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1.0. Einleitung
1.1. Zugehérigkeit des Planungsraumes

Die Gemeinde Hohenwarthe liegt im Landkreis Jerichower Land und gehort der
Verwaltungsgemeinschaft ,Biederitz — Mdser” an.

Der Verwaltungsgemeinschaft gehdren folgende 11 Gemeinden an:

Mdoser Biederitz
Lostau Gerwisch
Hohenwarthe Woltersdorf
Korbelitz Gubs
Schermen Kénigsborn
Pietzpuhl

Die Gesamteinwohnerzahl betragt: 17.450 Einwohner.
Die Gesamtflache betragt 11.956 ha

Die Gemeinde Hohenwarthe hat eine Flache von 1.026 ha und ca. 1.450 Einwohner.

Nachbarkommunen sind:

- im Norden Stadt Burg/Niegripp/

Detershagen Landkreis Jerichower Land
- im Osten Gemeinde Moser Landkreis Jerichower Land
- im Sdden Gemeinde Lostau Landkreis Jerichower Land
- im Westen Elbe, Gemeinde Barleben,

Glindenberg Landkreis Bordekreis

Zur Infrastruktur gehéren: Bundesautobahn BAB 2
BundesstralBe B 1
Bahnstrecke Magdeburg — Berlin
Elbe — Havelkanal
Wasserstral3enkreuz

Die Verwaltsgemeinschaft Biederitz — Mdser zeichnet sich durch eine reizvolle
geographische Landschaft aus.

Westlich bildet die Elbe die Grenze der Verwaltungsgemeinschaft und der Gemeinde
Hohenwarthe.

Im Norden schlieBt die Verwaltungsgemeinschaft und die Gemeinde Hohenwarthe
direkt an die Kreisstadt Burg/ Niegripp an.
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Ostlich von Hohenwarthe pragen ausgedehnte Waldflidchen und landwirtschaftlich
genutzte Flachen die Landschaft.

Sudlich von Hohenwarthe befinden sich die Autobahn BAB 2 und die Gemeinde
Lostau.

Die Funktionen der Gemeinde Hohenwarthe sind:
Wohnen

Landwirtschaft

Handel und Gewerbe

Freizeit und Erholung

1.2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Flur 1 der
Gemarkung Hohenwarthe und umfasst die Flursticke

2/37 Wald
2/38 Weg

An der Gastrasse

2/39, 2/40, 2/41, 2/42, 2/43, 2/44, 2/45, 2/46, 2/47, 2/48, 2/49,

3/10, 3/12, 3/13,

19/1, 19/5, 19/6, 19/8, 19/9, 19/10, 19/11, 19/12, 19/13

340/19 BundeswasserstralBenverwaltung

342/19

538/2 Wald

664/20, 681/20, 682/20, 990/20, 991/20, 992/20, 1009/19

1010/19 BundeswasserstraBenverwaltung (ist nicht Bestanteil des B —Planes)

Am Schragen Hang
10014, 10015, 10016, 10017, 10018, 10019, 10020, 10022, 10024, 10028, 10033,
10037,

10084 Mdortelweg
10092, 10093, 10136

Spitze
10000, 10001, 10002, 10003, 10004, 10005, 10007, 10008

10137 An der Waldschéanke, Weg, teilweise
805/16 Mortelweg, Strafe, teilweise
10021 Am Schragen Hang, Weg
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Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

Im Norden durch Waldflachen und landwirtschaftliche Flachen,

im Osten durch landwirtschaftliche Flachen und bepflanzte Ausgleichsflachen,

im Stden durch landwirtschaftliche Flachen, durch Flachen im Eigentum der
BundeswasserstraB3enverwaltung und weiterhin durch den Elbe — Havel — Kanal,
im Westen durch vorhandene Wohnbebauung, durch die Gaststatte ,Waldschanke*®
und durch die Elbaue bzw. die Elbe.

1.3. Landschaftliche und stadtebauliche Bedingungen

Teile der Gemarkung Hohenwarthe befinden sich in dem nach § 29 Abs. 1 Nr.2
Buchst. b NatSchG LSA i.V. m. § 32 NatSchG LSA rechtsverbindlich festgesetzten
Landschaftsschutzgebiet ,Umflutehle-Kilzauer Forst” und im Biospharenreservat
Flusslandschaft Elbe nérdlich von Magdeburg.

Das Plangebiet befindet sich angrenzend an das Vorranggebiet fur
Hochwasserschutz ,Elbe". Vorranggebiete flr den Hochwasserschutz sind zur
Erhaltung der Flussniederungen flr den Hochwasserrtckhalt und den
Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der
Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung begulnstigt oder beschleunigt,
vorgesehen.

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich bedeutende
naturschutzrechtlich geschutzte Gebiete. Hierbei handelt es sich um das FFH-Gebiet
,Elbaue zwischen Saalemindung und Magdeburg“, das FFH-Gebiet ,Elbaue stdlich
Rogatz mit Ohremindung” und das EU — Vogelschutzgebiet , Elbaue Jerichow".

Unmittelbar ndrdlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich das LSG
,Elbtalaue” und in ca. 250 m Entfernung nérdlich das NSG , Taufweisenberge"“.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet schlie3t das Vorranggebiet fur
Rohstoffgewinnung ,Hohenwarthe” an.

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des Sonderlandeplatzes Burg,
Ostliches Plangebiet,

Ein Grof3teil des Plangebietes beinhaltet ein Archdologisches Bodendenkmal.
Auf dem Gemeindegebiet befinden sich verschiedene Biotope. Dazu gehdren das

Nauenloch, ein Altwasser der Elbe, Trockenrasenbestande der Taufwiesenberge und
der Krédhenberge.
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Das bedeutendste FlieBgewasser ist der westliche Grenzfluss Hohenwarthes, die
Elbe. Teile des Gemeindegebietes liegen im Hochwasserschutzgebiet.

Ein naturliches Stillgewasser ist das Nauenloch, nérdlich des
Wochenendhausgebietes.

Ein bedeutender Flachenanteil der Gemarkung wird landwirtschaftlich genutzt. Hier
wird vorrangig Ackerbau betrieben. Granlander befinden sich im
Uberschwemmungsgebiet der Elbe.

Ein Teil der Gemarkung nehmen Forstflachen ein. Die Walder werden nachhaltig
bewirtschaftet.

Durch den Abbau der reichhaltigen Kiesvorkommen in der N&he der
Taufwiesenberge entstanden mehrere Baggerseen, die in ungeordneter Form als
Badeseen und Angelgewdasser genutzt werden.

Nérdlich der Ortslage befinden sich die Rohstoffgewinnungsgebiete Hohenwarthe
Kiessand und Niegripp Kiessand.

Das Gemeindegebiet Hohenwarthe bietet vielféaltige Moglichkeiten fur die Erholung in
Natur und Landschaft wie z.B. das Hochufer der Elbe und die waldreiche Landschaft.
Weiterhin sind zu nennen das Wasserstraf3enkreuz mit der Trogbricke, der Elbe -
Radwanderweg und viele andere Sehenswurdigkeiten.

Hauptsiedlungsgebiet der Ortschaft Hohenwarthe ist der Ortskern. Im Osten und
Nordosten Hohenwarthes entstanden auBerhalb des Oriskerns die Siedlungsgebiete
»Am Sportplatz“ und ,Eulenbruch®.

An der Straf3e nach Niegripp befindet sich die Kanalsiediung.

Die Wochenendhaussiedlung liegt nérdlich des Elbe — Havel - Kanals in Ortsteil
Waldschéanke.

Im Ort sind Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser vorhanden. Einige gréfere
Mehrfamilienhduser findet man im Zentrum des Ortes.
Die Wohnnutzung ist Uber die gesamte Ortschaft ausgebreitet.

Der Ort ist traditionell landwirtschaftlich gepragt.

Im Ortskern ist die urspridnglich landwirtschaftliche Gebaudenutzung eng mit dem
Wohnen verbunden. Die Scheunen und Stélle werden heute in unterschiedlicher
Weise genutzt.

Gewerbliche Nutzung findet man vorwiegend im Ortskern.

Die nachstgelegenen Stadte mit zentraldrtlicher Funktion sind:
Oberzentrum: Magdeburg
Mittelzentrum: Burg

Festgelegt sind fur die Gemarkung Hohenwarthe die Vorranggebiete fur
Rohstoffgewinnung Hohenwarthe Kiessand und Niegripp Kiessand, weiterhin das
Vorranggebiet fir Natur und Landschaft Biospharenreservat Flusslandschaft Elbe
ndrdlich Magdeburgs und das Vorranggebiet fir Hochwasserschutz.
Ostlich von Hohenwarthe befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und
Erholung.

-4-
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1.4. Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Neufassung des Baugesetzbuches vom 23. September 2004
(BGBI.I.S. 2414) bekannt gemacht am 1.10.2004 in der derzeitigen Fassung,

Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundsticken (BauNVO)
vom 23. Januar 1990 (BGBI.| S. 132), in der derzeit giltigen Fassung,

Planzeichenverordnung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpidne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV 90-) vom 18. Dezember 1990
(BGBI.1991 I. S. 58) in der derzeit glltigen Fassung,

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.Méarz 2002 (BGBI. Teil | Nr. 22
S.1193 vom 03.April 2002)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom

23. Juli 2004 (GVBI.LSA Nr.41 S.454 vom 29. Juli 2004), zuletzt geandert durch
Gesetz zur Anderung des NatSchG LSA vom 14.01.2005 (GVBI. LSA Nr.4 S.14
vom 19.01.2005)

Gemeindeordnung des Landes Sachsen — Anhalt (GO LSA)
vom 5. Oktober 1993 (GVBI. LSA S. 568), in der derzeit gultigen Fassung,

1.5. Entwicklung aus der Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Hohenwarthe hat einen genehmigten Fladchennutzungsplan aus dem
Jahre 1997.

Hier wird die Flache als Sonderbauflache S nach § 1 Abs.1 Nr. 4 BauNVO
dargestelit.

Der Flachennutzungsplan wurde mehrfach geandert.

Der Bebauungsplan Sondergebiet ,Wochenendhaus” wird gem. § 8 Abs. 2 Satz 1
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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1.6. Bestandsaufnahme im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 12,45 ha Flache.

Im Geltungsbereich befinden sich die 6ffentlichen StraBen und Wege:

»2An der Waldschanke®, ,Mértelweg“, ,,Papenbruch®,

Die offentlichen StraBen und Wege im Geltungsbereich umfassen eine Flache von
ca. 7.150 m2,

Die privaten Wege/Zuwegungen betragen ca. 2.800 mz2.
Vorhandene Zuwegungen, wie ,An der Gastrasse”, ,Am Schragen Hang", ,Am
Kieinen Papenbruch“ gehdren den jeweiligen Grundstickseigentimern.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Flachen mit Wald,
Kiefernbestand.
Die im Geltungsbereich dargestellten Waldflachen betragen ca. 17.560 m2.

Der Geltungsbereich ist mit ca. 115 Wochenendhdusern bebaut. Die
Wochenendhduser werden zum Uberwiegenden Teil als solche genutzt.

Einige Wochenendhauser sind ungenutzt.

Die Uberbaute Flache der Wochenendhauser / Nebenanlagen / Garagen, Carports
betragt ca. 5.050 m2.

Auf den unbebauten Flachen der einzelnen Grundstiicke ist Kiefernbestand
vorhanden.

1.7. Begriindung des Plankonzeptes

Das Wochenendhausgebiet soll in seinem Bestand gesichert aber nicht weiter
ausgedehnt werden. Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, den Tourismus und die
Naherholung zu beleben.

Durch den Planentwurf soll eine geordnete Bebauung insgesamt und von freien
Flachen im Planbereich gesichert werden.

1.8. Inhalt und Ziel der Planung

Fir das betroffene Gebiet wird ein Bebauungsplanverfahren aufgrund des
Aufstellungsbeschusses des Gemeinderates der Gemeinde Hohenwarthe
durchgefuhrt.
Der Bebauungsplan tragt die Bezeichnung ,Sondergebiet Wochenendhaus®.
Die Planung beinhaltet die Planzeichnung Teil A und die textlichen Festsetzungen
Teil B sowie die Begrindung und den Umweltbericht.

-6-
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Die Planzeichnung Teil A stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dar.
Der Geltungsbereich befindet sich im Bereich des Ortsteils ,Waldschénke* der
Gemeinde Hohenwarthe und ist (iberwiegend mit Wochenendhausern bebaut.

Es wird ein Sondergebiet Wochenendhduser nach § 10 Abs. 3 BauNVO festgelegt
mit der Zweckbestimmung Wochenendhauser und der Art der Nutzung

- Wochenendhauser als Einzelhduser,

- Stellplatze, Garagen und Carports.

Flr das Sondergebiet wird eine maximale Grundflache der Wochenendhéauser
festgelegt.

Weiterhin werden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, wie zur
Grundflachenzahl (GRZ), zur Zahl der Vollgeschosse und zur H6he der baulichen
Anlagen und zur Bauweise getroffen.

1.9. Kartengrundiage
Auszug aus den Liegenschaftskarten M 1 : 1 000.

Kartengrundlage: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1 : 1.000
des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformationen
Sachsen — Anhalt
Gemeinde: Hohenwarthe
Gemarkung: Hohenwarthe

Stand der Planunterlage:
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1.10. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
1.10.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Hohenwarthe befindet sich gem. den Festlegungen des LEP-LSA und
des REP im Ordnungsraum der Landeshauptstadt Magdeburg.

In den Ordnungsraumen ist unter Beachtung der 6kologischen und sozialen Belange
sowie des demographischen Faktors eine differenzierte Weiterentwicklung des
baulichen Verdichtungsprozesses anzustreben.

Im Zentralértlichen System ist die Gemeinde Hohenwarthe nicht als Zentraler Ort
ausgewiesen.

Festgelegt sind fur die Gemarkung Hohenwarthe die Vorranggebiete flr
Rohstoffgewinnung Hohenwarthe Kiessand und Niegripp Kiessand, weiterhin das
Vorranggebiet fir Natur und Landschaft Biospharenreservat Flusslandschaft Elbe
nordlich Magdeburgs und das Vorranggebiet flir Hochwasserschutz.

Ostlich von Hohenwarthe befindet sich ein Vorbehaltsgebiet flr Tourismus und
Erholung.

Nach der Planung aus dem genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde
Hohenwarthe entspricht die Bebauungsplanung den Zielen der Raumordnung. Eine
Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung ist somit
vorhanden.

Die Landesplanerische Feststellung lautet:
Die vorgesehene raumbedeutsame Planung/ MaBnahme ist mit den Erfordernissen
der Raumordnung vereinbar.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg stellt fest:

Das Vorhaben ist aus dem gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelt
worden.

Das o0.g. Vorhaben ist daher mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

1.10.2. Fachplanungen

Fachplanungen sind fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.
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1.10.3. Naturschutzrechtliche Planungen

Die Flachen des Vorhabens liegen in keinem naturschutzrechtlichen Schutzgebiet
nach den §§ 29-36 NatSchG LSA.

Gesetzlich geschutzte Biotope nach § 37 NatSchG LSA sind von dem Vorhaben
nicht berahrt.

Folgende naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete liegen in rAumlicher Nahe:
Biospharenreservat ,Flusslandschaft Mittlere Elbe” nérdlich von Magdeburg,
Landschaftsschutzgebiet ,Umflutehle-Kulzauer Forst"

Vorranggebiete sind Gebiete, die fur bestimmte Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen sind und andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten
ausschlief3en, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen
der Raumordnung nicht vereinbar sind.

Vorranggebiete sind fur die Erhaltung und Entwicklung der nattrlichen
Lebensgrundlagen vorgesehen. Soweit es die jeweiligen Schutzgebietsverordnungen
zulassen, sind auch die Belange einer natur- und landschaftsbezogenen Erholung zu
beracksichtigen.

Teile des Biospharenreservates Flusslandschaft Elbe nérdlich Magdeburgs haben
den Erhalt von strukturreichen Auenflachen mit vielfaltigen Lebensgemeinschaften
von Pflanzen und Tieren zum Ziel und bilden wichtige Lebensraume far
Wiesenbewohner und Végel.

Durch diese Planungen der Gemeinde sind Flachen direkt im Biospharenreservat
nicht betroffen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes, die von auBBen in Teile des in der Gemarkung
befindlichen Biospharenreservates hineinwirken kénnen, sind ebenfalls nicht zu
erwarten.

Der Ort Hohenwarthe erstreckt sich am Elbhochufer entlang der Grenze zum
Biosphéarenreservat insbesondere mit Wohnbebauung, mit Gaststatten und
touristischen Erlebnisbereichen. Angrenzend befindet sich ein Teil des
Bebauungsplanes Wochenendhaus am Elbhochufer. Die Wochenendhéuser sind
vorhanden und werden als solche genutzt.

Auf Grund der vorhandenen Gebiete mit Gberwiegend hoher Bedeutung fur Arten
und Biotope und der touristischen Ziele der Region, ist die Lenkung des
Besucherstromes in den sensiblen Bereichen der Elbniederung erforderlich.

Hier ist z.B. die Anlage und Beschilderung von Wander — und Radwegen erfolgt.
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Die Untere Naturschutzbehérde schreibt in der Stellungnahme, dass gegen den
Bebauungsplan mit der Abarbeitung der Eingriffsregelung aus naturschutzrechtlicher
Sicht und unter Berucksichtigung des Hinweises keine Einwadnde bestehen.

Dem Hinweis, Nadelbaume nicht flr Neupflanzungen vorzusehen, wurde gefolgt.

A-
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2.0. Bestandsaufnahme und Beschreibung des Umweltzustandes
2.1. GroBe des Planbereiches

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des Zentrums der Gemeinde Hohenwarthe im
Ortsteil ,Waldschanke".

Die Flache des Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt 124.500 mz.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Flur 1 der
Gemarkung Hohenwarthe und umfasst die Flurstlcke:

2/37 Wald

2/38 Weg

An der Gastrasse ( Bezeichnung der einzelnen Wochenendhausgebiete)
2/39, 2/40, 2/41, 2/42, 2/43, 2/44, 2/45, 2/46, 2/47, 2/48, 2/49,

3/10, 3/12, 3/13,

19/1, 19/5, 19/6, 19/8, 19/9, 19/10, 19/11, 19/12, 19/13

340/19 BundeswasserstraBenverwaltung

342/19

538/2 Wald

664/20, 681/20, 682/20, 990/20, 991/20, 992/20, 1009/19

10014, 10015, 10016, 10017, 10018, 10019, 10020, 10022, 10024, 10028
10037,

10084 Mértelweg

10092, 10093, 10136

10000, 10001, 10002, 10003, 10004, 10005, 10007, 10008

10137 An der Waldschanke, Weg teilweise

805/16 Moértelweg, StrafB3e teilweise

10021 Am Schragen Hang, Weg

2.2. Beschreibung des Umweltzustandes
Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

Im Norden durch Waldflachen und landwirtschaftliche Flachen,

im Osten durch landwirtschaftliche Flachen,

im Stden durch landwirtschaftliche Flachen und weiter durch den

Elbe — Havel — Kanal,

Im Westen durch vorhandene Wohnbebauung, durch die Gaststéatte ,Waldsché&nke*
und durch die Elbaue bzw. die Elbe.

L
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Die vorhandenen Biotoptypen im Geltungsbereich sind:

Anzahl der vorhandenen Wochenendhduser 115

vorh. Uberbaute Flache ca. 5.050 m2
Waldflachen ca. 17.560 m2
StraBen und Wege 6éffentlich ca. 7.150 m2
Wege mit Wegerecht ca. 2.800 m?
sonstige Wege ca. 4.000 m?

verbl. Flache Geltungsbereich
Sondergebiet , Wochenendhaus” 88.040 m2

2.2.1. Bestandsplan

Der Bestandsplan ist im MaBstab 1 : 1.000 als Anlage 1 des Umweltberichtes
vorhanden.

2.3. Bewertung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

Vorbemerkungen

Das Gebiet als Wochenendhausgebiet existiert und entwickelte sich in den
vergangenen Jahrzehnten.

Im Planbereich befinden sich 115 Wochenendhauser, Garagen, Carports und
Nebenanlagen.

Der Planbereich ist mit 5.050 m2 bebaut.

Der Planbereich ist durch unbefestigte/ befestigte StraBen/ Wege in einer
GréBenordnung von 13.950 m? belegt.

Im restlichen Planbereich befinden sich Baume, Kiefernbestand, sowie Straucher
und sonstige Bepflanzungen.

Das Plangebiet selbst stellt aufgrund seiner stdndigen Nutzung als
Wochenendhausgebiet kein Areal mit hoher Bedeutung dar.

12
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2.3.1. Schutzgut Mensch

FUr den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung
Auswirkungen aufgrund der Vorbelastung des Gebietes als Wochenendhausgebiet
nicht von Bedeutung.

Die intensive Nutzung des Planbereiches als Wochenendhausgebiet kann nur im
begrenzten MalRe erweitert werden, da gro3e Teile des Gebietes bereits in der
festgelegten maximal méglichen Bebauung belegt sind.

2.3.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Lebensraume sowie sonstige Lebensbedingungen
sind zu schutzen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Plangebiet weist Uber den begrenzten Naturbereich einigen Lebensraum fir
Tiere und die Pflanzen auf.

Durch die intensive Nutzung des Planbereiches als Wochenendhausgebiet sind
Empfindlichkeiten des Gebietes gegenlber Erweiterungen hinsichtlich der
Schutzguter Tiere und Pflanzen gering.

Die im Planbereich vorhandenen Waldgebiete ohne vorhandene Bebauung bleiben
in der bestehenden Nutzung als Wald erhalten.

Bewertung:

Im Plangebiet fihren aufgrund der intensiven Nutzung als Wochenendhausgebiet
und als touristisches Erholungsgebiet Eingriffe in die Lebensrdume von Tieren nicht
zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen.

2.3.3. Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden erfullt im Naturhaushalt vielféaltige Funktionen. Die natdrliche
Leistungsfahigkeit wird hinsichtlich ihrer Produktionsfunktion, ihrer potentiellen
Lebensraumfunktion und ihrer Speicher- und Reglerfunktion beurteilt.

Das Bebauungsplangebiet selbst ist wie foigt einzustufen:

Der Zustand des Bodentyps und die Nutzungsform stellen sich

als Sandbéden mit einem maBRigen landwirtschaftlichen Ertragspotential,

und insbesondere als typischer Waldboden und weiterhin

durch Versiegelung und Uberbauung durch Gebaude, StraBen und Wege dar.
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Umweltbericht
Bebauungsplan Sondergebiet ,Wochenendhaus”
Planfassung

Der bestandene Landschaftstypus als Waldlandschaft ist durch die
Wochenendhausbebauung teilweise verdrangt worden.
Die Béden sind durch eine Vegetationsschicht geschutzt.

Folgende Faktoren bewirken eine Gefahrdung des Schutzgutes:
Oberflachenversiegelung durch weiteren Bau von Wochenendhausern im Rahmen
der festgelegten Méglichkeiten.

Bewertung:

Die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist als erheblicher Eingriff im Sinne des
§ 1 a Abs. 3BauGBi. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu beurteilen.

Der Kulturboden geht durch die Tiefbau- und HochbaumaBnahmen im Bereich der
Bauten verloren. Die Vegetationsschicht wird beseitigt. Es kénnen ungehindert
Schadstoffe bis in die tieferen Bodenschichten gelangen.

2.3.4. Schutzgut Wasser

Grund- und Oberflachenwasser sind die Hauptbestandteile des naturlichen
Wasserkreislaufes auf der Erde.

Grundwasser ist unterirdisches Wasser, das die Hohlrdume der Erdrinde ausfullt und
sich unter dem Einfluss der Schwerkraft bewegt.

Der Begriff Oberflaichenwasser umfasst alle flieBenden und stehenden Gewasser
und das Niederschlagswasser der Erdoberflache.

Oberflachengewaésser sind im Planbereich nicht vorhanden.

Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung entstehen in Bereichen mit
vollstdndiger Oberflachenversiegelung und Ableitung des Oberflachenwassers.

Bewertung

Mit der mdglichen Bebauung im Plangebiet erfolgt eine Verdnderung des
Wasserhaushaltes.

Durch die Versiegelung flieBt das Oberflachenwasser ab, die
Grundwasserneubildung wird verringert.

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Oberflachenversiegelung ist eine
Reduzierung der Oberflachenversickerung als erhebliche Umweltauswirkung zu
beurteilen.
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Umweltbericht

Bebauungsplan Sondergebiet ,Wochenendhaus*

Planfassung

2.3.5 Schutzgut Klima und Luft

Die Lage im Randbereich des Flamings beeinflusst auch Klima und Luft in
Hohenwarthe im Ubergangsbereich der atlantischen und kontinentalen Klimazone

Deutschlands.

Durch die Bebauung von Stadt- und Landschaftsraumen und der allgemeinen
Erwdrmung ist eine abnehmende Luftzirkulation zu erwarten.

Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage am
Ortsrand. Es bildet einen Ubergang zwischen dem offenen Freilandklima der
Umgebung und dem Klima der Ortslage.

Jahresmitteltemperatur
Jahrliche Sonnenscheindauer
Zahl der Frosttage

Zahi der Sonnentage im Jahr
Mittlere Zahl der Nebeltage
Warmster Monat

Kéltester Monat

Mittlerer Jahresniederschlag
Trockenster Monat
Nassester Monat

Mittlere Windgeschwindigkeit
Hauptwindrichtung

Bewertung:

86°C
1.561 Std.
72 Tage
43,5 Tage
48,4 Tage
Juli—18,1°C

=25 ° (G

Februar—-0,2°C
500 mm

Februar 29 mm
August 56 mm

3 m/s

Sld-West bis West

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen Uber das bestehende Maf3 hinaus durch
Versiegelung, Uberbauung sowie Verkehrsimmissionen und Heizanlagen sind
aufgrund der schon vorhandenen Bebauungen des Plangebietes bzw. der
Begrenzung der baulichen Verdichtung nicht zu erwarten.

FUr das Schutzgut Klima/Luft ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

2.3.6. Schutzgut Landschaft

Das optische Landschaftsbild in seiner Bedeutung als Puffer und Ubergang zur
Ortslage und zur Umgebung ist als wenig hochwertig einzustufen.

Durch die méglichen BaumaBnahmen und die entsprechende grinordnerische
Gestaltung wird das Landschaftsbild nicht verschlechtert und nicht verbessert
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Bebauungsplan Sondergebiet ,Wochenendhaus*
Planfassung

2.3.7. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Unter Kultur- und sonstiger Sachguter sind Guter zu verstehen, die Objekte von
geselischaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder
archaologische Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben
eingeschrankt werden kénnten.

Das Vorhaben befindet sich im Bereich eines hochrangigen archaologischen
Denkmals. Dabei handelt es sich um den Fundplatz 1 von Hohenwarthe
(jungsteinzeitliche Siedlung; Brandgraberfeld der Rémischen Kaiserzeit). Es ist daher
davon auszugehen, dass im Zuge von Erdarbeiten in archaologische Funde und
Befunde eingegriffen wird.

Den TiefbaumaBnahmen haben daher archaologische Untersuchungen
voranzugehen.

2.3.8. Zusammengefasste Umweltauswirkung

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um ein Sondergebiet
~wWochenendhaus® mit der Zweckbindung, nicht nur die gegenwartige Nutzung zu
bestatigen, sondern es soll auch die Mdglichkeit einer weiteren Entwicklung
gegeben sein.

Die Umweltauswirkungen liegen vor allem in dem Verlust von Boden und
Bodenfunktion durch Versiegelung und damit verbunden einem erhéhten
Oberflachenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate.
Aufgrund der schon vorhandenen Bebauung ist eine Veranderung der Pragung des
Landschaftsbildes durch Neubebauung nicht zu erwarten.

Eine neue Wechselwirkung zwischen Siedlung und Landschaft ist ebenfalls nicht zu
erwarten.

Das Vorhaben befindet sich im Bereich eines hochrangigen archdologischen
Denkmals. Den TiefbaumaBnahmen haben daher archdologische Untersuchungen
voranzugehen.
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Umweltbericht
Bebauungsplan Sondergebiet ,Wochenendhaus”
Planfassung

2.4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
2.4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die ermittelten Umweltauswirkungen verbunden. Im Zuge der
Realisierung der Planung kann auf der Grundlage der Kompensation der Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft sowie fur andere Schutzglter wie Pflanzen und Tiere,
die Landschaft und die Wechselwirkung zwischen Landschaft und Siedlung, ein
Ausgleich erzielt werden.

2.4.2. Prognose bei Nichtdurchflihrung

Ohne die Entwicklungsmaéglichkeiten des Bebauungsplangebietes wirde das Gebiet
gleichermafen als Sondergebiet Wochenendhaus genutzt werden.

Die Beeintrachtigung durch die bauliche Nutzung bleiben erhalten.

Die Beeintrachtigung des Bodens und die Bedeutung fur Tier- und Pflanzenarten
sowie das Kleinklima bleiben erhalten.

2.5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

2.5.1. Planungs- und MaBnahmekonzept

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um die mdgliche Erweiterung der
Bebauung im Rahmen eines Wochenendhausgebietes.

Umweltauswirkungen, die die Schwelle der Erheblichkeit Gberschreiten kénnten, sind
in Bezug auf folgende Schutzguter zu erwarten:

Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion (Grundwasser,
Oberflachenwasserretention)
Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung,
Bodenbewegung und Verdichtung

Pflanzen und Tiere Verlust von Teillebensrdumen und Chancen zur Errichtung
von Potenzialen flir neue Lebensrdume durch
Gringestaltung des Baugebietes

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate

Die erforderlichen KompensationsmaBnahmen werden im Eingriffsgebiet ausgefuhrt

und dienen der Aufwertung der hier vorkommenden Biotope.
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Bebauungsplan Sondergebiet ,Wochenendhaus”
Planfassung

Schutzgut Mensch

Far den Menschen sind mit der angestrebten Planung kaum Auswirkungen zu
erwarten. Die Erholungsfunktion bleibt erhalten.

Auswirkungen aus dem Umfeld, wie Gewerbebebauung, Bebauung, StraBen, Larm
und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen, sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Mit folgenden Maf3nahmen soll der Kulturboden erhalten bleiben und die
Ansiedelungsmoglichkeiten far Pflanzen und Tiere verbessert werden.

— getrennter Abtrag und sachgemafie Lagerung von Ober- und Unterboden,
Vermeidung von Vermischungen, Wiedereinbau des Bodens,

— flachensparende Ablagerungen von Erdmassen und Baustoffen,

— fachgerechter Umgang mit Bau- und Betriebsstoffen,

— fachgerechte Entsorgung von Bauschutt und Abféllen,

— flachensparende Bauweise,

— Inanspruchnahme wenig empfindlicher Bodenarten und —typen.

Unvermeidbare Belastung

Die Versiegelung von Béden und die damit verbundene Reduzierung von
Lebensraumen durch die geplante Uberbauung ist aufgrund des Entwicklungszieles
des Plangebietes unvermeidbar.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die vorhandene Nutzung, touristische Nutzung und Bewirtschaftung des
Planbereiches sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegenliber mdglichen
Erweiterungen hinsichtlich der Schutzguter Tiere und Pflanzen gering.
Entsprechend der Angaben sind besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten im
Gebiet nicht festgestellt worden.

Aufgrund der Pragung des Gebietes werden besondere Artenvorkommen
weitgehend ausgeschlossen.

Im Plangebiet sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von gemeinschaftlicher
Bedeutung im Sinne des Naturschutzgesetzes vorhanden.

Mit folgenden MafBBnahmen sollen die Ansiedelungsmaéglichkeiten fur Pflanzen und
Tiere verbessert werden:
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Entwicklung einer Vegetation durch die entsprechend der berbaubaren Flache
getroffenen Festsetzung je 50 m2 versiegelter Flache auf den nicht Gberbauten
Flachen mindestens drei heimische standortgerechte Hochstamme sowie
mindestens 6 heimische standortgerechte Straucher als Baum — Strauch — Hecke
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Schutzgut Wasser

Mit folgenden MaBnahmen kann die verringerte Grundwasserneubildungsrate
begrenzt werden:

— Vermeidung der Freilegung von Grundwasser,

— Abdeckung der Baumaterialien zur Sicherung des Grundwassers vor
Ausschwemmung von Schadstoffen,

— Meidung von Standorten mit geringer Bindungsstéarke und hohem
Grundwasserstand,

— Grundwasserschonende Bauweise,

— versickerungsfahige Befestigungsarten,

— flachensparende Bauweise.

Das anfallende Niederschlagswasser kann im Baugebiet gesammelt werden und zur
Bewasserung genutzt werden.

Schutzgut Luft und Klima

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen Uber das bestehende Maf hinaus sind
nicht zu erwarten. Fur das Schutzgut Klima/Luft ergibt sich kein
Kompensationsbedarf.

Schutzgut Landschaft

Das optische Landschaftsbild ist gegenwartig als wenig hochwertig einzustufen.
Auch durch die méglichen BaumaBnahmen und die entsprechende griinordnerische
Gestaltung wird das Landschaftsbild nicht verschlechtert bzw. nicht verbessert.

Es besteht kein Kompensationsbedart.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Vorhaben befindet sich im Bereich eines hochrangigen archaologischen
Denkmals. Den TiefbaumaBnahmen haben daher arch&ologische Untersuchungen
voranzugehen.

2.5.2. Liste der Pflanzenarten, Artenauswahl

Baume

Als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm
Feld- Ahorn

Spitz- Ahorn

Séaulen — Hainbuche,

Korb-Weide

Kornelkirsche

Stréaucher

Flachig bepflanzt, vorwiegend 2 x verpflanzt, 60/100 cm
Hasel (Corylus avellana).

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Schlehe (Prunus spinosa)

Wildrosen (Rosa spec.)

Heckenpflanzen, niedrige Hecken bzw. Einfassungen
Hainbuche Carpinus betulus

Geschnittene Hecken

Feid-Ahorn Heister, ohne Ballen. 100/125 cm
Hainbuche 1. Heister, 1 x verpflanzt, 100/125 cm
Pflege- und Entwicklungskonzepte

Die PflegemafB3nahmen sind mindestens bis zu 3 Jahren durchzufihren. Bei Ausfall
von Gehdlzen (Straucher, Baume) sind diese zu ersetzen.

Es wird empfohlen, die Gehélzflachen und Baumscheiben zu mulchen.
Damit wird eine Austrocknung der Flachen verhindert.

Y



Umweltbericht
Bebauungsplan Sondergebiet ,Wochenendhaus”
Planfassung

2.5.3. Festsetzungsvorschlage, bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen:

1. Je 50 m? versiegelter Flache sind auf den nicht Uberbauten Flachen mindestens
drei heimische standortgerechte Hochstamme sowie mindestens 6 heimische

standortgerechte Straucher als Baum — Strauch — Hecke zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

2. Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstlcken zu versickern oder in
Zisternen oder Auffangbehéltern zu sammeln.
(§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

3. Die Fertigstellungs- und Entwickiungspflege der Pflanzgebote wird auf 1 Jahr nach
Fertigstellung der BaumafRnahme festgelegt.

2.6. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Darstellung des Planbereiches als Wochenendhausgebiet bzw. Sondergebiet fur
Erholung erfolgte bereits in der Flachennutzungsplanung.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene stadtebauliche
Maoglichkeiten gepruft.

Durch die bereits vorhandene Wochenendhausbebauung sind weitere Alternativen
zum Standort nicht moglich.
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3.0. Zusatzliche Angaben

3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde trotzdem ein
Fachbeitrag zur Eingriffsregelung erstellt, der auf eine flachendeckende
Biotopkartierung (Bestandsplan) zurtckgreift und sich in der Bilanzierung auf die
Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen — Anhalt) gem. RdErl. v. 16.11.2004 beruft.

Der Fachbeitrag wurde zur Beurteilung und zur Festsetzung von MaB3nahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen Umweltauswirkungen
herangezogen.

Mit Hilfe der Wertfaktoren fir die jeweiligen Biotoptypen wurden Ausgleichs — und
Ersatzmafnahmen empfohlen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.
Gleichwohl beruhen viele Angaben auf grundsétzliche oder allgemeine Angaben.

3.2. Hinweise zur Durchflihrung der Umweltiiberwachung

Die Ausflhrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf den privaten Flachen
wird durch die Verwaltung erstmals ein Jahr nach Fertigstellung der Baumaf3nahme
festgelegt.

Eine Uberprifung erfolgt nach weiteren 3 Jahren durch eine Ortsbesichtigung.

Gem. der Stellungnahme des Landkreises Jerichower Land hat die Gemeinde

Hohenwarthe Informationspflichten zur Fihrung des Naturschutzverzeichnisses der
Naturschutzbehdérde nach § 42 (2) NatSchG LSA.
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3.3. Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet* umfasst einen
Abschnitt eines bereits durch Wochenendhauser bebauten Bereiches der Gemeinde
Hohenwarthe, Ortsteil Waldschanke.

Entsprechend § 10 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO wird ein Sondergebiet, das der Erholung
dient mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet” festgelegt.

Die Art der Nutzung sind Wochenendhéduser als Einzelhduser, Stellplatze, Garagen
und Carports. Pro Wochenendhaus werden max. 2 Einstellpldtze bzw. Carports oder
Garagen festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache der Wochenendhduser wird mit 56 m? festgelegt.

Das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung (§§ 16 — 21 BauNVO) wird durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Festsetzung der
FirsthOhe bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,15 festgesetzt. Weiterhin wird eine eingeschossige
Bebauung als H6chstmal3 festgesetzt.

Die Firsthhe der Bauwerke wird mit 4,5 m festgelegt.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB
sind die Belastungen durch die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und
Landschaftspotentiale hinsichtlich der Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden und
Wasser anzusehen.

Zum Ausgleich werden Festsetzungen im Bebauungsplan als MaBnahmen getroffen.

Die erforderlichen KompensationsmalBnahmen werden im Eingriffsgebiet ausgefuhrt
und dienen der Aufwertung der hier vorkommenden Biotope.
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Anlage 2

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage der Richtlinie Gber die Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt).

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist in den Tabellen 2 und 3
in Gegenuberstellung vorhandener Biotopwert und Planwert dargestelit.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage der
Flachenbilanz.

Flachenbilanz:

Flache Geltungsbereich Bebauungsplan: 124.500 m2
davon:

vorh. Uberbaute Flache ca. 5.050 m?2
Waldflachen ca. 17.560 m?
Straf3en und Wege 6ffentlich ca. 7.150 m?
Wege mit Wegerecht ca. 2.700 m?
sonstige Wege ca. 4.000 m?

verbl. Flache Geltungsbereich
Sondergebiet , Wochenendhaus*: 88.040 m2



Tabelle 1 vorhandener Biotopwert

Biotop Flache Biotopwert Gesamt
Versiegelte Flache durch Bauten 5.050 m? 0 0
Versiegelte Flachen durch StraBen und Wege 13.850 m? 0 0
Waldflachen ca. 17.560 m? 10 175.600
Restflache Sondergebiet ,Wochenendhaus™: 88.040 m2 10 880.400
Gesamt 124.500 m? 1.056.000

Vorhandener Biotopwert: 1.056.000

Tabelle 2 Planwert

Biotop Flache Biotopwert Gesamt
Versiegelte Flache durch Bauten 5.050 m2 0 0
Versiegelte Flachen durch StraBen und Wege 13.850 m? 0 0
Waldflachen ca. 17.560 m2 10 175.600
Restflache Sondergebiet ,Wochenendhaus®: 78.040 m? 10 780.400
mégl. Uberbaubare Flache It. Festsetzungen ca. 10.000 m2 0 0

unter Berlcksichtigung der bereits
bebauten Flachen

Ausgleich: ca. 10.000 m2 800/50m2  160.000
Festsetzungen je 50 m? versiegelter Flache

auf den nicht Oberbauten Flachen mindestens

drei heimische standortgerechte Hochstdmme

sowie mindestens 6 heimische standortgerechte

Strducher als Baum — Strauch — Hecke

zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft

zu erhalten. *

Gesamt: 124.500 m2 1.116.000
Planbiotopwert: 1.116.000

* Annahme:

Flache mit Pflanzgebot - Planwert 16 = Strauch — Baum — Hecke aus Gberwiegend
heimischen Arten

Vorhandener Biotopwert: 1.056.000 < Planbiotopwert: 1.116.000

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes und der MaBBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich der teilweise erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung keine
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und der Eingriff im Plangebiet
kompensiert werden kann.



