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7.Anderung des Bebauungsplanes "Waldschanke" in der Ortschaft Hohenwarthe - Gemeinde Moser

Teil A: Begriindung der Festsetzungen der 7.Anderung
des Bebauungsplanes "Waldschanke" in der
Ortschaft Hohenwarthe - Gemeinde Méser

1. Rechtsgrundlagen
Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geéndert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S.4147)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100)

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

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Der Ortsteil Waldschanke der Ortschaft Hohenwarthe befindet sich nérdlich des Mittellandkanals
als separater Siedlungskérper mit Ortsteileigenschaft in der Landschaft. Ausgehend von einer
1908 gegriindeten Schiffswerft wurden am Standort Gebaude zur Versorgung und Unterbringung
von Werftarbeitern errichtet, spater entwickelten sich daraus das Ausflugslokal Waldschanke und
ein Wochenendhausgebiet. Zur Regelung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit wurde Anfang
der 90er Jahre der Bebauungsplan "Waldschanke" aufgestellt, der in der Folge sechs Anderungs-
verfahren erfahren hat und auf dem Flurstiick 3/8 durch Uberplanung mit dem Bebauungsplan
"Sondergebiet Touristencamp Quartier | am WasserstraBenkreuz" teiliberplant wurde und auf
dem Flurstiick 3/8 auBer Kraft getreten ist.

Im Jahr 2001 begann der Neubau des Hotels und des Gastronomiebetriebes Waldschénke, der
sich als inhabergefihrtes Unternehmen bis zum Jahre 2020 positiv entwickelte. Insbesondere die
Belebung des Radtourismus durch die Entwicklung des Elbe-Radweges beglnstigte neben dem
regelmaBigen Tagungsbetrieb den Hotel- und Gastronomiebetrieb.

In den Jahren 2020/2021 musste das Unternehmen erhebliche Einschnitte durch die Corona
bedingten BetriebsschlieBungen verkraften. Auch langfristige Tendenzen, wie der Riickgang des
Fahrradtourismus auf dem Elberadweg durch die Entstehung einer Vielzahl ausgebauter Fluss-
radwege als Alternative, unterbliebene weitere Investitionen in das Wegenetz des Elberadweges
und der zu erwartende Rickgang des Tagungsbetriebes fihren dazu, dass fir die Zukunft des
Betriebes Alternativen gesucht werden muissen. Weiterhin ist die Betriebsnachfolge des inhaber-
gefiihrten Unternehmens bisher nicht geregelt. Es wird daher zunachst eine Betriebsverkleine-
rung geprift, um dauerhaft die Wirtschaftlichkeit zu verbessern. Langfristig ist auch eine voll-
stdndige Umwandlung des Betriebes nicht auszuschlieBen. Fir eine Teilumwandlung wird die
Einordnung von Wohnnutzungen in das Hotelgebaude favorisiert, um die vorhandenen Raume
sinnvoll nutzen zu kénnen.
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Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Waldschénke" in der Fassung der 6.Anderung setzt fiir
das Hotel und die Betriebswohnung Sondergebiete Hotel fest. Dies steht einer Teilumwandlung
zu Wohnnutzungen entgegen. Die Gemeinde Méser hat geprift, ob eine Anderung der Art der
baulichen Nutzung stédtebaulich vertretbar ist. Der Fldchennutzungsplan sieht fiir die Gesamt-
flaiche des Bebauungsplanes Wohnbauflachen vor. Grundsatzlich strebt die Gemeinde die Er-
haltung des Hotel- und Gastronomiebetriebes Waldschanke an, das Erfordernis flr betriebs-
wirtschaftliche L6sungen wird jedoch erkannt. Eine Teilumwandlung in Wohnnutzungen steht den
gemeindlichen Entwicklungsabsichten nicht entgegen. Die sinnvolle Nutzung bestehender Ge-
baude entspricht einer staddtebaulich geordneten Entwicklung.

Dies erfordert die Anderung der Art der baulichen Nutzung, die aufgrund der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes nur in allgemeine Wohngebiete erfolgen kann. Zur Erhaltung des Beher-
bergungsbetriebes ist es erforderlich, Beherbergungsbetriebe gemai § 1 Abs.6 BauNVO fir die
betroffene Teilflache als allgemein zulassig festzusetzen.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden insgesamt neu gefasst. In der
bisherigen Fassung des Bebauungsplanes sind Festsetzungen enthalten, die nicht erforderlich
oder unzulassig sind. Dies betrifft einzelne Festsetzungen, zum Beispiel der generelle Ausschluss
allgemeiner und ausnahmsweiser zuldssiger Nutzungen in allgemeinen Wohngebieten, da
hierdurch die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietstyps nicht gewahrt wird.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes dient der Fortentwicklung des Gastronomie-
und Beherbergungsbetriebes unter der Beriicksichtigung betriebswirtschaftlicher Aspekte not-
wendiger Betriebsverkleinerungen. Die Anderung dient auch der Befriedigung der Wohn-
bedirfnisse der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB.

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

Lage des Plan-
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Das Plangebiet der Anderung der Planzeichnung umfasst die Flurstiicke 10130, 10131, 10133
und 10138 der Flur 2 der Gemarkung Hohenwarthe. Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An den Anderungsbereich schlieBt sich im Stiden der in der Planzeichnung nicht geénderte, fort-
geltende Bebauungsplan "Waldschéanke" an. Er setzt allgemeine Wohngebiete fest. Im Osten
grenzt der Bebauungsplan "Sondergebiet Wochenendhaus" an. Er setzt fir die angrenzenden
Bereiche Sondergebiete fiir Wochenendhéuser fest. Nérdlich des Plangebietes befindet sich der
Bebauungsplan "An der Elbe", der im Abstand von ca. 50 Metern reine Wohngebiete festsetzt.
Nutzungskonflikte mit den benachbart vorhandenen Bebauungsplanen sind nicht erkennbar.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Siiden eine Einfamilienhausbebauung und westlich davon Elbwiesenbereiche

« im Osten ein Wochenendhausgebiet

» im Norden eine Einfamilienhausbebauung und Griinland im Bereich der Elbwiesen
+ im Westen Elbwiesen und die Elbe

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

2.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Mdser stellt das Baugebiet Uberwiegend als Wohnbau-
flache dar. Im Westen reichen Grinlandbereiche der Elbwiesen bis in das Plangebiet.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan |
der Gemeinde Mdser ’

[ALK 11/2014] © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/ A18-2247-2012-5

Die Abgrenzung zwischen den Baugebieten und dem Griinbereich wurde im Entwurf des
Flachennutzungsplanes generalisiert vorgenommen. Die im Bebauungsplan vorgenommene Ab-
grenzung orientiert sich an der Grenze des FFH-Gebietes und des Uberschwemmungsgebietes.
Die Abweichung bleibt im Rahmen des Entwickelns aus dem Flachennutzungsplan. Geman dem
BVerwG Urteil vom 30.01.1976 ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,
wenn durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die zugrunde liegende Darstellung des
Flachennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Dieser
Vorgang der Konkretisierung schlieBt nicht aus, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen, sofern diese Abweichungen sich
aus dem Ubergang in eine konkrete Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplanes unberihrt lassen, wie dies im vorliegenden Fall gegeben ist.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Bérde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 5




7.Anderung des Bebauungsplanes "Waldschanke" in der Ortschaft Hohenwarthe - Gemeinde Moser

2.4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaR der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist die Anderung des
Bebauungsplanes nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
28.09.2020 einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Fur die Ortschaft Hohenwarthe ist keine zentralértliche Bedeutung vorgesehen. Die Planung hat
sich daher am Eigenbedarf zu orientieren. Geman dem Entwurf des Flachennutzungsplanes ist
die Flache dem Eigenbedarf zu zuordnen.

Der Westen des Plangebietes befindet sich geman der Abgrenzung des FFH-Gebietes im Vor-
ranggebiet fiir Natur und Landschaft. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung Grinland. Sie widersprechen somit dieser Zielsetzung nicht.
Im 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ist das allgemeine Wohngebiet als Bestandteil
des Vorbehaltsgebietes zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems Nr.9 Teile des Elbtales
festgelegt. Es ist Bestandteil des Biospharenreservates Mitteleloe und befindet sich in der Ent-
wicklungszone. Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet die Festsetzung von allgemeinen
Wohngebieten auf Flachen, die bisher als Sondergebiet Hotel festgesetzt waren. Hieraus resul-
tiert keine untersuchungsbedirftige Erhéhung mdglicher Beeintréachtigungen des Vorbehaltes.

3. Bestandsaufnahme

3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GréBe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung der Planzeichnung des Bebauungs-
planes betrdgt ca. 1,05 Hektar. Davon wurden 6.562 m? als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Das Flurstick 10131 ist eine 6ffentliche Verkehrsflache. Die anderen Grundstiicke befinden sich
in Privatbesitz.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Aufgrund der allgemeinen geologischen Situation und der vorhandenen Bebauung ist davon
auszugehen, dass in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten flr eine Bebauung geeignete
Untergrundverhaltnisse vorliegen. )

Das Plangebiet betrifft auch Flachen des Uberflutungsgebietes der Elbe. Diese sind nicht als
Bauflachen festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet grenzt unmittelbar an das Hochufer an.
Dieses ist im Bereich der Ortschaft Hohenwarthe durch Ausspilungen gefahrdet. Das Hochufer
gehért zu keiner Hochwasserschutzanlage des Landes Sachsen-Anhalt.

Oberflachennah stehen nach der geologischen Karte kiesige Sande und feinkdrnige Sande an.
Der Flurabstand des Grundwassers betragt nach den im Landesamt fir Geologie und Bergwesen
vorliegenden Unterlagen mehr als finf Meter. Fir die Abwagung zur Errichtung von Versicke-
rungsanalagen wird grundsétzlich empfohlen, standortkonkrete Untersuchungen (im Zuge der
Baugrunduntersuchungen) durchzufiihren. Fur den Bau der vorgesehenen Versickerungs-
anlagen (Rigolen, Schachte usw.) wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138
"Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April
2005 verwiesen. Der dafir erforderliche mittlere h6chste Grundwasserstand (MHGW) kann beim
Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt werden.
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archaologische Denkmalpflege

Im Bereich des Vorhabens befindet sich gemaf der Stellungnahme des Landesamtes fir Denk-
malpflege und Archdologie ein gemai § 2 DenkSchG LSA geschitztes archéologisches Kultur-
denkmal. Es handelt sich um eine neolithische Siedlung, einen Bestattungsplatz der rémischen
Kaiserzeit bis Vélkerwanderungszeit und um einen bislang nicht néher datierten Einzelfund.

Der Bebauungsplan sieht Bodeneingriffe vor, die zu Verdnderungen und Beeintréchtigungen des
Kulturdenkmals flihren kénnen. Geman § 1 und § 9 DenkSchG LSA ist die Erhaltung des
archaologischen Kulturdenkmals zu sichern (substanzielle Primarerhaltungspflicht). Geman § 14
Abs.9 DenkmSchG LSA ist zu gewahrleisten, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachge-
rechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltungspflicht). Vor der Er-
richtung baulicher Anlagen ist eine archdologische Untersuchung notwendig. Es empfiehlt sich,
so frihzeitig wie moéglich zur Klarung der archéologischen Notwendigkeiten Kontakt mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie aufzunehmen.

Kampfmittel

Die Flache wurde durch den Landkreis Jerichower Land anhand der zur Zeit vorliegenden Unter-
lagen (Belastungskarten) und Erkenntnisse Uberprift. Erkenntnisse Uber eine Belastung der
Flachen mit Kampfmitteln konnten anhand dieser Unterlagen nicht gewonnen werden, so dass
davon auszugehen ist, dass bei beabsichtigten BaumaBnahmen keine Kampfmittel aufgefunden
werden. Vorsorglich weist der Landkreis Jerichower Land darauf hin, dass die beim Kampfmittel-
beseitigungsdienst vorliegenden Erkenntnisse einer stdndigen Aktualisierung unterliegen und die
Beurteilung von Flachen dadurch bei kiinftigen Anfragen gegebenenfalls von den bislang ge-
troffenen Einschatzungen abweichen kann. Ungeachtet dessen wird darauf aufmerksam ge-
macht, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen.

3.3. Derzeitige Nutzung, Vegetation

Das Plangebiet ist mit einem Hotel mit 29 Betten und dem Gastronomiebetrieb "Waldschanke",
dem Wohngebaude der Betriebsinhaber, Nebengebduden und der Terrasse flr den gastrono-
mischen AuBenbetrieb bebaut. Vor dem Hotel und dem Wohngeb&ude sind wassergebunden
befestigte Stellpldtze vorhanden.

Wie im gesamten Gebiet an der Waldschénke ist ein umfangreicher Baumbestand vorhanden,
der Uberwiegend durch Kiefern gepragt wird. Eine Krautschicht ist nicht vorhanden. Die Flachen
der Elbtalaue sind durch Grinlandflachen gepragt. Zwischen der Elbtalaue und den bebaubaren
Flachen ist der Hochuferbereich mit einem Héhenunterschied von ca. 10 Metern vorhanden. An
der Kante des Hochuferbereiches befindet sich die Terrasse des Gastronomiebetriebes mit Aus-
blick tber das Elbtal.

3.4. Schutzgebiete

Das Plangebiet der Anderung umfasst im Westen Teile des FFH-Gebietes Nr. 0050 DE 3936301
"Elbaue zwischen Saalemindung und Magdeburg". Die Grenze zwischen den FFH-Gebieten
"Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg" und DE 3736301 "Elbaue sudlich Rogétz mit
Ohremiindung verlauft an der Nordgrenze des Plangebietes in der Verlangerung der StraBe An
der Waldschanke nach Westen. Die im FFH-Gebiet gelegenen Teile des Anderungsbereiches
werden nicht gedndert. Sie sind wie im Bestand als Grinflachen dargestellt. Es wird die Zweck-
bestimmung als Grinlandflachen erganzt.

Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet grenzt das besondere Schutzgebiet DE 3437401 "Elbaue
Jerichow" nach Vogelschutzrichtlinie an. In den vorgesehenen europaischen Schutzgebieten sind
Vorhaben und MaBnahmen, die zu erheblichen Beeintréachtigungen der Gebiete in ihren fir die
Erhaltungsziele maBgeblichen Bestandteilen flihren kénnen, unzuldssig.
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Das Plangebiet befindet sich weiterhin in der Zone 3 des Biosphéarenreservates Mittelelbe. Die
Zone 3 (Entwicklungszone) umfasst die bestehenden Landschaftsschutzgebiete und alle Gbrigen
Flachen innerhalb der Grenzen des Biosphéarenreservates. Die Entwicklungszone ist Lebens-,
Wirtschafts- und Erholungsraum der Bevélkerung. Sie ist gepragt durch eine nachhaltige Wirt-
schaftsweise, die den Anspriichen von Menschen und Natur gleichermafen gerecht wird.

Die Biospahrenreservatsverwaltung wird im Anderungsverfahren geman § 4 BauGB beteiligt.

4. Begriindung der wesentlichen Anderungen des
Bebauungsplanes

Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1. die Festsetzung der bisherigen Sondergebiete Hotel als allgemeine Wohngebiete einschliel3-
lich einer Gliederung der allgemeinen Wohngebiete, in dem der bisherige, generelle Aus-
schluss aller anderen Nutzungen auBBer Wohnen nur auf die Teilbereiche auBerhalb der WA1
und WA2 Gebiete beschrankt wird

2. die Begrindung einer allgemeinen Zuléssigkeit fir Beherbergungsbetriebe bis maximal 30
Betten im WA1-Gebiet

3. die Anpassung der Abgrenzung der allgemeinen Wohngebiete und der Grinflachen an die
Grenzen des Uberschwemmungsgebietes und des Flora-Fauna-Habitat (FFH)- Schutz-
gebietes

4. die Anpassung der Grundflachenzahl von 0,5 an die fiir allgemeine Wohngebiete geltenden
Hochstgrenzen geman § 17 BauNVO von 0,4 bei Erhéhung der Grundflachenzahl auf den
Flurstlcken 10130 und 10133 von 0,3 auf 0,4 im Gegenzug

5. die Zusammenfassung der Uberbaubaren Flachen im Anderungsbereich

6. die Beschrankung der festgesetzten Hohenbegrenzungen auf die bisher festgesetzten maxi-
malen Werte

7. die Festsetzung des Flurstiicks 10131 als 6ffentliche StraBenverkehrsflache

8. die Anpassung der Lage und der Breite der Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten ist, an die grundbuchlichen Eintragungen

9. der Verzicht auf Festsetzungen mit Regelungen fiir die die Rechtsgrundlage fehlt (ge-
stalterische Festsetzungen) oder von Festsetzungen, die Sachverhalte betreffen, die auf ge-
setzlicher Grundlage geregelt sind und fiir deren Regelung kein stadtebauliches Erfordernis
besteht

10. die Anpassung der Festsetzungen zur Beseitigung von Gehélzen an die Erfordernisse einer
rechtseindeutigen Regelung im Bebauungsplan

Begriindung der Anderungen:

zu 1.

Wesentliches Planungsziel fiir die Anderung des Bebauungsplanes ist die Erméglichung einer
Teilumwandlung des Hotel- und Gastronomiebetriebes Waldschénke zur Einordnung von Wohn-
nutzungen in die Geb&ude, um durch Anpassung des Objektes an den Bedarf einen Fortbestand
sichern zu kénnen. Dies erfordert die Anderung der Art der baulichen Nutzung in allgemeine
Wohngebiete, die die Umnutzung von Teilen des Geb&udes zu Wohnungen ermdglichen. Der
bisher wirksame Bebauungsplan in der Fassung der 6.Anderung umfasst einen Ausschluss aller
in allgemeinen Wohngebieten neben den Wohnnutzungen allgemein oder ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen. Diese Festsetzung ist unzuldssig, da hierdurch die allgemeine Zweck-
bestimmung des allgemeinen Wohngebietes nicht gewahrt wird. Fir die Einbeziehung des Hotel-
und Gastronomiebetriebes wirde sie eine allein auf den Bestandsschutz reduzierte Zulassigkeit
bewirken. Diese Festsetzung wurde gedndert in eine Gliederung des Gebietes nach § 1 Abs.4
BauNVO. Diese bewirkt, dass fiir die Bereiche, in denen die Planzeichnung nicht gedndert wird,
der bisherige Ausschluss aller Nutzungen auBBer der Wohnnutzungen bestehen bleibt, wahrend
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sie im Anderungsbereich zugelassen werden. Diese Gliederung ist sachgerecht, da die Flur-
stlicke 3/7 und 933/4 nur Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossen werden, deren
Dimensionierung auf eine Wohnnutzung abgestellt ist. Die WA1 und WA2 -Gebiete sind direkt an
offentliche StraBen angeschlossen. Die allgemeine Zweckbestimmung des allgemeinen
Wohngebietes bleibt gewahrt, da alle allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im
WAT1-Gebiet und alle allgemein zul&ssigen Nutzungen im WA2-Gebiet zulassig bleiben und
hierdurch in der Gesamtheit des allgemeinen Wohngebietes die Zweckbestimmung gewéhrleistet
wird.

zu 2.

Ziel des Bebauungsplanes ist es den Fortbestand des Hotelbetriebes in bedarfsgerecht reduzier-
tem Umfang weiterhin zu sichern. Gemai § 4 Abs.3 BauNVO sind Beherbergungsbetriebe in
allgemeinen Wohngebieten nur ausnahmsweise zulassig. Es besteht geman § 1 Abs.6 BauNVO
die Mdglichkeit ausnahmsweise zulassige Nutzungen als allgemein zulassig festzusetzen, wenn
die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt wird. Von dieser Mdglichkeit soll fiir Be-
herbergungsbetriebe auf der Teilflache WA1 Gebrauch gemacht werden, auf der derzeit der
Hotel- und Gastronomiebetrieb vorhanden ist. Da die begrliindete Zul&ssigkeit nur eine Teilflache
des allgemeinen Wohngebietes betrifft und die Festsetzung sichern soll, dass die Gebaude zu-
mindest teilweise flr den Hotelbetrieb genutzt werden kénnen, bleibt die allgemeine Zweckbe-
stimmung des allgemeinen Wohngebietes in der Gesamtheit des Gebietes gewahrt.

zu 3.

In der bisherigen Abgrenzung reichen die allgemeinen Wohngebiete bis in die Uber-
schwemmungsgebiete der Elbe und das FFH-Gebiet DE 3936301 "Elbaue zwischen Saale-
mindung und Magdeburg" hinein. Zur Einhaltung der gesetzlich geregelten Verbotstatbestande
in diesen Gebieten wurde die Abgrenzung entsprechend dieser Gebietsabgrenzungen geandert.

zu 4.

Bisher ist fir das WA1-Gebiet eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Geman § 17 BauNVO
ist die zuldssige Grundflachenzahl fir allgemeine Wohngebiete auf 0,4 begrenzt. Sie ermdglicht
eine bauliche Nutzung auf 40% der Flache und gemanR § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO eine Ver-
siegelung von insgesamt 60% der Flache. Eine stadtebauliche Begriindung diese Obergrenzen
im vorliegenden Fall zu Uberschreiten, wird nicht erkannt. Gleichzeitig mit der Verringerung der
Grundflachenzahl von 0,5 auf 0,4 im WA1-Gebiet wird im WA2-Gebiet Grundflachenzahl von 0,3
auf 0,4 erhdht. Da beide Flachen sich in gleichem Eigentum befinden, kann hierdurch ein Teil-
ausgleich fur die verminderte Bebaubarkeit geschaffen werden.

zu 5.

Die WA1- und WA2-Gebiete befinden sich in gleichem Eigentum. Die Berlicksichtigung von Ab-
standsflachen zu den Grenzen ist bei einer Vereinigung der Grundstlicke oder Baulasten nicht
mehr erforderlich. Um die Nutzungsflexibilitdt zu erhéhen, wurden die Baugrenzen zusammen-
gefasst.

zu 6.

Der Bebauungsplan sieht in der bisher rechtsverbindlichen Fassung detaillierte Mindest- und
Hochstgrenzen fir Traufhéhen, Knickhéhen der Mansarddacher und Firsthéhen vor. Fir deren
Festsetzung ermangelt es an einer stadtebaulichen Begrindung. Es ist nicht erkennbar, warum
Mindesthdhen festgesetzt wurden. Knickhdhen festzusetzen ist nur bei Mansarddéchern sinnvoll.
Fir die Festsetzung von Dachformen bildet das Baugesetzbuch jedoch in § 9 Abs.1 keine Rechts-
grundlage. Die Regelungen wurden daher auf die stadtebaulich relevanten Héchstgrenzen fir
Traufthéhen und Firsthéhen im WA1-Gebiet beschrankt. Die bisher festgesetzten Héchstgrenzen
des Bebauungsplanes wurden ungeandert ibernommen.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Boérde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 9




7.Anderung des Bebauungsplanes "Waldschanke" in der Ortschaft Hohenwarthe - Gemeinde Moser

zu 7.

Das Flurstiick 10131 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Mdoser. Es dient im Bestand als
offentliche Verkehrsflache und soll in dieser Funktion erhalten bleiben. Bisher war das Flurstiick
als Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, festgesetzt. Dies wurde in
offentliche StraBenverkehrsflache geéandert.

zu 8.

Im Grundbuch des Flurstiicks 10138 sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Flur-
stlicke 3/7, 3/8 und 933/4 eingetragen. Die notariell festgelegte Lage der Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte entspricht der értlich vorhandenen Situation. Die bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes weichen davon ab. Eine Begriindung fiir diese Abweichung ist nicht erkennbar.
Sie werden daher auf die notariell festgelegten Flachen verlegt. Dartber hinaus bendtigt der
WWAZ ein Leitungsrecht fir den Schmutzwasserkanal in einer Breite von 6 Metern. Dieses ist
derzeit noch nicht dinglich gesichert. Der Bebauungsplan raumt dem WWAZ das Recht hierzu
ein.

zu 9.

Der Bebauungsplan in der bisher rechtsverbindlichen Fassung enthélt eine Vielzahl von Fest-
setzungen, deren Festlegung in Bebauungsplanen die nach § 9 BauGB erforderliche Er-
machtigung fehlt. Diese Festsetzungen sind daher nicht rechtsverbindlich und kénnen entfallen.

gestalterische Festsetzungen gemal Punkt 6. der textlichen Festsetzungen zur Dachform
des Mansarddaches, Gaupenbreiten, Giebel und Dachfarben

Diese Festsetzungen sind nur in einer 6rtlichen Bauvorschrift zulassig. Eine ortliche Bauvor-
schrift wurde nicht erlassen oder erkennbar in den Bebauungsplan integriert. Die Fest-
setzungen sind daher unwirksam.

denkmalrechtliche Festsetzungen geman Punkt 4. der textlichen Festsetzungen

Diese sind im Denkmalschutzgesetz geregelt. Fir ihre Festsetzung in Bebauungspléanen be-
steht keine Ermé&chtigung. Sie kdnnen lediglich nachrichtlich in den Bebauungsplan uber-
nommen werden. Allgemein reicht hierflr ein Hinweis in der Begriindung aus.

Weiterhin sind Festsetzungen enthalten, die stédtebaulich nicht erforderlich sind, da sie
Sachverhalte betreffen, die ohnehin im Baugesetzbuch bzw. der Baunutzungsverordnung ge-
regelt sind. Dies betrifft die Festsetzungen, dass die privaten Griinflachen nicht auf das Maf3
der baulichen Nutzung angerechnet werden dirfen, dies ist ohnehin verordnungsrechtlich
geregelt und dass Vergnigungsstatten oder Spielhallen im Gebiet nicht zulassig sind. Dies
ist in den allgemeinen Wohngebieten gemafi § 4 BauNVO geregelt. In den Sondergebieten
Hotel waren sie bisher nicht zulassig.

Die weiteren Festsetzungen wurden in die geanderten textlichen Festsetzungen Gbernom-
men soweit sie nicht ausschlieBlich das Sondergebiet Hotel (Punkt 2. der textlichen Fest-
setzungen) betrafen.

zu 10.

Die Festsetzungen zur Beseitigung von Gehdlzen wurden auf das gesamte Plangebiet ausge-
dehnt. Sie waren bisher nur in den Griinflachen wirksam. Dies dient dem Schutz der Gehdlze im
Plangebiet und trdgt dem Schutzzweck des Biospharenreservats Rechnung. Auf die Festsetzung
von Kopfweiden als Baumart wurde verzichtet. Es kénnen somit alle standortgerechten, ein-
heimischen Laubbdume angepflanzt werden. Im Bereich der Elbaue ist darauf zu achten, dass
durch Neuanpflanzungen keine zusétzlichen Abflusshindernisse entstehen.
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5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine dffentlichen MaBnahmen
der ErschlieBung. Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.
Far die Gemeinde Moser entstehen somit keine Kosten.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf éffentliche
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 fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann auch nach der Anderung des Bebauungsplanes gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist lber die StraBe An der Waldschéanke gesichert.
Mit der Anderung des Bebauungsplanes ist keine wesentliche Erhéhung des ErschlieBungsver-
kehrs verbunden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. Das Plangebiet
ist Uber Hausanschlisse an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen. Durch die
Anderung entsteht kein erkennbar hdherer Wasserbedarf. Das Plangebiet wird durch eine
Wasserversorgungsleitung gequert an die auch Hinterlieger angeschlossen sind. Aus den Be-
bauungsplanénderungen resultieren keine erkennbaren Beeintréachtigungen fir die Leitung.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das Plangebiet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Netz GmbH.
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom. Die vorhandenen
Telekommunikationslinien durchlaufen das Plangebiet oder dienen zur Versorgung der bestehen-
den Bebauung und sind zurzeit ausreichend. Werden weitere Anschllisse an das Telekommuni-
kationsnetz der Telekom benétigt, wird gebeten, rechtzeitig (mindestens 3 Monate vor Baube-
ginn) mit der Deutschen Telekom in Verbindung zu treten.
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Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist der Landkreis Jerichower Land, der die Abfallentsorgung auf die Abfallentsorgungsgesell-
schaft Jerichower Land mbH Ubertragen hat. Das Plangebiet ist Uber die bestehende StraBe
durch die Mullabfuhr gut erreichbar. Die Restmull- und Wertstoffbehalter sind an den Abfuhrtagen
an der StraBe An der Waldschanke bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen. Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flache
verlauft ein Schmutzwasserkanal. Gemaf der Stellungnahme des WWAZ benétigt der Schmutz-
wasserkanal ein Leitungsrecht in einer Breite von 6 Metern. Dieses ist derzeit noch nicht dinglich
gesichert. Der Bebauungsplan raumt dem WWAZ das Recht hierzu ein. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass hierdurch Entschadigungsforderungen des Eigentimers gegeniber dem WWAZ
entstehen kdnnen.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Regenwasserabflihrung ist die Gemeinde Méser. Das
Niederschlagswasser des Plangebietes soll im Gebiet zur Versickerung gebracht werden.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
Léschwasserbrunnen und Hydranten.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat geringe positive 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 Anderung des Bebauungs-
planes hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft.

Anwendung der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

 dass die mit der Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Verénde-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie mdglich ver-
mieden werden, und

» dass fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensationsmaf3-
nahmen durchgefihrt werden.

Far die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wurde das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt der Richtlinie tGber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004 angewendet.
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Die vorliegende Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt wird im
Rahmen der Begriindung 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 durchzuflihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt 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.

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 kén-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergédnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.

In § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB ist geregelt, dass Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft nur inso-
weit ausgleichspflichtig sind, wie sie nicht vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Der Gesetzgeber stellt damit in der Eingriffsbilanzierung bei der Anderung von
Bebauungsplénen auf einen Vergleich der bisherigen Zulédssigkeiten mit den geanderten Fest-
setzungen ab. Plangrundlage flr diesen Vergleich bildet der Bebauungsplan "Waldschéanke" in
der Fassung der 6.Anderung. MaBgeblich ist weiterhin nur der Anderungsbereich der Plan-
zeichnung. Aus der Anderung der textlichen Festsetzungen resultieren keine eingriffsrelevanten
Sachverhalte. Eingriffsrelevant sind folgende Anderungen:

die Anpassung der Abgrenzungen zwischen allgemeinen Wohngebieten und privaten Grin-
flachen (Punkt 4. der Begrindung zum Bebauungsplan - Erlduterung der Anderungen des
Bebauungsplanes zu 2.)

die Anpassung der Grundflachenzahl auf einheitlich 0,4 von bisher 0,5 fir das WA1-Gebiet
und 0,3 fir das WA2-Gebiet (Punkt 4. der Begriindung zum Bebauungsplan - Erlauterung der
Anderungen des Bebauungsplanes zu 4.)

Plangebiet in der Fassung der Wert/m? geman
6.Anderung FlachengréBe Be"r:’qeoré“erl‘lgs' Flachenwert
BS bebaubare Flache 519 m?2 0 0
Sondergebiet Hotel (GRZ 0,3) 1730m?2
BS bebaubare Flache 2.917 m? 0 0
Sondergebiet Hotel (GRZ 0,5) 5835m?2
VWB | befestigte Wege weitfugig gepflastert 260 m? 3 780

(zulassige GRZ-Uberschreitung von
bis zu 50% nach § 19 Abs.4 Satz 2
BauNVO) 1730m?

VWB | befestigte Wege weitfugig gepflastert 1.459 m? 3 4.377
(zulassige GRZ-Uberschreitung von
bis zu 50% nach § 19 Abs.4 Satz 2
BauNVO) 5835m?

XY nicht versiegelbare Bereiche 951 m? 8 7.608
Siedlungsgehdlz Nadelholz 26-80
Jahre alt 1730m?

XY nicht versiegelbare Bereiche 1.459 m? 8 11.672
Siedlungsgehdlz Nadelholz 26-80
Jahre alt 5835m?

GMA | private Griinflachen, mesophiles 2.962 m? 18 53.316
Grlnland (Bestand)

10.527 m? 77.753
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Plangebiet in der Fassung der Wert/m? gema3

7.Anderung FlachengréBe Be‘a’qeoré“erl‘lgs' Flachenwert
BW | bebaubare Flache (6.562 m2 x 0,4) 2.625 m? 0 0
VWB | befestigter Weg gepflastert (zulassige 1.312 m? 3 3.936

GRZ-Uberschreitung von bis zu 50%
nach § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO)
6562m?2 x 0,2

XY Siedlungsgehdlz Reinbestand 2.625 m? 8 21.000
Nadelholz 26-80 Jahre alt, Erhaltung
des Bestandes

GMA | private Griinflachen, mesophiles 3.508 m? 18 63.144
Grinland (Bestand)
VWB | 6ffentliche Verkehrsflachen, 457 m? 3 1.371
befestigter Weg gepflastert
10.527 m? 89.451
Flachenwert Ausgangszustand gesamt 77.753
Flachenwert Planzustand gesamt 89.451
Aufwertung 11.698

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 77.753 Wertpunkten vor der Planung stehen 89.451 Wertpunkte gegenlber, die
bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt ist damit der Eingriff in den Naturhaushalt ausgeglichen.

Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser,
Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter Uber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt schreibt hierfir in Anlage 2 die Kriterien fir Funktionen besonderer Bedeutung
fest. Solche sind im Bereich der Elbaue vorhanden. Die dort vorhandenen Biotoptypen bleiben
jedoch erhalten. Die Baugebiete werden in Anpassung an die Grenzen des FFH-Gebietes und
der Uberschwemmungsgebiete verkleinert. Hierdurch werden die Belange von Natur und Land-
schaft umfassend gewahrleistet.

Belange des Artenschutzes

Belange des Artenschutzes sind durch die Planung nicht erkennbar betroffen. Die Umnutzung
der Gebaude erfordert keine weitere Beseitigung von Gehdlzen, die als Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten der Avifauna dienen kénnen.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fur die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Gberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefédhrdung des Grund-
wassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet.
Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.
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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 des Land-
kreises Jerichower Land gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art und Menge
nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbek&mpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet ist nicht erkennbar erheblichen La&rmimmissionen ausgesetzt.

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes
auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

» auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung einer Bebauung

« aufden an das Plangebiet angrenzenden Flachen:
- das Interesse an der Erhaltung und Entwicklung des Bestandes, sowie gegebenenfalls einer
Entwicklung von Nachbarfldchen zu Baugebieten

Die Interessen der Grundstiickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
férdert. Er ermdglicht eine flexiblere Nutzung der bestehenden baulichen Anlagen entsprechend
dem Bedarf.

Seitens der beteiligten Offentlichkeit wurde darauf hingewiesen, dass fiir Vorhaben im Plangebiet
ausreichend Stellplatze zu gewahrleisten sind. Dies ist nach Einschatzung der Blirger im Bestand
nicht ausreichend gewahrleistet. Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist ein bauordnungs-
rechtlicher Belang. Der Umfang nachzuweisender Stellplatze richtet sich nach dem konkreten
Vorhaben. Im Rahmen der Baugenehmigung ist der Stellplatznachweis zu erbringen.

Far den Bebauungsplan ist relevant, dass die notwendigen Flachen fur die Errichtung der Stell-
platze vorhanden sind und der Bebauungsplan damit umsetzbar ist. Dies ist gegeben. Fir die
Festlegung des konkreten Umfangs der Stellplatze liegt die Zustandigkeit beim Landkreis
Jerichower Land im Baugenehmigungsverfahren.
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8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Anderung des Bebauungsplanes "Waldschianke" in der Ortschaft Hohenwarthe steht die
Gewabhrleistung einer geordneten Betriebsentwicklung des Hotel- und Gastronomiebetriebes im
Vordergrund. Die Anderung férdert der Belange der WohnbedUrfnisse der Bevdlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur
und Landschaft werden durch die Anderung nicht beeintréchtigt. Die Bdden sind anthropogen
Uberpragt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 10.527 m2

» allgemeine Wohngebiete 6.562 m2
in den allgemeinen Wohngebieten enthalten:
Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be- 417 m2
lasten sind

» private Grlnflachen 3.508 m2

» offentliche StraBenverkehrsflachen 457 m?
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1.

1.1.

1.2,

10.

1.3.

Inhalt und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes
Ziele der Anderung des Bebauungsplanes

Ermdglichung der Umwandlung von Teilen des Hotels Waldschanke in Wohnnutzungen

Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes

die Festsetzung der bisherigen Sondergebiete Hotel als allgemeine Wohngebiete einschlief3-
lich einer Gliederung der allgemeinen Wohngebiete, in dem der bisherige, generelle Aus-
schluss aller anderen Nutzungen auBBer Wohnen nur auf die Teilbereiche auBerhalb der WA1
und WA2 Gebiete beschrankt wird

die Begriindung einer allgemeinen Zulassigkeit flir Beherbergungsbetriebe bis maximal 30
Betten im WA1-Gebiet

die Anpassung der Abgrenzung der allgemeinen Wohngebiete und der Grinflachen an die
Grenzen des Uberschwemmungsgebietes und des Flora-Fauna-Habitat (FFH)-
Schutzgebietes

die Anpassung der Grundflachenzahl von 0,5 an die fir allgemeine Wohngebiete geltenden
Hochstgrenzen geman § 17 BauNVO von 0,4 bei Erhéhung der Grundflachenzahl auf den
Flurstlicken 10130 und 10133 von 0,3 auf 0,4 im Gegenzug

die Zusammenfassung der Uberbaubaren Flachen im Anderungsbereich

die Beschrénkung der festgesetzten H6henbegrenzungen auf die bisher festgesetzten maxi-
malen Werte

die Festsetzung des Flurstiicks 10131 als 6ffentliche StraBenverkehrsflache

die Anpassung der Lage und der Breite der Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten ist an die grundbuchlichen Eintragungen

der Verzicht auf Festsetzungen mit Regelungen fiir die die Rechtsgrundlage fehlt (ge-
stalterische Festsetzungen) oder von Festsetzungen, die Sachverhalte betreffen, die auf ge-
setzlicher Grundlage geregelt sind und fiir deren Regelung kein stadtebauliches Erfordernis
besteht

die Anpassung der Festsetzungen zur Beseitigung von Geholzen an die Erfordernisse einer
rechtseindeutigen Regelung im Bebauungsplan

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

Fir die vorstehenden Planungsinhalte werden die in der nachfolgenden Flachenbilanz angefihr-
ten Flachen bendtigt.

Flache des Plangebietes gesamt 10.527 m?
» allgemeine Wohngebiete 6.562 m2
in den allgemeinen Wohngebieten enthalten:
Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be- 417 m2
lasten sind
e private Griinflachen 3.508 m2
» offentliche StraBenverkehrsflachen 457 m?
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Abbildung
Luftbild des Bebauungsplange-
bietes

Der Geltungsbereich der Anderung
des Bebauungsplanes umfasst die
Grundstiicke des Hotels Wald-
schanke und des Wohngeb&udes
des Betriebsinhabers.

[DOP/10/2020] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) /
A18-2247-2012-5

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

1.4.1. Gesetzliche Grundlagen

e 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 Berucksichtigung:

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 im Westteil der Siedlung Waldschanke abgelegen von wesentlichen
Larmemittenden. Eine gutachterliche Untersuchung ist nicht erkennbar erforderlich.

»  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 kinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich 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).
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Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere

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

- Geféhrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,

- 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 Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die pragenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schutzen; NaturgUter, 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,

- wildlebende 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 Berticksichtigung:

verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die vorgenannten Ziele,
da keine wesentlichen Eingriffe zu erwarten sind, sind keine weiteren MaBnahmen erforder-
lich

»  Schutzgut Boden
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:

Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatz-
lichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir 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 Berticksichtigung:

Bewertung der Auswirkungen auf die Bodenfunktion durch einen Vergleich des Ausgangs-
zustandes mit dem Planzustand, 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 Oberflachengewéassern, Erhéhung des Regenerationsver-
moégens durch Renaturierung naturferner Gewdsserstrukturen, Schutz der Gewasser vor
Schadstoffeintrag, Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag, Erhaltung der Grund-
wasserneubildungsrate und der Filterfunktion des Bodens
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Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen, Minimierung des Umfangs von
Versiegelungen zur Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet, Nutzung der
Filterfunktion des Bodens, Bewertung des Eingriffes in das Schutzgut

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 Beriicksichtigung 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 beeintréachtigter Bereiche des Land-
schaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schiitzenswerte Landschaftsbilder

Art der Bertcksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes, Fest-
setzung von Minderungs- und KompensationsmafBnahmen fir Eingriffe soweit erforderlich

»  Schutzgut Kultur- und Sachguter
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Einhaltung der gesetzlichen Meldepflichten geman § 9 Abs.3 Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt, gegebenenfalls Durchflihrung einer archaologischen Baugrund-
untersuchung im Vorfeld der BaumaBnahmen geman den Empfehlungen des Landesamtes
fir Denkmalpflege und Archdologie bei weiteren BaumaBnahmen

1.4.2. Aussagen planerischer Grundlagen

2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes (September 2020)

Im 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ist das Plangebiet als Bestandteil des Vorbe-
haltsgebietes zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems Nr.9 Teile des Elbtales festgelegt.
Es ist Bestandteil des Biospharenreservates Mittelelbe und befindet sich in der Entwicklungs-
zone. Die Plandnderung beinhaltet keine Erh6hung der bisher zulassigen baulichen Nutzungen.
Eine Beeintrachtigung ist daher nicht zu erwarten.
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Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Jerichower Land — Altkreis Burg wurde 1997 durch
das Biro Blumenthal erstellt. Die grundlegenden Bestandsaufnahmen und Bewertungen wurden
in einem Zeitraum von 1993 bis 1996 durchgeflhrt. Der Landschaftsrahmenplan legt fir das Plan-
gebiet keine standortkonkreten Ziele fest.

Far die Schutzglter wurden nachfolgende Aussagen getroffen.

Arten- und Lebensgemeinschaften:
Eine Siedlungsentwicklung ist gemaf den Zielen des Landschaftsrahmenplanes in folgenden Ge-
bieten zu vermeiden:

wertvolle Bereiche mit sehr wenig bzw. wenig eingeschrankter Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes

naturnahe Auen und Bachtéler

Erholungswald, Wald mit besonderer Biotopfunktion, standortgerechte Laubmischwalder
festgestellte und potentiell geschiitzte Biotope

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um ein bestehendes Siedlungsgebiet.

Boden:
Der Landschaftsrahmenplan empfiehlt in Bezug auf das Schutzgut Boden folgende Bereiche von
Besiedelung freizuhalten:

- seltene Bodenformen und Standorte geféhrdeter Biotop-Typen (Binnendlinen)
- wertvolle Ackerbdden mit Gberdurchschnittlicher Bodenwertzahl

In Binnendiinen wird durch die Planung nicht eingegriffen. Béden Gberdurchschnittlicher Boden-
wertzahl befinden sich nicht im Plangebiet.

Wasser:

Der Landschaftsrahmenplan empfiehlt, in Bereichen mit hoher Grundwasserneubildung und in
ausgewiesenen Wasserschutzgebieten auf eine Baugebietsausweisung zu verzichten. Diese Be-
reiche sind von den Planungen nicht betroffen.

Klima/Luft:
Der Landschaftsrahmenplan empfiehlt auf Siedlungserweiterungen zu verzichten in:

- Bereichen mit vorhandenem hohem Anteil an Wasserflachen und der Tendenz zur Nebel-
bildung

- Bereichen mit Vorbelastungen der Luft durch Schadstoffe aus Zum Beispiel Verkehr oder
Industrie / Gewerbe

Diese sind von der Planung nicht betroffen.

Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild):
Der Landschaftsrahmenplan empfiehlt auf die Darstellung von Bauflachen zu verzichten in:

- Bereichen, die aufgrund ihres Reliefs oder ihres besonderen Strukturreichtums wertvoll sind
(Gelandekanten, Kuppen / Aussichtspunkte, Diinen)

- Sichtachsen auf kultur-historische Bauten oder Denkmale

- Bereichen mit besonderer Eignung fir die Naherholung und Naturerlebnisrdume

Die Belange des Schutzes der Gelandekante zum Elbtal werden im Rahmen der Anderung des
Bebauungsplanes beachtet. Gegenliber dem zuldssigen Bestand sind durch die Anderung des
Bebauungsplanes keine weiteren Eingriffe zu erwarten.
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Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Moser
(Blumenthal 2003)

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Méser berlcksichtigt im Zielkonzept das
Plangebiet als bestehende Siedlungsflache. Als Ziel wird die 6kologische Aufwertung der Sied-
lungsrandbereiche durch BegrinungsmaBnahmen, gegebenenfalls Entsiegelungen und die
Forderung der Versickerung von Niederschlagswasser empfohlen. Diese Empfehlungen werden
in die Abwagung eingestellt und teilweise bericksichtigt. In groBen Teilen des Plangebietes wird
die zulassige Versiegelung gegeniber dem Bestand gemindert.

Schutzgebiete

Das Plangebiet der Anderung umfasst im Westen Teile des FFH-Gebietes Nr.0050 DE 3936301
"Elbaue zwischen Saalemindung und Magdeburg". Die Grenze zwischen den FFH-Gebieten
"Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg" und DE 3736301 "Elbaue sudlich Rogétz mit
Ohremindung" verlauft an der Nordgrenze des Plangebietes in der Verlangerung der StraBe An
der Waldschanke nach Westen. Die im FFH-Gebiet gelegenen Teile des Anderungsbereiches
werden nicht geéndert. Sie sind wie im Bestand als Griinflichen dargestellt. Es wird die Zweck-
bestimmung als Grinlandflachen ergénzt.

Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet grenzt das besondere Schutzgebiet DE 3437401 "Elbaue
Jerichow" nach Vogelschutzrichtlinie an. In den vorgesehenen europaischen Schutzgebieten sind
Vorhaben und MaBnahmen, die zu erheblichen Beeintréachtigungen der Gebiete in ihren fir die
Erhaltungsziele maBgeblichen Bestandteilen fihren kdnnen, unzulassig.

Das Plangebiet befindet sich weiterhin in der Zone 3 des Biosphéarenreservates Mittelelbe. Die
Zone 3 (Entwicklungszone) umfasst die bestehenden Landschaftsschutzgebiete und alle Gbrigen
Flachen innerhalb der Grenzen des Biosphéarenreservates. Die Entwicklungszone ist Lebens-,
Wirtschafts- und Erholungsraum der Bevélkerung. Sie ist gepragt durch eine nachhaltige Wirt-
schaftsweise, die den Anspriichen von Menschen und Natur gleichermaBen gerecht wird.

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

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

2.1.1. Schutzgut Biotope

Das Plangebiet wird im Bestand oberhalb der Hangkante als Hotelstandort und Inhaberwohnhaus
genutzt. Das eingezaunte Gelénde ist bebaut mit dem Hotel einschlieBlich der AuBengastronomie
auf einer groBen Terrasse, dem Wohnhaus des Inhabers und Nebengeb&uden.

Die ErschlieBungswege sind mit Pflaster bzw. wassergebunden befestigt. Die Freiflachen
zwischen den Gebauden werden teilweise durch einen einheitlichen Bestand aus Uberwiegend
Kiefern gebildet. Aufgrund der Nutzung als Hotel sind die Flachen kein Wald im Sinne des
Bundeswaldgesetzes.

An der Hangkante zur Elbaue hin haben sich teilweise Gehdlzbereiche ausgebildet, die Uber-
wiegend aus einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen bestehen. Die im Elbtal gelegenen
Flachen des Anderungsbereiches werden durch mesophile Grinlandflachen mit Einzelgehdlzen
und Buschgruppen gepragt.

Bewertung
Die bebauten Flachen oberhalb der Hangkante weisen nur eine geringe Bedeutung flr das

Schutzgut auf. Als hochwertig sind die Bereiche der Elbtalaue einzustufen.
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2.1.2. Schutzgut Arten

Bestand und Bewertung

Bundes- bzw. landesweit gefahrdete Pflanzenarten bzw. solche, die dem gesetzlichen Arten-
schutz unterliegen, sind im Planungsgebiet nicht vorgefunden worden. Entsprechende Vorkom-
men kdnnen aufgrund der intensiven Nutzung und fehlender Habitatqualitadten mit hoher Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden. Hinsichtlich des Pflanzenartenschutzes kommt dem be-
trachteten Landschaftsausschnitt folglich eine sehr geringe Bedeutung zu.

artenschutzrelevante Tierarten

Bestand

Auf eine systematische Kartierung der Arten im Plangebiet wurde aufgrund der Préagung des Ge-
bietes, der intensiven Nutzung und der auf das Gebiet einwirkenden Stéreinflisse verzichtet, da
diese ein Vorkommen von streng oder nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Arten nicht er-
warten lassen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist kein erheblicher Eingriff in das
Schutzgut zu erwarten, da der Umfang der baulichen Nutzung nicht vergréBert wird.

Bewertung

Aufgrund der Einwirkungen durch L&rm und der intensiven Nutzung des Untersuchungsbereiches
sowie die weitgehende Naturferne der im Plangebiet vorkommenden Kulturen, ist die arten-
schutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes als gering einzustufen.

2.1.3. Schutzgut Flache und Boden

Bestand

Auf den Flachen oberhalb der Hangkante, die als Bauflachen festgesetzt sind, stehen geman
dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt oberflachlich Sand-Braunpodsole an. Im Elbtal stehen Auen-
decksalm- bis Auensalm-Gleye an. Diese Borden sind als Griinflachen festgesetzt.

Die Béden der Baugebiete weisen mit Bodenwerten von ca. 15-20 Bodenpunkten ein sehr ge-
ringes landwirtschaftliches Ertragspotential auf. Eine Gefahr der Bodenerosion durch Wasser be-
steht nicht. Die Durchlassigkeit des Bodens ist sehr gut. Das Pufferungsvermdégen ist gering. Das
Bindungsvermdgen fur Schadstoffe ist gering. Die Béden sind aufgrund der Nutzung als Bau-
gebiet anthropogen Uberpragt. Die Béden der Elbtalaue weisen eine mittlere Ertragsfahigkeit auf.
Die Durchlassigkeit ist gering, das Pufferungsvermdgen und das Bindungsvermégen fir Schad-
stoffe hoch. Die Béden wurden Anfang des 20.Jahrhunderts fiir eine Schiffswerft genutzt, auf-
grund regelmaBiger Uberschwemmungen mit Sedimentablagerungen ist ihre Naturnédhe wieder-
hergestellt.

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
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¢) Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
d) Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung

Die anthropogen stark Uberpragten Bdéden oberhalb der Hangkante haben eine geringe Be-
deutung hinsichtlich der natlrlichen Funktionen. Die Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte ist aufgrund der anthropogenen Uberpragung beeintrachtigt. Hinsichtlich der
Nutzungsfunktionen weisen sie eine Eignung fir die aktuell ausgelbte Nutzung auf. Insgesamt
sind sie von geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt.

Die Béden der Elbtalaue haben eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut, da sie insbesondere fir
die natdrlichen Funktionen eine hohe Bedeutung aufweisen.

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

Oberflachengewéasser

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet. Die Elbe verlauft in einer Entfernung von
ca. 60 Metern westlich der Plangebietsgrenze. Aufgrund der bestehenden Grinlandnutzung sind
erhebliche Auswirkungen auf das Gewasser Elbe nicht zu verzeichnen.

Grundwasser

Das Grundwasser steht in den baulich genutzten Bereichen oberflachenfern an. Der Grundwas-
serflurabstand betrédgt mehr als 5 Meter. Das Grundwasser ist aufgrund der geringen Puffer-
wirkung des Bodens durchschnittlich geschiitzt. In der Elbtalaue steht das Grundwasser ober-
flachennah an.

Die Grundwasserbeschaffenheit ist nicht bekannt. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb 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 flr 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 Landschaftsplan 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
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- 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 Badume haben, wird dabei eine besondere Bedeutung zugemessen,
ebenso wie geschlossenen Baumbestanden.

Die im Plangebiet vorhandenen Reste von Baumbestdnden weisen ein geringes Potential zur
Entstehung von Frischluft auf. Aufgrund der Lage am Rand des Elbtales fliet die Frischluft Gber-
wiegend dem Elbtal zu. In Bezug auf die Belange des Klimas ist dem Gebiet eine allgemeine
Bedeutung zu zumessen.

2.1.6. Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild)

Landschaft hat neben &kologischen und nutzungsorientierten Funktionen auch Wirkungen auf
den Menschen, die auf das &ufBere, 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 berlcksichtigt werden, sind die naturgeprégten Ele-
mente wie Relief, Topografie, Gewasser, Vegetationsflachen 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.

GroBraumig betrachtet ist das Plangebiet eingebettet in ein flachwelliges Relief, das markant
durch die im Plangebiet vorhandene Hangkante, die das Elbtal von der Landschaftseinheit des
Burger Vorflamings abgrenzt, gepragt wird. Diese wird im Plangebiet durch den Hotelbau und die
Terrasse gepragt, die nérdlich und sldlich von Gehoélzbestédnde eingefasst werden.

Der Landschaftsplan bewertet das Landschaftsbild oberhalb der Hangkante als geringwertig. Das
Elbtal wird als hochwertige Flache fir das Landschaftsbild eingestuft.

2.1.7. Schutzgut Mensch

Gegenstand bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Voraussetzung fir gesunde
Wohn- und Lebensverhéltnisse (LArmimmissionen und Luftschadstoffbelastung) sowie die Ver-
fugbarkeit von erreichbaren Erholungsraumen.

Erholung
Das Plangebiet selbst wird bisher als Station des Elberadweges aktiv zur Erholung genutzt.

Larmsituation

Wesentliche Voraussetzung fiir gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse ist eine stérungsfreie
Wohnlage. Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch
Emissionen aus. Das Plangebiet wird nicht erkennbar durch erhebliche LArmimmissionen beein-
trachtigt.
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2.1.8. Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter
Im Bereich des Vorhabens befindet sich gemaf der Stellungnahme des Landesamtes fir Denk-
malpflege und Arch&ologie ein geman § 2 DenkSchG LSA geschitztes archéologisches Kultur-

denkmal. Es handelt sich um eine neolithische Siedlung, einen Bestattungsplatz der rémischen
Kaiserzeit bis Vélkerwanderungszeit und um einen bislang nicht néher datierten Einzelfund.

2.2, Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

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 Flacheninanspruchnahmen, die
je nach Art und Maf der geplanten Nutzungen zuléssig sind.

Von der Planung sind keine hochwertigen Biotopstrukturen betroffen. Diese bleiben erhalten und
werden durch zusétzliche Flachen arrondiert. Die betroffenen Biotoptypen sind im Bestand Bau-
gebiete. Im Falle der Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die bestehende Nutzung fortgesetzt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Brutvigel sind nicht zu erwarten, wenn die Beseitigung
der Gehdlze auBerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgt. Eine voribergehende Stérung wahrend
der Bauphase ist artenschutzrechtlich ohne Belang soweit Brutplatze noch nicht bezogen sind.
Wegen des vergleichsweise hohen Stdrungspotentials wird das Planungsgebiet weitgehend ge-
mieden werden.

Der Verlust von Habitatflachen fur diverse Vogelarten ist vernachlassigbar, da sich das Plange-
biet aufgrund seiner Lage und Struktur nur in eingeschranktem Mafe eignet und die Flache nur
einen geringen Teil des Vogel-Lebensraumes ausmacht und Ausweichmdglichkeiten in aus-
reichendem Maf3e vorhanden sind.

Schutzgut Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden sind nicht zu erwarten. Der Umfang ver-
siegelbarer Flachen wird von derzeit 5.155 m?2 auf 4.394 m?2 reduziert.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen fiir das Grundwasser sind nicht zu erwarten. Aufgrund der Reduktion versiegel-
barer Flachen wird die Grundwasserneubildung nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Klima, Luft

Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten. Aufgrund der Reduktion versiegelbarer
Flachen erfolgt keine zusétzliche Beeintréachtigung.

Schutzgut Mensch

Die Planung beinhaltet die Einordnung von Wohnnutzungen im Plangebiet. Diese sind in nur sehr
geringem Umfang den Larmimmissionen durch die Bundesautobahn A 2 ausgesetzt. Im Ver-
gleich der Standorte in Hohenwarthe treten hier die geringsten Belastungen auf.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird sich nicht erheblich verandern, da die Anderung des Bebauungsplanes
keine zuséatzlichen Baurechte begriindet. Aufgrund der Einbindung in Gehélzbereiche sind die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild des Elbtales nicht zu erwarten.
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Eine Beeintrachtigung von Belangen des Umweltschutzes aufgrund von Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern, die Gber 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 Beeintrachtigungen 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 MaBnahmen dargestellt, die zur Verringe-
rung bzw. zur Vermeidung der prognostizierten Auswirkungen geeignet sind.

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 Gartenflachen nicht von schwe-
ren Baufahrzeugen befahren werden. Ist eine Befahrung unvermeidbar, sind méglichst leichte
bzw. mit entsprechenden technischen Vorrichtungen bestiickte 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 Stoffeintrage bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

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

- Die wéhrend der Bauphase durch Maschinenfahrzeuge entstehenden Geruchs- und Larm-
emissionen sind durch Nutzung von Fahrzeugen aktueller Abgasnormen sowie durch deren
sparsamen Einsatz méglichst gering zu halten. Auch ist auf eine zliigige Durchfihrung der
Arbeiten zu achten, um Anwohner und Tiere nicht unnétig zu beléstigen.

anlagenbezogene Handlungsempfehlungen (ohne Verbindlichkeit)

- Die wasserundurchlassig zu befestigenden Verkehrsflachen sollten auf das unbedingt erfor-
derliche MafB begrenzt werden.

- FuB- und Radwege sind, soweit méglich, mit wasserdurchlassigen Materialien zu versehen.

- Die Dachflachen von Nebengebauden mit einer Neigung <15° sollten flachendeckend dauer-
haft extensiv begriint werden, sofern sie nicht zur Gewinnung regenerativer Energien
(Photovoltaik, Solarthermie) genutzt werden.
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2.3.2. Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

MaBnahmen der baulichen Nutzung, tberbaubare Flache

- Reduktion der Grundflachenzahl fir eine Baugebietsflache von 5.835 m?2 auf 0,4 bei einer
Erhéhung der Grundflachenzahl fiir eine kleinere Flache von 1.730 m2 von 0,3 auf 0,4

- Anpassung der Flache des Baugebietes an due erlassenen Schutzgebietsverordnungen fir
das FFH-Gebiet und das Uberschwemmungsgebiet der Elbe verbunden mit einer Ver-
kleinerung der Bauflachen von 7.565 m? auf 6.562 m2

festgesetzte Erhaltungs- und BestandssicherungsmaBnahmen

GemaB § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB wird festgesetzt, dass der Charakter des Gebietes als
gehdlzbestandene Flache zu erhalten ist. Flr jeden zu beseitigenden Baum mit einem
Stammdurchmesser von mehr als 20 cm ist eine Ersatzpflanzung durch einen standort-
gerechten einheimischen Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm vorzu-
nehmen und dauerhaft zu erhalten. Soweit durch die Ersatzpflanzungen die bauliche Nutz-
barkeit der Grundstiicke wesentlich eingeschrankt wird, kann ausnahmsweise zugelassen
werden, dass der Ersatz an anderer Stelle erfolgt.

GemaB § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB wird festgesetzt, dass Oberflaichenbefestigungen mit
Materialien auszufihren sind, die einen Versickerungsgrad von mindestens 30%
(Abflussbeiwert maximal 0,7) aufweisen.

Begrindung:

- Begrenzung der Bodenversiegelung

- Stabilisierung und Verbesserung des Wasserhaushalts
- Steigerung des Griinanteils im Plangebiet

- Verbesserung der lokalklimatischen Situation

24. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei der vorliegenden Planung steht die stadtebaulich geordnete Nachnutzung vorhandener bau-
licher Anlagen im Vordergrund. Alternative Standorte sind daher nicht zu untersuchen.

Da die Planung mit einer Reduktion der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft verbunden ist,
ist die Beibehaltung der derzeitigen Festsetzungen als Alternative mit gréBeren Eingriffen in Natur
und Landschaft verbunden. Die Nullvariante als Alternative bedeutet daher keine Vermeidung
von Eingriffen.

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 durchgefihrten 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 durchgefiihrt
werden. Die Biotoptypen werden hinsichtlich ihrer Bedeutung nach den Wertstufen klassifiziert.
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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 kén-
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 ergdnzenden 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 Intensitadt 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. Beziglich 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).

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 Kompensationsflachen im Plangebiet

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Planung ermittelt und dargestellt. Der Bebauungsplan ermdéglicht die bedarfsgerechte Ver-
kleinerung des Hotel- und Gastronomiebetriebes zu Gunsten von Wohnnutzungen. Die bisher
baulich genutzten Flachen oberhalb der Hangkante zum Elbtal sind von geringer Bedeutung fiir
den Arten- und Biotopschutz. Die hochwertigen Flachen der Elbtalaue werden durch die
Anderung des Bebauungsplanes arrondiert und bleiben erhalten.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist mit einer Verminderung der zulassigen Versiegelung ver-
bunden, da die Grundflachenzahl im (iberwiegenden Teil des Baugebietes reduziert und das Bau-
gebiet auf die Flachen auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete und des FFH-Gebietes be-
schrankt wird. Mit der Planung sind keine Eingriffe in den Boden-Wasserhaushalt und in das
Kleinklima verbunden. Das Landschaftsbild wird sich nicht wesentlich verandern, so dass insge-
samt keine nachteiligen Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erwar-
ten sind.

Gemeinde Mdser, Februar 2022

gez. Képpen (Siegel)

Bernd Kdppen
Birgermeister
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