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Stand: September 2005

Planzeichenerkldrung (§2 Abs.4 und 5 PlanZVv90)
|. Festsetzungen (§9 Abs.1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Sondergebiet fir Beherbergungsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften (§11 Abs.2 BauNVO,§1 textliche
Festsetzungen)

2. Mald der baulichen Nutzung

0.4 Grundfldchenzahl (GRZ)
I Zahl der Voligeschosse als Hochstmalfd

Baumassenzahl als Hochstgrenze (§ 21 BauNVO)

Firsthéhe als Hochstmal ber der Hohe der Strallenverkehrsflache
gemessen in der Mitte der Zufahrt an der Strallenbegrenzungslinie

3. Uberbaubare Flachen

__________ Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO)

4. sonstige Planzeichen

===l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
B mmmall  Bebauungsplanes (§9 Abs.7 BauGB)
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Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

§1 Art der baulichen Nutzung (§9Abs.1 Nr.1 BauGB)

Gem. §9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §1 Abs.9 BauNVO wird festgesetzt,dass
innerhalb des festgesetzten Sondergebietes nur Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Beherbergungsbetriebe zulassig sind.

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen flr den Beteiber und dessen
Angehorige.

§2 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§9Abs.1 Nr.20 BauGB)

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Rasengitterplatten,
weitfugiges Pflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke) herzustellen
und durch Baumanpflanzungen zu begrinen. Je 5 Stellplatze ist ein mittel-
kroniger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen.

Hinweise:

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grunstlck zu versickern oder einer
anderweitigen Verwendung zuzufihren.

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet)
registriert. Bei der Durchflhrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen
erdeingreifenden Malkhahmen mul} mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern gerechnet werden. Eine Freigabe durch das Sachgebiet Brand- und
Katastrophenschutz fur die Malinahme wird nur erteilt wenn die Flache vor dem
Beginn der Bauarbeiten auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern
untersucht wird.

Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist ein Antrag an den Landkreis
Jerichower Land Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz zu stellen.
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1. Rechtsgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 23.09.2004 (BGBL..5.2414) in Verbindung mit der Verordnung tber die bauliche
Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI.1.5.132) in der Fassung der letzten
Anderung und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanZV90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1.5.58).

2. Veranlassung

2.1. Voraussetzungen sowie Ziele und Notwendigkeit der Aufsteliung des
Bebauungsplanes

Mit der Verkehrsfreigabe des WasserstraRenkreuzes Magdeburg am 10.10.2003 wurde der
wichtigste Abschnitt des Verkehrsprojektes Deutsche Einheit Nr.17 Mittellandkanal / Eibe-Havel-
Kanal / Havel in Betrieb genommen. Uber die verkehrliche Bedeutung flir die Binnenschifffahrt
hinaus hat das ingenieurtechnisch aufwandige Bauwerk auch eine erhebliche Bedeutung fur den
Tourismus. Das Wasserstrallenkreuz ist Bestandteil des touristischen Leitprogrammes Blaues
Band im Land Sachsen-Anhalt.

Die touristische Hauptattraktion ist neben den Schleusenanlagen vor allem die Trogbricke, die
den Mittellandkanal / Elbe-Havel-Kanal iber die Elbe Uberfiihrt. Das Wasserstraenkreuz bildet
darlber hinaus nicht nur den Schnittpunkt zweier bedeutender Wasserstralen, sondern wird
auch von touristisch bedeutsamen Radfernwegen entlang der Elbe (Elberadweg) und entlang
des Mittellandkanals tangiert. Der Standort ist daher sowohl fir die Ausflugsgastronomie als
auch fir einen kleinen Beherbergungsbetrieb besonders geeignet. Im Plangebiet beabsichtigt
ein privater Vorhabentrager ein Ausflugslokal mit ca. 75 Platzen und einen Beherbergungsbe-
trieb mit ca. 16 Betten zu errichten. Die bauplanungsrechtliche Prifung des Vorhabens hat er-
geben, dass sich der Standort im AuRenbereich befindet. Daher ist zur planungsrechtlichen
Sicherung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sind auch die Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu unter-
suchen. (siehe Umweltbericht)

2.2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Beherbergungsbetrieb an der Trogbricke
— Gemeinde Hohenwarthe erstreckt sich auf einer Teilflache aus dem Flurstick 13/1 der Flur 2
der Gemarkung Hohenwarthe. Der Geltungsbereich umfasst ausschlielllich einen Teil des
Grundstickes, der fur die im Rahmen der Planfeststellung vorgesehenen Stellplatzanlage nicht
bendotigt wird.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Sltden, Osten und Westen von der Grenze des Flurstiicks 13/1 der Flur 2 der Ge-
markung Hohenwarthe
¢ im Norden von der vorgesehenen Stellplatzanlage des Wasserstrakenkreuzes

An das Plangebiet grenzen keine Bebauungspléne an.

Das Flurstiick 13/1 ist Bestandteil des Planfeststellungsverfahrens zum Wasserstrallenkreuz.
Die im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens vorgesehenen Nutzungen werden voll umfang-
lich berlcksichtigt. Die Planfeststellungsbehérde hat das Plangebiet fur die vorgelegte Planung
freigegeben.
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Plangrundlage: Ausschnitt aus der topografischen Karte

2.3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenwarthe sieht derzeit auf der Flache Er-
weiterungsflache fiir das WasserstraRenkreuz vor. Der Fldchennutzungsplan wird parallel im
Rahmen der 3.Anderung Uberarbeitet. Das Flurstiick 13/1 wird im Flachennutzungsplan als
Sonderbauflache dargestellt. Der Entwicklungsgrundsatz §8 Abs.2 BauGB wird somit beachtet.
Der Parkplatz ist eine Nebenanlage der touristischen Nutzung des WasserstraRenkreuzes. Ziele
der Raumordnung werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.
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3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
3.1. Lage im Raum, Nutzung

Das Plangebiet befindet sich ostlich der Hochuferkante der Elbe sidlich des Mittellandkanals.
Das Plangebiet wird durch eine von Norden unter dem Kanal unterfihrte Zufahrtsstralle er-
schlossen, die an die Kreisstralte K1215 in Hohe der Kanalbriicke ostlich von Hohenwarthe an-
bindet. Von dieser Seite aus soll die Hauptzufahrt zum Plangebiet erfolgen. Ein weiterer
Strallenanschluss besteht Uber die Elbstralle zum Ortskern von Hohenwarthe. Diese Zufahrt
soll nur im Hochwasserfall fir Pkw genutzt werden. Das Plangebiet wurde bisher als Lagerplatz
genutzt.

Das Plangebiet liegt aufRerhalb von Schutzgebieten des Naturschutzrechtes. Das FFH-Gebiet
DE3936301 befindet sich westlich des Plangebietes und reicht bis zum Bdschungsfull des
Hochufers der Elbe auf der Ostseite. Vom Plangebiet ist es durch eine dichte Pappelbe-
pflanzung abgegrint. Unter Beriicksichtigung der im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens
zum Wasserstrallenkreuz durchgeflihrten Untersuchungen ist erkennbar, dass Auswirkungen
vom Plangebiet auf das FFH-Gebiet nicht zu erwarten sind.

3.2, GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GroRe von 2.990 m? Das betroffene
Grundstuck befindet sich im Eigentum des Bundes und soll an einen Vorhabentrager zur Er-
richtung der Gastronomie und der Beherbergung verauliert werden.

3.3. Vegetation, Boden

Das Plangebiet ist derzeit geschottert und weitgehend vegetationsfrei. Die Bodenoberschichten
sind durch die Befestigung verandert.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet
Als Art der baulichen Nutzung wurde fur die Bauflachen des Plangebietes Sondergebiet gemal

§11 Abs.2 BauNVO mit der Zweckbestimmung fur einen Beherbergungsbetrieb und Schank-
und Speisewirtschaft festgesetzt. Dies ist erforderlich.

Ernst-Zinkahn-Bielenberg, Kommentar zum BauGB, §11 BauNVO, Rd.Nr.19 flhrt dazu aus: "Die
Moglichkeit zur Darstellung und Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ist jedoch nur
unter bestimmten, begrenzten Voraussetzungen zulassig. Erforderlich ist, dass sich das
Sondergebiet von den Baugebieten nach den §2-10 BauNVO wesentlich unterscheidet.
(§11Abs.1). Ein in diesem Sinne wesentlicher Unterschied liegt vor, wenn ein Festsetzungsge-
halt gewaollt ist, der sich keinem der in den §§2-10 geregelten Gebietstypen zuordnen und der
sich deshalb sachgerecht auch mit einer auf sie gestiitzten Festsetzung nicht erreichen lasst" ...
"Malgeblich ist dabei ... , dass das Sondergebiet nach seiner Zweckbestimmung einen Ge-
bietscharakter aufweist, der sich von den Gebietscharakteren der Baugebiete nach §2-10
BauNVO wesentlich unterscheidet.”

Dies ist vorliegend gegeben. Ziel des Bebauungsplanes ist ausschlieBlich die Errichtung einer
Ausflugsgaststatte mit Beherbergungsbetrieb und gegebenenfalls einer Betriebswohnung im
Plangebiet, fur die das gesamte Plangebiet bendtigt wird. Dies wéare zwar einerseits Uber die
Festsetzung eines Mischgebietes moglich, doch ware bei einer ausschliefllichen Errichtung
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eines Beherbergungsbetriebes in einem Baugebiet schwerlich der Gebietscharakter eines der in
den §§2-10 BauNVO aufgefuhrten Baugebieten zu wahren. Dies ist auch planerisch nicht ge-
wollt, da eine sachgerechte Begrindung fur die Standortwahl nur durch die besondere Eignung
des Grundstlickes flir Gastronomie und Beherbergung gegeben ist und bei einer Festsetzung
eines Baugebietes nach den §§2-10 BauNVO dies nicht hinreichend festgeschrieben werden
kann.

Insofern ist die Festsetzung eines Sondergebietes fir Beherbergung und Gastronomie stadte-
baulich erforderlich. Die zuldssigen Anlagen und Einrichtungen werden im §1 der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes konkret festgelegt.

4.2. MaR der baulichen Nutzung

Ausgangspunkt fur das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Grundflachenzahi
(GRZ). Die GRZ wird fiir die geplante Bebauung im Plangebiet mit 0,4 festgesetzt. Dies ist fir
die geplante Nutzung ausreichend. Die Grundflachenzahl von 0,4 ermdglicht eine Uberbauung
des Plangebietes von bis zu 40% mit Gebauden der Hauptnutzung und eine Versiegelung des
Grundstiickes von insgesamt 60% einschlieBlich der in §19 Abs.4 Punkt 1-4 BauNVO ange-
fihrten Einrichtungen.

Das geplante Vorhaben weist zwei Vollgeschosse auf. Als Geschossigkeit wurden daher auch
zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Neben der Festsetzung einer Geschossigkeit ist im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes
auch die Festsetzung einer Héhenbegrenzung der baulichen Anlagen zweckmabig; denn die
Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse beinhaltet keine Hohenbegrenzung. Die Hoéhenbe-
grenzung der Bauwerke und baulichen Anlagen wird durch die maximale Héhe der Baukérper
festgesetzt. Sie wird auf 10 Meter begrenzt.

Entsprechend der Vorgaben durch die Grundflachenzahl und die Geschossigkeit wurde die Ge-
schof¥flachenzahl (GFZ) mit 0,8 festgesetzt.

4.3. Uberbaubare Flichen

Die Uberbaubaren Flachen wurden ausschiietlich durch Baugrenzen eingegrenzt. Ein Erforder-
nis zur Festsetzung von Baulinien ist nicht gegeben. Die Baugrenzen halten einen Abstand von
3 Metern von der Grenze des Plangebietes. Eine weitere Eingrenzung der Lage der Gebaude ist
stadtebaulich nicht erforderlich.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanes erfordert:

den Anschluss an das E-Netz

den Anschluss an das Gasnetz (soweit erforderlich)
den Anschluss an die Wasserversorgungsleitungen
die Herstellung eines Schmutzwasseranschlusses
den Anschluss an das Fernsprechnetz

Die AnschllUsse werden durch die Versorgungstrager bzw. durch den Vorhabentrager der vorge-
sehenen Baumalknahme hergestellt. Der Gemeinde entstehen keine erkennbaren Kosten.

Bdro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke Seite 6
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung u. der Abwasserbeseitigung (§1 Abs.6 Nr.8 BauGB)
sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§1 Abs.6 Nr.1 BauGB) erfordern fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das Fern-
meldenetz

o die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

s eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

e VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die Stralte nordlich des Mittellandkanals durch die
Unterfuhrung unter der Trogbricke von der Kreisstralte K1215 aus. Der gesamte StralRenverlauf
bis zur Kreisstrale K1215 befindet sich in der Verkehrssicherungspflicht der Gemeinde. Eine
weitere Zufahrtsmoglichkeit als Notzufahrt im Hochwasserfall ist Giber die Elbstrale gegeben.
Das Grundstuck ist damit hinreichend erschlossen.

e Ver-und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist die Wassergesellschaft Borde-Westflaming mbH. Die geplante
Bebauung kann durch Erweiterung des Leitungsnetzes versorgt werden. Zur ausreichenden
Wasserversorgung ist die Neuverlegung der Trinkwasserleitung ab dem Hydranten Elbstralte
notwendig. Die Verlegung der Wasserleitung soll in einem ErschlieBungsvertrag zwischen der
Wassergesellschaft Borde-Westflaming mbH und dem Vorhabentrager geregelt werden.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon AG. Das Plangebiet ist an die Stromver-
sorgung angeschlossen.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG. Das Plangebiet ist bisher erdgasseitig nicht er-
schlossen.

Tréger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Flr den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und fir die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den BaumafRnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen so frih wie mdglich, schriftlich der Deutschen
Telekom AG angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Jerichower Land. Eine ordnungsgemalie Ent-
sorgung der Hausmull-Abfallstoffe kann gewahrleistet werden. Auf den Anschluss- und Be-
nutzungszwang wird hingewiesen.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Gemeinde Hohenwarthe. Fir die geplante Bebauung
muss das Leitungsnetz erweitert werden.

Trager der Oberflachenwasserableitung ist der Wasserverband Burg. Aufgrund der vom vor-
handenen Regenwasserkanalisationssystem entfernten Lage ist das Niederschlagswasser
grundsatzlich im Plangebiet zu versickern.

Buro fUr Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke Seite 7
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6.2. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

Der Bebauungsplan hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie
des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB), die Durchflihrung
einer Umweltprtfung ist auf Grundlage des §2a BauGB jedoch erforderlich. Der Umweltbericht
ist der Begriindung beigefugt.

Die im Umweltbericht dargelegte Aussage, dass durch die Bebauung des Grundstiicks ein aus-
gleichspfiichtiger Eingriff in Natur und Landschaft nicht zu erwarten ist, wird durch eine Be-
wertung nach der Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen-Anhalt (Rd.Erl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004) gestitzt. Die Bilan-
zierung ergibt folgendes Ergebnis:

Ermittlung des Biotopwertes des Ausgangszustandes

Biotoptyp Flache in m? Biotopwert Wertpunkte
Lagerplatz,unbefestigt VPX ~2.990 m? 2 ~5.980
2.990 m? 5.980

Ermittlung des Biotopwertes des Planungszustandes

Biotoptyp Flache inm?  Biotopwert Wertpunkte
tiberbaubare Flachen BS 1.196 m? 0 0
(2990m*xGRZ 0,4=1196m?)
zuldssige GRZ-Uber- VSA 598 m? 2 1.196
schreitung durch Stellplatze
gemal textlicher Festsetzung
wasserdurchldssig zu
befestigen
(2990m3x0,2=598m?)
nicht versiegelbare und nicht PYA 1.196 m? 6 7.176
zu befestigende Flachen
(Grunflachenanteil)
(2990m?x0,4=1196m?)

2.990 m? 8.372

Aufgrund der flachigen Nutzung des Plangebietes als geschotterter Lagerplatz entsteht durch
die Entsiegelung des gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht versiegelbaren
Anteils der Bauflache eine Aufwertung des Zustandes von Natur und Landschaft. Die bisherige
Nutzung als Lagerplatz beinhaltet den Standort von Baucontainern, Baumaschinen und Bau-
stoffen. Durch eine geordnete Bebauung des Grundstiicks wird auch das Landschaftsbild auf-
gewertet.

Im Plangebiet werden die Belange des Umweltschutzes und der Erhaltung der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes somit nicht erheblich beeintrachtigt.

6.3. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehoren im wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehoren:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange ist derzeit nicht erkennbar.
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T Flachenbilanz

Flachenbilanz

Flache gesamt 2.990 m?
Sondergebiet 2.990 m?
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Beherbergungsbetrieb an der Trogbriicke — Gemeinde Hohenwarthe

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

1.1. Ziele des Bebauungsplanes

s Ansiedlung einer gastronomischen Einrichtung mit Beherbergungsbetrieb auf einem ehe-
maligen Lagerplatz am Wasserstrallenkreuz

1.2. Inhalt des Bebauungsplanes

e Festsetzung einer Flache von 2.990 m? als Sondergebiet fiir eine gastronomische Ein-
richtung und Beherbergung sidlich des Aufgangs zur Trogbriicke auf der Sudseite des
Mittellandkanals

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

s  Grundstlicksgrofte 2.990 m?
{iberbaubare Flache ca. 1.200 m?
zusatzlich zu befestigende Flache (§19 Abs.4 BauNVO) ca. 600 m?
e Anzahl Betten gesamt geplant 16
Anzahl Sitzplatze Gastronomie geplant 75
1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen und

der Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

Gesetzliche Grundlagen:

e Schutzgut Mensch
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft)
Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung schutzenswerter Nutzungen
Art der Berlicksichtigung:
Beurteilung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf schiitzenswerte Nutzungen, auf-
grund des geringen Storgrades sind jedoch keine Beeintrachtigungen zu erwarten

e Schutzgut Arten und Biotope
gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)
Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung geschitzter Biotope oder geschutzter Landschaftsbe-
standteile, Vermeidung einer Beeintrachtigung geschiitzter Pflanzen oder geschitzter Tier-
arten
Art der Berucksichtigung:
Erhebung geschiitzter Pflanzen- und Tierarten und geschitzter Biotope im Plangebiet und
im unmittelbaren Umfeld, Beeintrachtigungen sind jedoch nicht zu erwarten

e Schutzgut Boden
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Naturschutzgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der naturlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und
Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Beherbergungsbetrieb an der Trogbriicke — Gemeinde Hohenwarthe

zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§1a Abs. 2
BauGB).

Art der Beriicksichtigung:

Ansiedlung des Vorhabens auf bereits versiegelten und befestigten Flachen, somit sind
keine Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten

Schutzgut Wasser

Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintrachtigung von Oberflachengewassern und des Grundwassers

Art der Berucksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Minimierung der Versiegelung auf das erforderliche Maf}, Niederschlagswasserversickerung
und wasserdurchidssige Oberflachenbefestigung

Schutzgut Luft / Klima

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrachtigung des
lokalen Klimas

Art der Berlicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

keine Auswirkungen zu erwarten

Schutzgut Landschaftsbild

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

Ziel des Umwelischutzes:

Erhaltung des Landschaftshildes bzw. landschaftsgerechte Wiederherstellung
Art der Bericksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

keine Auswirkungen zu erwarten

Schutzgut Kultur und Sachguter

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)
Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der Kultur und Sachguter

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

keine Auswirkungen zu erwarten

Darstellungen des L andschaftsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Méser

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Moser (Blumenthal 2003) kartiert fir das
Plangebiet als versiegelte Flache Lagerplatz. Als Bestandteil der planfestgestellten Flache des
Wasserstrallenkreuzes werden flr das Plangebiet keine Zielvorgaben festgelegt.

Der Bebauungsplan widerspricht somit nicht den Zielen des Landschaftsplanes.

21.

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

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeintrachtigt werden

Schutzgut Boden

Flache mit geringer Bedeutung bezlglich der okologischen Bodenfunktion, die Flache ist als
Lagerplatz geschottert und verdichtet, die Bodenfunktion ist nachhaltig gestort

Buro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke
Abendstrafte 14a, 39167 Irxleben, Tel.039204/8941 Fax 8944

Seite 12




Umweltbericht zum Bebauungsplan Beherbergungsbetrieb an der Trogbriicke — Gemeinde Hohenwarthe

e Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser: die Flache ist Bestandteil des Urstromtals der Elbe und des Land-
schaftsraumes Elbtalaue. Sie befindet sich jedoch auflerhalb des natlrlichen und des fest-
gestellten Uberschwemmungsbereiches der Elbe. Eine nennenswerter Oberflachenwasser-
abfluss ist aufgrund der Wasserdurchlassigkeit der Boden nicht zu verzeichnen. Auswir-
kungen der Flache auf Oberflachengewasser sind daher nicht gegeben.

Grundwasser: Der Abstand des Grundwasserspiegels zur Bodenoberflache betragt ca. 5
Meter. Im Plangebiet sind sickerwasserbestimmte Tieflehme und Sande mit guter Filter-
wirkung vorhanden. Aufgrund der veranderten Bodenoberflache ist nur eine geringe Be-
deutung fur die Grundwasserneubildung gegeben.

e Schutzgut Arten und Biotopschutz

Das Plangebiet wird durch den in Dammlage vorhandenen Elbe-Havel-Kanal im Norden be-
grenzt. Im Slden befindet sich die Ortslage Hohenwarthe. Eine Vernetzung mit hoch-
wertigen Lebensraumen fiir Arten und Biotope ist nicht gegeben. Die Lebensraumeignung
fur Arten und Biotope wird als gering eingeschatzt.

Eine erhebenswerte Vegetation ist im Plangebiet nicht vorhanden.

e Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in einer nachhaltig durch die Dammlage des Elbe-Havel-
Kanals und durch die Ortslage Hohenwarthe slUdlich des Plangebietes gepragten Land-
schaftsbildeinheit. Im Landschafisplan wird der Landschaftsbildeinheit nur eine geringe Be-
deutung zugemessen.

e  Schutzgut Kiima / Luft

Das Plangebiet hat als Splitterflache randlich der Ortschaft und versiegelte Flache keine Be-
deutung fir die Kaltluftentstehung.

s  Schutzgut Mensch

Das Plangebiet befindet sich ndérdlich im Abstand von Bereichen mit schitzenswerten
Nutzungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Die Zufahrt zum Plangebiet be-
rihrt keine Bereiche, in denen durch den Zufahrtsverkehr erhebliche Beeintrachtigungen
entstehen kénnen.

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung und bei
Nichtdurchflihrung der Planung

Zu erwartende Eingriffe in den Naturhaushalt bei Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der grofl¥flachigen Versiegelung der Flache als Lagerplatz und der zwischen dem
Mittellandkanal und der Ortslage Hohenwarthe eingegrenzten Lage ist das Grundstick in hohem
Malle fur die geplante Nutzung geeignet. Unter Berlicksichtigung des Ausgangszustandes sind
Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zu erwarten. Dies betrifft sowohl die Bodenfunktion, das
Schutzgut Arten- und Biotopschutz, das Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachenwasser),
das Schutzgut Luft und das Schutzgut Landschaftsbild. Durch die geplante Nutzung ist auch
keine Beeintrachtigung der Wohngebiete in Hohenwarthe stdiich und Ostlich des Plangebietes
zu erwarten.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist die Beibehaltung des derzeitigen Zustandes als ge-
schotterte Flache zu erwarten. Alternativ ware die Entwicklung als Grinflache denkbar. Auf-
grund der geringen Grofle und der isolierten Lage der Flache ist sie nur in geringem Mafe fur
die okologische Aufwertung geeignet.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Beherbergungsbetrieb an der Trogbriicke — Gemeinde Hohenwarthe

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

» MaRnahmen zur Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt
Da kein Eingriff in den Naturhaushalt zu verzeichnen ist, sind grundsatzlich auch keine
Minderungsmalnahmen erforderlich. Dennoch wurden folgende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen:

Die Stellplatze innerhalb der Flachen fir den ruhenden Verkehr sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Rasengitterplatten, weitfugiges Pflaster, Schotterrasen, wassergebundene
Decke) herzustellen.

« AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich

2.4, In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Das Plangebiet ist fur die beabsichtigte Nutzung besonders geeignet. Es liegt unmittelbar siidlich
der Trogbriicke zwischen dem Mittellandkanal und der Ortslage Hohenwarthe. Fur die Nutzung
in gleicher Weise geeignete Grundstiicke sind nur nérdlich der Trogbriicke vorhanden. Dies
wirde jedoch einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft verursachen.

3. Erganzende Angaben

3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fir die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit moglicher erheb-
licher Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die
Betrachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzguater im
Mittelpunkt. Die Betrachtung erfoigt vor allem problemorientiert, dass heil3t mit Schwerpunkt auf
die beeintrachtigten Schutzgiiter und auf besondere Empfindiichkeiten der Schutzguter. Auf-
grund ausreichender Planungserfahrungen vergleichbarer Vorhaben sind erhebliche Licken der
Kenntnis von Auswirkungen nicht erkennbar.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt

* Prufung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
nach Abschluss der Herstellung des Vorhabens

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Errichtung eines Gastronomie- und Beherbergungsbetriebes am Wasserstralenkreuz Mag-
deburg ist aus Grinden der Férderung des Tourismus erforderlich. Es wurde dafir ein Grund-
stick gewahlt, welches sich zwischen der Ortslage Hohenwarthe und dem Mittellandkanal be-
findet und bisher als Lagerplatz genutzt wurde. Das Grundstlick weist keine naturliche Boden-
oberflache auf und ist in Bezug auf die Schutzgiiter Wasser, Arten- und Biotopschutz, Luft /
Klima und Landschaftsbild nur geringwertig und somit in hohem MaRe fiir das Vorhaben ge-
eignet. Erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Realisierung des Bebau-
ungsplanes aufgrund des Vorzustandes-dgs Plangebietes nicht zu erwarten.

\

Hohenwarthe, im Septembe&éﬁd&\ :
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