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Einleitung
Aufgabenstellung

Aufgabe der vorliegenden Planung ist die Erarbeitung des Griinordnungsplans zum
Bebauungsplan des allgemeinen Wohngebietes "Woltersdorfer Weg" in der Gemein-
de Korbelitz.

Inhalt dieses Beitrags ist die Ermittlung der vorhandenen Qualitaten von Naturhaus-
haltund Landschaftsbild, die Beschreibung potentieller Auswirkungen der Bebauung
aut diese Qualitaten, die Entwicklung planerischer Vorstellungen zur Vermeidung,
Minderung, Ausgleich und Ersatz dieser Eingriffe, sowie die Erarbeitung der frei-
raumplanerischen Komponenten zur ortsbaulichen Gestaltung.

Im Rahmen dieses Griinordnungsplanes werden diese Aussagen auch auf die
durch den Bebauungsplan 'erméglichten’ (Wohnbebauung) und nicht nur auf
die 'festgesetzten’ Vorhaben (ErschlieBung) ausgedehnt. Hierdurch wird eine
separate grinordnerische Bewertung der folgenden Bauantrige unnétig und
die landespflegerischen MaBnahmen sinnvoll gebiindeit.

Lage und GréBe des Plangebietes

Die Gemeinde Kdrbelitz gehért zum Landkreis Burg, Land Sachsen-Anhalt, Bezirk |
Magdeburg.

Das geplante Wohngebiet "Woltersdorfer Weg" hat eine GrdBe von ca. 2,33 ha. Es
liegt sid-westlich der Ortslage im Schnitt der Verbindungsstrassen nach Woltersdorf
bzw, Gerwisch, '

Abgrenzung des Griinordnungsplanes

Die Abgrenzung des Grinordnungsplanes ist im beiliegenden Plan dargestellt. Sie
entspricht den Grenzen des Bebauungsplanes

Planerische Vorgaben

Fur Kérbelitz liegt ein Fldichennutzungsplan-Entwurf vor. Hierin ist die betroffene
Flache als " Allgemeines Wohngebiet, geplant” ausgewiesen. Der Bebauungsplan
ist aus dem Flachennutzungsplanentwurf entwickelt und steht in Ubereinstimmung
mit dessen Zielen. '

Ein Landschaftsplan-Entwurf zum Flachennutzungsplan liegt nicht vor. Von daher
fehlen zur Beurteilung allgemeine landespflegerische Zielvorgaben fiir das Gemein-
degebiet. Trotzdem kann, nach grober Kenntnis des Planungsraumes festgestelit
werden, daB das Baugebietes aus landespflegerischer Sicht giinstig gelegenist. Das
Gebiet schlieBt sich organisch an den bestehenden Ortskern an und ist durch die be-
stehende Strassen nach Woltersdorf und Gerwisch von auBen optimal erschlossen,
so daB einerseits keine Strung der bestehenden Bebauung zu erwarten ist und an-
dererseits ein zuséatzlicher Landschaftsverbrauch durch weitere dussere Erschlies-
sungsmaBnahmen entfallt.
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Durch den allgemein stark ansteigenden Wohnraumbedarf in allen Gemeinden, so-
wie im besonderen durch die Nahe zu Magdeburg, ist die Nachfrage fir ein solches
Wohngsbiet sinnvoli begrindet.

Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft
Naturrdumliche Gliederung

Kérbelitz liegt in der westlichen Ubergangszone des "Flamings” zum breiten Talraum
der Elbe.

Das Gemeindegebiet istinsgesamit flach bis leicht hilgelig bei einer mittleren Héhen-
ilage von 55 m (I.NN, :

Wahrend nérdlich von Kérbelitz und Wérmlitz noch ausgedehnte Waldgebiete anzu-
treffen sind, die zum Teil unter Landschaftsschutz stehen, ist der Bereich siidlich von
Korbelitz durch flachige, ackerbauliche Nutzung mit ausgeraumten Feldfiuren ge-
kennzeichnet. Gehblzvegetation ist hier fast ausschiieBlich in den Ortsrandiagen und
entlang der Strassen anzutreffen.

Kartierung und Bewertung des Bestandes im Plangebiet

Das geplante Baugebiet umfasst die Flursticke 146/9 und 158/13, die durch einen
teilbefestigten Weg getrennt werden. Flurstiick 146/9 befindet sich zur Zeit unter in-
tensiver ackerbaulicher Nutzung. Flurstiick 158/13 wird als Schrott- und Reifenlager
genutzt. Diese Nutzung ist zwar offensichtlich genehmigt, aber aus ortsplanerischer
wie landespflegerischer Sicht mehr wie unbefriedigend. Abgesehen von der Zersts-
rung des Oberbodens auf dem ehemaligen Acker besteht auf solchen Flachen eine
latente Gefahr durch die Versickerung grundwassergefahrdender Stoffe. AuBerdem
wird das Orts- und Landschaftsbild im Eingangsbereich der Gemeinde erheblich ge-
stort.

Als landespflegerisch bedeutsam im Plangebiet sind die Strassenrandstreifen anzu-
sehen. In einer Breite zwischen 1,5 und 5 mtrennen sie die Nutzflachen von den befe-
stigten Strassen. Parallel zur Strasse nach Gerwisch liegt gleichzeitig ein zeitweilig
wassertlhrender Graben. Die Vegetation ist als ruderale Gras- und Krautflur anzu-
sprechen. Typisch sind auch die hier stehenden Obstgehsize, wenn auch nur noch
acht Exemplare vorhanden sind.

Dieser Biotoptyp kommt im weiteren Landschaft- und Siedlungsraum erfreulicher-
weise noch relativ haufig vor und stellt damit im Grundsatz ein "Allerweltsbiotop” dar.
Trotzdem bildet es in den ausgeraumten Landschaftsteilen aber oftmals die letzten
Refugienund Vernetzungselemente des Naturhaushaltes. Auch wenn diese Flachen
nicht als absolut schutzwiirdig im Sinne des Naturschutzrechtes anzusehen sind, so
sind sie doch gerade aus dem eben genannten Grund erhaltenswert.

Der Bestand bilanziert sich in der Fléche wie folgt:
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Gesamitflache m? 23.300,00
Feldweg (teilversiegelt) mé 500,00
Acker m? 18.390,00
Lagerflache m? 3.420,00
Strassenrandstreifen incl. Graben m? 990,00

Tab.1: Fldchenbilanz - Bestand

Beschreibung der Eingriffe sowie der MaBnahmen fiir Minderung, Ausgleich
und Ersatz

Beschreibung des geplanten Vorhabens und seiner zu erwartenden Auswir-
kungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Das geplante Baugebiet gliedert sich in folgende Einzelflachen:

Gesamtflache m? 23.300,00
StraBen und Wege (voliversiegelt) m? 1.940,00
Private Grundstlcksflachen m? 18.700,00
Offentliche Griinflachen | m? 880,00
Flachen fir die Erhaltung von

Baumen und Strauchern u. sonstiger Bepflanzung m? 930,00

Flachen fir das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern u. sonstiger Bepflanzung. m? 850,00

Tab. 2: Fldchenbilanz - Planung

Die Auswirkungen auf Natur und Landschatft lassen sich am deutlichsten durch eine
Gegenliberstellung mit den Bestandswerten darstellen.

Das geplante Vorhaben ergibt eine Anderung der bestehenden Flachennutzung. Es
sind folgende Eingriffsartenarten zu unterscheiden:

-  Flachenversiegelungen (Strassen, Gebiude)
- Nutzungsénderungen (private und éffentliche Griinfiichen)
- Verdnderungen des Landschafts- und Orisbildes

Um einen Uberblick Gber den relativen Umfang dieser Eingriffe zu erhalten, werden
im folgenden die absoluten Zahlen zur Gesamift4che ins Verhéltnis gesetzt. Dabei ist
schon jetzt ein MaB zu bestimmen, das als zuléssige RegelgrdBe den Umfang von
Eingriff und Ausgleich bestimmt. Als wichtige GrBe hat sich hierbei der Vergleich
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zwischen zulassiger und tatsachlicher Uberbauung erwiesen,

Die zulassige Uberbauung/Versiegelung ergibt sich aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes. Hier wurde eine GRZ von 0,3 fesigesetz.

Flachenart m? %
Gesamiflache 23.300,00 100,0
StraBen und Wege (vollversiegelt)) 1.940,00 8,3
Versiegelte Flachen auf Privatgrundstiicken

18.700,00, hiervon GRZ 0,45* 8.415,00 36,1
Summe 10.355,00 44,4

¥ GRZ0,3, zzgl. der Nebenflachen und Nebenanlagen geman § 19 BauNVO
Tab. 3: Anteil der versiegelten Flachen gemé&B B-Plan bzw. § 19 BauNVO

Dieser maximalen Festsetzung gegentber kénnen, aus der Erfahrung in vergleich-
baren Baugebieten, folgende Grd Ben als realistische Werte angenommen werden:

mé %
Gesamtflache 23.300,00 100,0
StraBen {voliversiegelt) 1.940,00 8,3
Versiegelte Flachen auf Privatgrundstiicken* 3.900,00 16,7
Summe 5.840,00 25,0

* 30 Wohnhauser je max. @ 130 m? Grundfidche incl. Garage, + 20 m® Terrasse +
50 m? Eingang, Einfahrt und Stellplatz

Tab. 4: Anteil der versiegelten Flachen nach tatsachlichen Erfahrungswerten

FUr die weitere Analyse wird von den Werten der Tab. 4 ausgegangen, dadies dem
realen Zustand am nachsten kommi!

Somit ist ein relevanter Eingriff in Héhe von 5.840 m? zu erwarten!

MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich der Beeintrachtigungen
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Im Rahmen landespflegerischer Planungen bzw. Bilanzierungen sind folgende Ar-
beitsschritte durchzuflihren:

In der ersten Stufe ist zu kldren, ob Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft er-
forderlich sind. Die zweite Stufe untersucht die Méglichkeiten der Vermeidung undals
dritte Stute die Mdglichkeiten zur Minderung. In der vierten Stufe sind AusgleichmaBg-
nahmen zu ermittein. Erst wenn hiernach ein Defizit verbleibt, ist zu entscheiden, ob
dieses Defizitim Sinne des Allgemeinwohls vertretbar ist, oder ob zusatzliche Ersatz-
maBnahmen erforderlich sind.

Da bei der vorliegenden Planung die griinordnerischen Belange von Beginn an int den
Planungsproze eingebracht werden konnten, war es mdéglich, alle Arbeitsschritte
wie folgt durchzufGhren.

1. Erforderlichkeit:

Durch die Planung sind keine Schutzflachen im Sinne des Naturschutzrechtes
betroffen. Zudem kann vorausgesetzt werden, daB das Vorhaben erforderlich
und im Sinne des Allgemeinwohls zweckméBig ist und eine Ubereinstimmung
seitens der Entscheidungstrager existiert. Somit ist das Vorhaben nicht als un-
zuldssig im Sinne des § 12 NatSchG LSA anzusehen!

2. Vermeidung:

Im Bereich des Plangebietes liegen keine Flachen, die als schutzwilrdig zu be-
zeichnensind. Allerdings sind die in der Bestandsaufnahme erfassien Strassen-
randstreifen mit Obstgehdlzen als “schon"wiirdig zu bezeichnen. Sie wurden
deshalb-weitgehend von der Flachenumwidmung ausgenommen!

Lediglich fiir die Strassenanschiisse und eine Grundstiickseinfahrt muften ca.
60 m? der Flachen beansprucht werden.

3. Minderung:

+  Zur Minderung der Verénderungen des Landschaftsbildes und zur Einbindung
in den QOrisrand wird durch den Grinordnungsplan die Pflanzung von 52 Bau-
men vorgeschiagen und im B-Plan festgesetzt.

+  Ebentalls als eingriffsmindernd ist die vorgesehene Regenwasserversickerung
der Strassen in der zentralen Griunflache anzusehen.

+  Durchden Bebauungsplan werden umfangreiche Bodenversiegelungen festge-
setzt bzw. ermdglicht. Im Hinblick auf die biologische Funktionsféhigkeit sind
hierzu keine MaBnahmen zur Minderung denkbar.

4. Ausgleich:

+  Als Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe werden 1.730 m? an Flachen fir
die Anpflanzung von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepffanzungen,
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sowie an dffentlichen Grinflichen ausgewiesen.

+  Gleichzeitig sind die Obstbaumreihen entlang der Woltersdorfer und der Gerwi-
scher Strasse durch Neupflanzungen zu ergénzen und auf Dauer zu unterhal-
ten.

5. ErsatzmafBnahmen:
ErsatzmaBnahmen werden keine festgesetzt

Okologische Bewertung des Eingriffs- und Ausgleichsumfangs

Die Bewertung des Eingriffs- und Ausgleichsumfangs stelit in der Planungspraxis ei-
ne nicht einfach zu Iésende Aufgabe dar. ‘

Die Bauleitplanung wird durch verschiedene Rechtsnormen definiert,die gerade im
Hinblick auf die juristische Umsetzbarkeit oftmals sehr unterschiedtich interpretiert
werden. Als Beispiel kann hier auf die fachspezifisch unterschiedtichen Definitionen
des Bundesplanungsrechtes in den einzelnen Bundesléndern verwiesen werden.

Nach den Erfahrungen des unterzeichnenden Planers streut die Definitionsbreite
zwischen den Regelungen der BauNVO (als maximal zulassiges MaB der baulichen
Nutzung) einerseits und verschiedenen ékologischen Bewertungsmethoden ande-
rerseits.

Als Beispiel wird im folgenden ein Bewertungsrahmen dargestellt, der im Regie-
rungsbezirk Rheinhessen-Pfalz, Land Rheinland-Pfalz, gem&B Verwaltungsverord-
nung anwendet wird. Dieser stelit sicherlich einen Modell dar, das im landespflegeri-
schen Sinn recht weitgehende Wertungen durchfhrt, erlaubt aber fiir alle Bebau-
ungsplane aufschliuBreiche Vergleiche:

Der Bewertungsrahmen weist verschiedenen Biotoptypen eine Wertstufe zwischen
0,0 - 1,0 zu, die mit der FlachengroBe muttipliziert wird. Durch dieses Verfahren las-
sen sich Resultate gewinnen, die eine direkte bilanzierende Gegeniiberstellung
von Bestand und Planung erméglichen:

Flachenart m?  8kologischer 8kologische
Wertfaktor MeBzahl

Feldweg (teilversiegeit) 500,00 0,1 50,0
Acker 18.390,00 0,3 5517,0
lLagerflache 3.420,00 0,1 342,0
Strassenrandstreifen incl. Graben 980,00 0,7 693,0
Okologische MeBzahl - Bestand - 6.602,0 -

Tab. 5.1: Okologische Flachenbilanz - Bestand -

Flachenart m?  gkologischer oSkologische
Wertfaktor MeBzahl




StraBen und Wege 1.940,00 0,0 0,0

Private Grundstiicksflachen 18.700,00

Hiervon:

Versiegelte Flachen 3.900,00 0,0 0,0
Gartenflachen 14.800,00 0,4 5.820,0
Offentliche Granflachen mit _
Versickerungsteich 880,00 0,7 616,0
Flachen fir Erhaltung bzw. firdas Anpflanzen

von Baumen und Strauchern etc. 1.780,00 0,7 1.246,0
Okologische MeBzahl - Planung - | 7.782,0

Tab. 5.2: Okologische Flichenbilanz - Planung -

Der direkte Ergebnisvergleich zeigt, daB selbst bei Anwendung dieser sehr weit ge- .
henden Berechnung durch die angestrebte Planung kein Ausgleichsdefizit bestehen
bleibt, sondern sogar ein "UberschuB” zu verzeichnen ist!

Das im NatSchG LSA formulierte Ausgleichsgebot kann damit als erfillit be-
trachtet werden.

Vorschlage zur Umsetzung in den B-Plan

Zur Umsetzung des Griinordnungsplanes werden folgende Festsetzungenim B-Plan
getroffen und durch die folgenden Ausfiihrungen fachlich ergénzt:

Offentliche Griinflidchen

Die 6ffentlichen Griinflachen sind fir eine den verschiedenen Altersgruppen und der
vorgesehenen Nutzung entsprechende Ausstattung zu gestalten. Befestigte Fiachen
(Wege, Kleinspielfelder etc. ) diirfen nur mit wassergebundenen Decken versehen
werden.

Die Bepflanzung ist den Nutzungsanspriichen entsprechend auszufihren und auf
Dauer zu unterhalten. Hierbei ist die Verwendung einheimischer und standortgerech-
ter Arten, zu bevorzugen Im Hinblick auf die Nutzung durch Kinder ist besonderes Au-
genmerk auf die Verwendung "ungiftiger” Arten zu legen (siehe z.B. BdB-Handbuch,
Teil V). Der Versickerungsteich, insbesondere die Uferzonen sind naturnah zu ge-
stalten.

"Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen” (Westliche Randftache)

Zur Einbindung in die Landschaft und zur Gliederung des Baugebietes sind die aus-
gewiesenen Flachen dicht mit standortgerechten und einheimischen Gehdlzarten in
unregelmaBiger, landschaftsgerechter Zusammensetzung, Gruppierung und unter-
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schiedlicher Hohengliederung zu bepflanzen. Hierbei sind je gm mindsstens 1
Strauch (2 x v}, je 100 gm mindestens 1 Strauch (3 x v) und je 200 gm mindestens ein
Hochstamm (3 x v) zu verwenden.

Sollte die westfich angrenzende Flache, wie im Entwurf des Flichennutzungsplanes
vorgesehen, zeitgleich als "Grunzone” angelegt werden, so kann von der oben ange-
fihrten Pflanzung abgewichen werden. Bei einer gemeinsamen Gestaltung beider
Flachen ist die Anlage einer Streuobstwiese vorzuziehen, die aus visueller Sicht eine
fur landliche Gemeinden typischere "Tiefenstaffelung” des Ortsrandes ergeben wir-
de.

"Flachen zur Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstiger Bepflanzun-
gen” (Flachen zwischen Baugebiet und den &uBeren Strassen)

Die vorhanden Obstbaume sind zu erhalten und durch geeignete PflegemaBnahmen
{tachgerechter Baumschnitt etc) auf Dauer zu sichern. Zur Ergénzung der ehemals
vorhandenen Reihenpflanzung sind neue Obstbiume (Hochstamme) "alter" Sorten
zu pflanzen und ebenfalls auf Dauer zu unterhalten.

Auf die Anwendung von Spritzmitteln ist zu verzichten.

Die Wiesenflachen dirfen nur zweimal pro Jahr, nach dem 15. Juni geméht werden
der Graben darf nur von Hand gekrautet werden.

Fur die im Plan markierten, anzupflanzende B&ume sind mindestens Hochstam-
e oder Stammbiische 3x verpflanzter Qualitat, folgender standortgerechter und ein-
heimischer Arten zu verwenden:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus petraea
Tilia cordata

Tilia europaea
Ulmus carpinifolia
Utmus glabra

Fir die festgesetzte Pflanzung der Hochstamme auf den Privatgrundsticken wird
empfohlen, die Pilanzen durch die Gemeinde bzw. den Bautrager zur Verfiigung zu
stellen und die Kosten (ber den Grundstickspreis oder die umiagefahigen Kosten zu
verteilen,

Die Gehoize sind durch fachgerechte MaBnahmen auf Dauer zu unterhalten.
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