberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz in der Be-
grindung

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen der bisher erarbeiteten Planungen, Kar-
tierungen und einer erganzenden Begehung. Die Bedeutung der Biotope wurde entsprechend
Anlage 1 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im Rahmen der
Eingriffsregelung) eingestuft.

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitat und Nach-
haltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG bzw. § 18
NatSchG LSA relevant sind.

Im Anschluss daran wurden MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorge-
schlagen und nach Art, Umfang, Standort und zeitlicher Abfolge dargestellt. Bezliglich der Uber-
nahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten MaBnahmen werden Hin-
weise gegeben.

Bei der vergleichenden Gegenliberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich erfolgt eine
Bilanzierung (ebenfalls nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt).
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3.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt

* Prifung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantragsverfahren
und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

»  Uberwachung der Entwicklung der anzupflanzenden Gehélzhecke

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Planung ermittelt und dargestellt. Der Bebauungsplan ermdéglicht die Ergdnzung des derzeitigen
Bade-, Sport- und Freizeitgebietes durch einen Campingplatz mit Ferienhdusern. Der Bade-
betrieb soll fortgesetzt werden. Die im Bestand vorhandenen einheimischen Gehdlze wurden zur
Erhaltung festgesetzt. Die hochwertigen Biotoptypen des Gewassers und der Gehdlze bleiben
erhalten. Die zukiinftige Nutzung wird in diese Strukturen integriert.

Durch die geplanten Ferienhauser und ortsfeste bauliche Anlagen auf dem Campingplatz kénnen
ca. 676 m? zusétzlich versiegelt werden. Die wesentlichen Erweiterungen finden auf Flachen statt,
die im Bestand mit Rasengittersteinen belegt und geringwertig sind.

Fir den Schutz der Végel ist es erforderlich, die Beseitigung der nicht heimischen Gehdlze auBer-
halb der Brut- und Setzzeiten der Végel vorzunehmen. Im rdumlichen Zusammenhang bestehen
Mdoglichkeiten fir Ersatzquartiere.

Ein geringer Eingriff ist in den Boden - Wasserhaushalt zu erwarten, da durch die Versiegelung
sich die Infiltrationsflachen fir das Niederschlagswasser verringern.

Das Landschaftsbild wird aufgrund der zu erhaltenden Gehdlze nicht erheblich beeintrachtigt.
Durch die Planung findet ein Eingriff in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes statt, der im
Plangebiet durch die Anpflanzung von Gehdlzhecken ausgeglichen wird, so dass kein erheblicher
Eingriff zurtckbleibt.

Stadt Oebisfelde-Weferlingen, Juni 2024
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