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TEIL A

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Sondergebiet Touristencamp im Quartier I"
Gemeinde Hohenwarthe

1. Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz
vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22:04.1993 (BGBI. | S. 466, 479)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

e Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA)
in der Fassung vom 05.10.1993 (GVBI. LSA S. 568), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.02.2008 (GVBI. LSA S. 40ff)

2 Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Seit nunmehr vier Jahren hat sich der Elberadweg als beliebtester Radfernweg Deutschlands
etabliert. Mit inzwischen 145.000 Fernradlern pro Jahr ist die touristische Bedeutung des Rad-
weges auf dem Wachstumsmarkt Radtourismus nicht zu unterschatzen.

Das WasserstralRenkreuz Magdeburg bildet einen wichtigen Knotenpunkt des Radtourismus mit
der Verbindung der Radwege entlang des Mittellandkanals und der Elbe. An diesem Standort
betreibt seit mehreren Jahren die Familie Rust (Vorhabentrager) das Touristencamp Quartier |
im nordlich der Trogbriicke gelegenen Ortsteil Waldschanke. Neben der Zielgruppe der
Radfahrer dient der Beherbergungsbetrieb auch der Ubernachtung von Wasserwanderern. Das
Touristencamp besteht aus mehreren Ferienhausern, Abstellschuppen fir Boote, Fahrrader etc.,
zugehorigen Freianlagen flr die sportliche Betatigung und einen Swimmingpool. Es ist auf die
Zielgruppe preisorientiert (ibernachtender Radwanderer, Wasserwanderer und Familien ausge-
richtet. Auch das Aufstellen von Zelten bzw. Caravans auf dem Grundstick ist moglich.

Der Vorhabentrager beabsichtigt im Stiden des Plangebietes funf weitere Ferienhduser mit einer
Grundflache von jeweils ca. 13 m? zu errichten. Weiterhin ist die Errichtung eines Friihstiicks-
raumes mit einer Grundfliche von 24 m? eines zusatzlichen Waschraumes von 9 m? sowie die
Errichtung eines Mehrzweckgebdudes von 56 m? vorgesehen. Die Bauordnungsbehérde des
Landkreises Jerichower Land hat eingeschétzt, dass das Plangebiet (iberwiegend dem Aulen-
bereich zuzuordnen ist und eine Genehmigungsfahigkeit fir diese Vorhaben derzeit nicht ge-
geben ist. Die bauplanungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit soll somit Gber einen Bebauungs-
plan hergestellt werden.

Der Veranlasser der Aufstellung des Bebauungsplanes hat einen stédtebaulichen Vertrag ge-
maf §11 Baugesetzbuch mit der Gemeinde Hohenwarthe abgeschiossen, der die Ubernahme
der im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden Kosten be-
inhaltet. Die Verfahrensdurchfiihrung liegt bei der Gemeinde Hohenwarthe.
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Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Siden und Stdosten Waldflachen
» im Norden und Nordosten das Wohngebiet Waldschanke
e im Westen die Elbaue und die Elbe

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenwarthe stellt das Plangebiet
teilweise als Wohnbauflache, als Waldflache und als Vorbehaltsflache fir den Ausbau des
Mittellandkanals dar. Im Rahmen der 4.Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die Dar-
stellung von Waldflache und Vorbehaltsfidche in Sondergebiet Tourismus gedndert. Im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens wurde hiervon die Flache des Uberschwemmungsgebietes im
Nordosten des Plangebietes ausgenommen. In Umsetzung der Ziele des Flachennutzungs-
planes ist diese Flache als von Bebauung freizuhaltende Flache im Bebauungsplan festgesetzt.
Die Wohnbauflache war von der Anderung nicht betroffen. Der Bebauungsplan wird aus dem
geanderten Flachennutzungsplan entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nur geringflgig
betroffen. In der Stellungnahme zur 4.Anderung des Fléchennutzungsplanes hat die Obere
Landesplanungsbehorde eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung festgestellt. Im
einzelnen wird angeflhrt:

Nach LEP-LSA Ziffer 3.3.3 und REP MD Ziffer 5.3.3 befindet sich das Plangebiet teilweise im
Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz "Elbe" (Flachen zwischen Uferlinien und Deichen oder den
Hochufern sowie die Ausuferungs- und Retentionsflachen des Gewassers). Vorranggebiete fur
den Hochwasserschutz sind zur Erhaltung der Flussniederungen fur den Hochwasserriickhalt
und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der
Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung beglinstigen oder beschleunigen, vorgesehen.
Gemal LEP-LSA Ziffer 3.3 sind andere raumbedeutsame Nutzungen in Vorranggebieten ausge-
schlossen, soweit diese mit der festgelegten Vorrangfunktion nicht vereinbar sind.

Die Beruhrtheit des Vorranggebietes betrifft den nordwestlichen Randbereich des Plangebietes,
in welchem von Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt sind. Somit ist die Planung mit
dem Ziel der Raumordnung, die festgelegten Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz zum Schutz
von Leben und Gesundheit der Bevolkerung von Neubebauung freizuhalten, vereinbar.

Gemdal LEP-LSA Ziffer 3.3.3 und REP MD Ziffer 5.3.3 sind die festgelegten Vorranggebiete fur
Hochwasserschutz zugleich in ihrer bedeutenden Funktion fiir Natur und Landschaft und als Teil
des Okologischen Verbundsystems zu erhalten. Dies ist fur die nordwestliche Teilfliche des
Plangebietes insbesondere dahingehend von Bedeutung, da sich diese aus der Abstimmung mit
dem Raumordnungskataster heraus innerhalb des FFH- Gebietes "Elbaue zwischen Saale-
mundung und Magdeburg" befindet.

Der Bebauungsplan setzt diese Flache und weiter darliber hinausgehende Bereiche als Flache,
die von Bebauung freizuhalten sind, fest. Flr die betroffene Teilflache ist ausschliellich eine
bestandsorientierte Nutzung vorgesehen. Konflikte mit den Zielen der Raumordnung sind somit
nicht zu erkennen.
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Durch die im Plangebiet vorgesehene im wesentlichen bestandsorientierte Entwicklung bei
malvoller und in die Umgebung eingepasster Erweiterung sind keine erheblichen Auswirkungen
auf die Schutzgebiete zu erwarten.

Im Aufstellungsbereich befinden sich keine Biotope die unter den besonderen Schutz des §37
des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt fallen.

3.4. Bodenverhéitnisse, Bodenbelastungen

Das Gelanderelief im Plangebiet ist sehr bewegt. Das Plangebiet wird von Siid nach Nord ge-
quert von einer Abbruchkante eines Ausldufers der Hochflache des Burger Vorflamings.
Wahrend sich der westliche Teil der Grundstiicke auf dem Niveau der Elbaue mit einer Hohen-
lage von 42 - 47 mUNN befindet, steigt der Ostteil der Grundstiicke auf eine Hohe von 56 miNN
an.

Der Baugrund ist daher im Plangebiet sehr heterogen. Im Westen sind vorrangig Auelehmgley-
boden der Elbaue als grundwasserbestimmte Standorte vorhanden, wahrend der Osten des
Plangebietes durch Sand- und Braunpodsolbdden der Hochflache des Burger Vorflamings ge-
pragt wird. Das Plangebiet wurde historisch bis 1937 als Schiffswerft genutzt. Die Boden sind
teilweise Aufschittungsboden. Aufgrund dieser historischen Situation fand eine Begehung des
Plangebietes am 14.11.2007 mit der Unteren Abfallbehorde statt. Im Ergebnis der ortlichen
Uberpriifung und der Auswertung historischer Recherchen konnte ein hinreichender
Altiastenverdacht, der eine Kennzeichnung des Gebietes erfordern wiirde, nicht festgestellt
werden. Aufgrund der Vornutzung ist jedoch das Aufireten punktueller Bodenverunreinigungen
nicht grundsatzlich auszuschlieRen. Auf die gesetzlich geregelte Meldepflicht bei der
Feststellung von Bodenverunreinigungen wird hingewiesen.

Der Landschaftsplan kartiert das Plangebiet als Bestandteil eines grofrdumigen archaolo-
gischen Fundgebietes. Konkrete Funde und Hinweise auf das Bestehen archaologischer Bo-
dendenkmale im Plangebiet liegen nicht vor. Insofern wird auf die gesetzliche Meldepflicht ge-
mal §9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt verwiesen.

Die betroffene Flache wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) des Landes
Sachsen-Anhalt anhand der vorliegenden Unterlagen und Erkenntnisse (Belastungskarten)
Uberprift. Entsprechend der vorliegenden Belastungskarte wird ein geringer Teil des
bezeichneten B-Plangebietes auf ca. 50 m Lange am sudlichen Ende von einem ehemaligen
Bombenabwurfgebiet erfasst. Sollten kinftig Baumalnahmen bzw. andere erdeingreifende
Malnahmen in diesem Bereich geplant sein, sind vor dem Beginn solcher Arbeiten
entsprechende Einzelanfragen zur Belastung mit eventuellen Bombenblindgangern zu stelien.
Eine Belastung samtlicher Ubriger, von dem Bombenabwurfgebiet nicht erfasster Bereiche mit
Kampfmitteln ist nicht bekannt. Gleichwohi wird darauf aufmerksam gemacht, dass Kampfmittel
jeglicher Art generell niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen.

3.5. Uberschwemmungsgebiete der Elbe

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch das gesetzlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet
der Elbe beriihrt. Die festgestellte Grenze des Uberschwemmungsgebietes wurde nachrichtlich
in die Planzeichnung Ubernommen. Konkurrierende Festsetzungen wurden im Rahmen des
Bebauungsplanes auf dieser Flache nicht festgesetzt. Der Landesbetrieb flir Hochwasserschutz
hat fir besondere Hochwasserereignisse eine Referenzhohe von 44,5 miNN beziffert. Diese
Hohe entspricht in etwa der im Plangebiet vorgenommenen Begrenzung der Flachen, die von
Bebauung freizuhalten sind.
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umfangreich festgesetzte Ausschluss aller anderen Nutzungen kann daher fiir das Allgemeine
Wohngebiet im vorliegenden Bebauungsplan nicht Uibernommen werden. Um die Ziele des Be-
bauungsplanes moglichst weitgehend umzusetzen, wurden alle ausnahmsweise nach §4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Durch die Beibehaltung der allgemeinen Zu-
lassigkeit gemanl §4 Abs.2 BauNVO kann die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes
gewabhrt bleiben.

4.2, MaR der baulichen Nutzung

Ausgangspunkt fir das Mal® der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Grundflachenzahl
(GRZ). Die Grundflachenzahl wurde mit 0,15 festgesetzt und ermoglicht damit eine Uberbauung
des Grundstiickes mit Gebauden zu nur 15%. Dies gilt fir das Allgemeine Wohngebiet und fur
das Sondergebiet fur Erholung. Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,15 bleibt erheb-
lich unter den Hochstgrenzen des §17 der BauNVO, die sowohl fiir Wohngebiete als auch fir
Ferienhausgebiete eine Grundflichenzahl von 0,4 ermdglichen wiirde. Ziel der Festsetzung
dieser geringen Grundflachenzahl ist die Erhaltung des Waldcharakters des Plangebietes. Die
Grundflachenzahl wurde weitgehend bestandsorientiert festgesetzt. Eine erhebliche Verdichtung
der Bebauung soll nicht zugelassen werden. Die Erweiterungsmaoglichkeiten gegentber dem
Bestand lassen neben dem geplanten Vorhaben nur eine Entwicklung des Standortes in ge-
ringem Umfang offen. Der Gesamtversiegelungsgrad wird durch die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von 0,15 auf 0,225 beschrankt. Dies ist vor allem flr das Wohngrundsttck relevant,
da die bestehende Versiegelung von ca. 252 m? einschlieRlich Terrasse und Zuwegung dies
bereits weitgehend ausnutzt. Eine Erweiterung der baulichen Anlagen wird damit fur das Allge-
meine Wohngebiet trotz der Erhéhung der Grundflachenzahl von bisher 0,12 auf 0,15 nicht vor-
bereitet, da diese Festsetzung bereits im Bestand nahezu ausgeschopft wird.

Auch im Bereich des Sondergebietes fur Erholung sind nur geringwertige Erweiterungen zu-
lassig. Da im Sondergebiet fir Erholung die Zuwegungen nicht befestigt sind, ist die Grund-
flachenzahl fur die Gebdude maligeblich. Der Bestand umfasst bauliche Anlagen auf einer Ge-
samtflache von 356 m?. Bei einer Grundflachenzahl von 0,15 sind insgesamt Gebaude auf 548
m? Grundflache zuldssig. Die mogliche Erhéhung des Bebauungsumfangs umfasst damit insge-
samt 192 m2. Davon sind ca. 150 m? fur das unmittelbar anstehende Vorhaben vorgesehen.

Als weitere Begrenzung des Mafles der baulichen Nutzung wurde die Geschossigkeit gewahlt.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind, wie bisher im Bebauungsplan Waldschanke festgesetzt, zwei
Vollgeschosse zuldssig, wahrend das Sondergebiet fir Erholung nur eingeschossig bebaut
werden soll. Der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse wurde im Bebauungsplan der Vor-
zug vor einer Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen gegeben, da ein Bezugspunkt fir Héhen-
festsetzungen aufgrund des bewegten Gelandes nicht einheitlich fir das Plangebiet festgesetzt
werden kann. Bei den zulassigen Wohn- und Ferienhausnutzungen ist eine Héhenbegrenzung
durch die Festsetzung der Geschossigkeit ausreichend, da keine gréfieren Gescholthéhen zu
erwarten sind.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Geschofl¥flachenzahl (GFZ) ergibt sich aus der Multiplikation
von Grundflachenzahl und Anzahl der Vollgeschosse. Durch die vorstehende Begrenzung des
Males der baulichen Nutzung wird der Gebietscharakter der vorhandenen Bebauung gewahrt.

4.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, von Bebauung freizuhaltende Schutz-
flachen

Als Bauweise wurde flr das gesamte Plangebiet eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise
festgesetzt. Dies entspricht dem angestrebten Charakter des Gebietes und dem Bestand bau-
licher Anlagen.

Ein stadtebauliches Erfordernis fir die Regelung lberbaubarer Flachen wurde nur fir das All-
gemeine Wohngebiet und bezlglich der Freihaltung von Uberschwemmungsbereichen erkannt.
Im Allgemeinen Wohngebiet wurde das vorhandene Wohnhaus bestandsorientiert so einge-
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Touristencamp genutzten Flachen ist nicht mit den Zielen des Hochwasserschutzes vereinbar,
da sich diese Flachen im Elbuferbereich befinden. Auf diesen Flachen ist die Bodenfunktion
durch die ehemalige Nutzung als Schiffswerft nachhaltig verandert. Die Flachen sind aufgrund
der veranderten Bdden teilweise vegetationsfrei, teilweise mit Trittrasengesellschaften oder
Ruderalgeselischaften bewachsen. Planungsziel ist auf diesen Flachen mesophiles Griinland
mit Geholzbereichen zu entwickeln, um den Eingriff in den Naturhalt durch die Bebauung im
Plangebiet eingriffsnah ausgleichen zu kénnen.

Das vorhandene Kommunikationskabel der Wasser- und Schifffahrtsdirektion ist bei An-
pflanzungen zu berlcksichtigen.

4.6. Festsetzungen zum Schutz vor Hochwassergefahren

Neben der Freihaltung von Flachen von baulichen Anlagen wurde eine textliche Festsetzung
aufgenommen, dass Gebaude mit Aufenthaltsrdumen im Sondergebiet flr Erholung nur dann
zulassig sind, wenn ihre Fullbodenhdhe mindestens 45,5 mUNN: betragt. Die FuBbodenhdhe
muss damit 100 cm Uber dem Spiegel des Hq,q liegen, wodurch Beeintrachtigungen auch bei
extremen Hochwasserereignissen vermieden werden sollen.

5. Durchfuhrung der Aufstellung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfthrung der Aufstellung des Bebauungsplanes erfordert keine offentlichen MaR-
nahmen. An privaten Mallnahmen sind durch den Vorhabentrager zu erbringen:

o die Sicherung der festgesetzten Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes

Das Erfordernis fiir bodenordnende MaRnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf offentliche
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 Arbeitsbevolkerung (§1 Abs.6 Nr.1 BauGB)
erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen genugende Verkehrserschlielung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit
Telekommunikationsleistungen

o die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

e eine gecrdnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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haites im Plangebiet. Die nachteiligen Auswirkungen flir Natur und Landschaft werden durch
eine mafivolle Verdichtung der baulichen Nutzung im Plangebiet bewirkt. Sie werden durch
Festsetzungen zum Erhalt bzw. zum Ersatz von Bdumen und durch die Begrenzung der bau-
lichen Verdichtung auf ein der Umgebung angepasstes Mall gemindert. Die verbleibenden Ein-
griffe kdnnen im Plangebiet ausgeglichen werden.

Immissionsschutzrechtliche Belange sind nicht erkennbar betroffen. Im Plangebietsumfeld be-
finden sich keine erheblich stérenden Nutzungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes, die das Plangebiet erheblich beeintrachtigen konnten.

Anwendung der Eingriffsregelung

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

e dass die mit der Durchfihrung der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen konnen, soweit wie
moglich vermieden werden, und

o dass fiur Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Kompensationsmaf-
nahmen durchgefihrt werden.

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Umweltbericht (Punkt 11. der Begriindung)
dargelegt.

Fiur die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt (Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzufiihrenden
MaRnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfoigt sowohl fur die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fur die Flachen, auf
denen Kompensationsmallnahmen durchgefiihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei
jeweils nach ihren Teilflachen fur 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 flir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt wer-
den konnen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine er-
ganzende Erhebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefihrt und die
Bewertung verbal-argumentativ erganzt.

Folgende Biotoptypen sind im Plangebiet vorhanden:

| Wert/m? gemal
Bestand im Plangebiet Flachengrolle Bewertungs- Flachenwert
modell

Wegeverbindung zum Parkplatz an der Trogbriicke

VWA |unbefestiger Weg | 414 m? | 6 I 2484

| Allgemeine Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Waldschanke

'BW | bebaute Flache 170 m? 0 0

VWB | sonstige befestigte Flache 82 m? 0 0

AKB | Gartenflache 1158 m? 8 9264 i
' baumbestanden !'
Wochenendhausnutzung

'BS bebaute Flache 92 m? 0 0

VWB | sonstige befestigte Flache 48 m? 0 0

AKB | Gartenflache mit 430 m? 8" 3440

Baumbestand
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Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 36202 Wertpunkten vor der Planung stehen 36460 Wertpunkte gegentiber, die
bei Realisierung der Planung erreicht werden. Der Ausgleich fUr die Eingriffe im Plangebiet kann
damit rechnerisch nachgewiesen werden.

Nachfolgend ist zu priifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgtiter Boden, Grundwasser,
Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter uUber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Dies ist nicht der Fall. Die Bdden, in
den fur eine Bebauung vorgesehenen Bereichen, sind veranderte und bereits ehemals bebaute
Boden ohne eine besondere Wertigkeit fir den Naturhaushalt. Durch die bestandsorientierte
Entwicklung sind keine Uber das Plangebiet erheblich hinausreichenden Auswirkungen zu er-
warten. Somit sind die Eingriffe in die anderen Schutzglter Gber das Bewertungsmodell des
Landes Sachsen-Anhalt hinreichend abgedeckt.

Durch die bestandsorientierte Entwicklung mit mafivoller Verdichtung und die Aufwertung der
auRerhalb der eingezaunten Bereiche befindlichen Flachenteile kann der Ausgleich der Eingriffe
in den Naturhaushalt innerhalb des Plangebietes gesichert werden.

£ Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
private Belange

7.1.  Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Anregungen und Hinweise vorge-
tragen.

8. Beteiligung der Behorden
8.1. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange wurden folgende wesentliche Anregungen und Hinweise vorgetragen:

Das Wasser- und Schifffahrtsamt Magdeburg wies auf ein das Plangebiet querendes Kommuni-
kationskabel hin, welches nach ortlicher Priifung innerhalb der Flachen fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft verfauft. Das Kabel
wurde durch die Festsetzung zu Pflanzabstanden berucksichtigt.

Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass eine Zufahrt auerhalb der Flachen der Wasser- und
Schifffahrtsdirektion zu sichern ist. Dies wurde berlicksichtigt. Das festgesetzte Geh- und Fahr-
recht auf den Flachen der Wasser- und Schifffahrtsdirektion erfolgt ausschliellich zu Gunsten
der FuRganger und der Rettungsdienste. Die Zufahrt zur Erschlieung des Gebietes erfolgt von
der Waldschanke aus.

Der Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft forderte die Freihaltung der
Uuberschwemmungsgefahrdeten Bereiche bis zu einer Hohe von 44,5 mUNN. Dies wurde
berlcksichtigt. Die Flachen bis zur angegebenen Referenzhthe wurden als von Bebauung
freizuhaltende Flachen festgesetzt. Auf die Gefahren flr Uberschwemmungen auflerhalb des
Uberschwemmungsbereiches wurde auf dem Bebauungsplan hingewiesen.

Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf des Bebauungsplanes erneuerte der Landesbetrieb fur
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft seine Forderung aus der friihzeitigen Beteiligung.

Die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Jerichower Land forderte die Ausarbeitung der
Bestandskartierungen im Plangebiet zu einem Pian. Fur diese Forderung besteht keine hin-
reichende Rechtsgrundlage. Ebenso reichen die Anregungen zur Festlegung von Schutz-
maflnahmen und Pflanzschemen fiir die festgesetzten Anpflanzungen Uber den Regelungsinhait
von Bebauungsplanen hinaus, die ausschliefdlich an das Bodenrecht gebunden sind.
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Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer erheblichen Beeintrachtigung schiitzenswerter Nutzungen durch Larm
sowie durch den Zufahrtsverkehr, Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen durch Luft-
schadstoffe oder Geruchsemissionen

Art der Berlcksichtigung:

Das Gebiet fugt sich in die Umgebung ein. In der Umgebung befinden sich keine erheb-
lichen Larmemittenden, die das Plangebiet beeintrachtigen kénnten. Vom Plangebiet selbst
gehen keine erheblichen Larmemissionen aus. Eine Untersuchung der Auswirkungen der
Bauleitplanung auf das Schutzgut Mensch ist somit nicht erforderlich. Die Belange der Er-
holung werden unter dem Punkt Landschaftsbild berlicksichtigt.

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

planerische Grundlagen:
Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis Burg
1998, Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Moser

Ziel des Umweltschutzes:

Schutz und Erhaltung von geschiitzten Biotopen und hochwertigen Biotopstrukturen im
plangebietsiibergreifenden Verbund, Schutz der besonders und streng geschitzten Arten im
Sinne des §42 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), Vermeidung und Vermin-
derung von Eingriffen in das Schutzgut

Aussagen der planerischen Grundlagen:

Das Plangebiet befindet sich in einer Grenzlage der bebauten Siedlungsgebiete in Wald-
flachen. Konkrete standortbezogene Ziele fir das Gebiet sind aus dem Landschaftsplan
nicht ableitbar.

Art der Berlicksichtigung:

Bewertung der Biotoptypen unter Berlcksichtigung der Wechselwirkungen zum Umfeld, die
Eingriffe in das Schutzgut wurden in der Begrindung zum Bebauungsplan anhand des Be-
wertungsmodells fur das Land Sachsen-Anhalt beziffert, die diesbezlglichen Aussagen
werden verbal argumentativ erganzt

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

planerische Grundlagen:
Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Moser, Altlastenkataster des Landkreises
Jerichower Land

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natidrlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und
Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Maflnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§1a Abs. 2
BauGB).

Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen
durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag

Art der Beriicksichtigung:

Bewertung des Eingriffs in die Bodenfunktion aufgrund der vorgesehenen zuséatzlichen Ver-
siegelungen, Vorschldge zur Minimierung des Eingriffs, Schutz des Mutterbodens gemafR
§202 BauGB
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Aussagen der planerischen Grundlagen:

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Biospharenreservat Mittelelbe und der ausgelibten
Erholungsfunktion der Landschaft ist den Belangen des Schutzes des Landschaftsbildes
eine erhohte Bedeutung beizumessen.

Art der Berucksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
Grundlage des Landschaftsplanes, Schutz des Landschaftsbildes durch Erhaltung von Ge-
hdlzen

s  Schutzgut Kultur- und Sachgtter
gesetzliche Grundlagen:
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA), Landschaftsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Moser

Aussagen der planerischen Grundlagen:

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Méser stellt das Plangebiet als archao-
logischen Relevanzbereich dar, in dem mit dem Auffinden von archdologischen Kultur-
denkmalen zu rechnen ist.

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter, Dokumentation archaologischer Kulturdenkmaler vor
Verlust

Art der Bericksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Auf Grundlage der Stellungnahme des Landesamtes flir Archdologie und Denkmalpflege ist
der erforderliche MalRnahmenumfang zu priifen.

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

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

12.1.1. Schutzgebiete und geschitzte Landschaftsbestandteile nach BNatSchG und
NatSchG LSA

Der nordwestliche Randbereich des Plangebietes befindet sich innerhalb des FFH-Gebietes
(DE 3936-301) "Elbaue zwischen Saalemindung und Magdeburg". Der betroffene Teilbereich ist
Bestandteil des Touristencamps und wird im Bestand durch Freianlagen innerhalb der Um-
zaunung genutzt. Lebensraumtypen, die unter den besonderen Schutz des Anhangs | der FFH-
Richtlinie fallen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Weiterhin das Plangebiet Bestandteil des Biospharenreservates "Mittelelbe". Das Plangebiet
befindet sich in der Zone Il des Biospharenreservates. Ziel der Entwicklung dieser Zone ist eine
nachhaltige Wirtschaftsweise, die den Ansprichen von Mensch und Natur gleichermafen ge-
recht wird. Dieses Ziel wird durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende Schutzgebiete:

¢ FFH-Gebiet "Elbaue sidlich Rogatz mit Ohremiindung" (DE 3638-301)
Das Gebiet schlielt an das FFH-Gebiet "Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg”
ca. 100 Meter nordlich des Plangebietes an.

o landschaftsschutzgebiet "Barleber und Jersleber See mit Ohre und Elbniederung”
Das Landschaftsschutzgebiet befindet sich auf der Westseite der Elbe ca. 150 Meter vom
Plangebiet entfernt.
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Bestand:

Der Auenbereich ist durch einen wechselnden Grundwasserstand gepragt. Das Grundwasser ist
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Der Grundwasserflu-
rabstand betragt > 2-5 m und korrespondiert mit dem Wasserstand der Elbe. Im Bereich der
Hochflache ist das Grundwasser gegeniber eindringenden Schadstoffen durch sandige Deck-
schichten relativ geschitzt. Das Grundwasser lagert ungespannt im Lockergestein, der Flurab-
stand betragt > 10 m und ist vom Wasserstand der Elbe unabhangig. Es sind keine Trink-
wasserschutzgebiete im Geltungsbereich und der Umgebung ausgewiesen.

Bestandsbewertung:

Die Bedeutungsbewertung des Schutzgutes orientiert sich an

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

Die Ergiebigkeit des Grundwassers ist entsprechend der Machtigkeit der Grundwasserstrome
als von allgemeiner Bedeutung einzustufen. Die Grundwasserneubildungsrate ist im Auen-
bereich gering.

Eine Nutzung fiur die Trinkwasserversorgung findet nicht statt und ist gemaR den Zielen des
Regionalen Entwicklungsprogrammes nicht vorgesehen.

12.1.4. Schutzgut Artenschutz und Biotope

Eingriffsflache: kein erheblicher Eingriff feststellbar

Bestand:

Die Biotopausstattung des Plangebietes wurde durch eine terrestrische Begehungen des Plan-
gebietes aufgenommen. In diesem Rahmen wurde das Plangebiet auch auf das Vorkommen
streng geschutzter Arten untersucht. Vom geplanten Eingriff, der Errichtung von Gebauden un-
mittelbar betroffen sind Hausgartenbiotope, die sich aktuell als intensiv gemahte Rasenflachen
darstellen. Diese sind aufgrund der hohen Nutzungsintensitat 6kologisch nur wenig bedeutsam.
Die vom geplanten Eingriff betroffenen Biotope weisen keine besonderen Artenvorkommen auf.
Die Gebietsliteratur gibt keine Hinweise auf das Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzen-
arten. Die Hochflache im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes und die Hangflache sind
baumbestanden. Die pragenden Baumarten sind Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) und Robinie
(Robinia pseudacacia). Eine Kraut- und Strauchschicht ist innerhalb des Plangebietes nicht aus-
gepragt. Die Flachen sind Bestandteil bereits aktuell ausgeubter baulicher Nutzung als Wohn-
grundstick und Wochenendhausgrundstiicke. Sie sind daher nicht als Biotoptyp Wald einzu-
stufen.

Fauna

Eine faunistische Bestandsaufnahme erfolgte nicht, da durch die Planung keine grundséatzliche
Nutzungsanderung eintritt, die mit einer Erhohung des Storgrades gegeniber wild lebenden
Tieren verbunden ware.

12.1.5. Schutzgut Landschaftsbild

Beurteilungsflache: Landschaftsraum der Elbtalaue nordlich des Wasserstralenkreuzes bis zur
Richtungsénderung der Elbe nach Ost

Bestand:

Der vom Eingriff unmittelbar betroffene Landschaftsraum Elbaue ist aufgrund seiner kleinteiligen
Gliederung und der hohen Erlebnisqualitat als okologisch besonders sensibel einzustufen.
Landschaftsbildpragend wirken das wenig Uberformte Ufer der Elbe, die anschlieRenden Ufer-
zonen mit Hochstauden- und Rohrichtbestanden sowie der das Plangebiet umgebende Nadel-

Buro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.J.Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel. 039204/8941 Fax 8944 Seite 23




Bebauungsplan "Sondergebiet Touristencamp Quartier | am Wasserstrallenkreuz" - Gemeinde Hohenwarthe

An der Nordwestgrenze befinden sich Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes im
FFH- Gebiet FFH0050 LSA "Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg"“. Ca. 100 m nord-
lich grenzt das FFH-Gebiet FFH0038 LSA "Elbaue siidlich Rogéatz mit Ohreniederung” an.
Deckungsgleich mit diesem FFH-Gebiet ist ferner das FEuropaische Vogelschutzgebiet
SPAD011LSA "Elbaue Jerichow",

Die an das Plangebiet grenzenden FFH-Gebiete sind bereits durch die im Ortsteil "Wald-
schanke" bestehenden Nutzungen vorbelastet. Neben Gerduschemissionen aus dem unmittel-
bar benachbarten Hotelbetrieb (Fahrzeugverkehr, Aulengastronomie), werden auch durch den
Besucherstrom im Bereich des Bootsanlegers an der Elbe und des WasserstraRenkreuzes Ge-
rausche in die FFH-Gebiete emittiert. Vom Vorhaben sind aufgrund der Vorbelastungen keine
uber das bereits bestehende Mal hinaus wirkenden, erheblichen Beeintrachtigungen fir die
oben genannten Schutzgebiete zu erwarten (vgl. Kap. 6.2). Die Erhaltungsziele der FFH-Ge-
biete werden durch das geplante Vorhaben ebenso wenig beeintrachtigt, wie die in den FFH-
Gebieten vorkommenden, geschiitzten Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie. Die
in der FFH-Richtlinie aufgeflhrten, geschutzten Arten nach Anhang Il werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt, da mit einem Vorkommen dieser Arten im unmittelbaren Eingriffsbereich
nicht zu rechnen ist. Die geplanten Nutzungen des sanften Tourismus sind mit dem FFH- Gebiet
vereinbar, da durch die Planung ausschlieBlich intensiv genutzte Hausgartenbiotope bean-
sprucht werden. Mit erheblichen, Gber das bereits bestehende Mal} hinausgehenden Stdrungen,
ist nicht zu rechnen.

12.3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung '

» Schutzgut Mensch

Die Beeintrachtigungsintensitat des Vorhabens ist fir das Schutzgut Mensch als gering einzu-
stufen, da die Planung keine erheblichen Belastungen der Atemluft, des Trinkwassers oder der
Nahrung hervorruft. Auch gehen vom Vorhaben keine erheblichen Larm- oder anderweitige
Emissionen aus.

e Boden

Fur das Schutzgut Boden wird die Beeintrachtigungsintensitat durch das Vorhaben als maRig
bewertet, da ausschliellich vorbelastete Bdden beansprucht werden, deren okologische
Funktionsfahigkeit beeintrachtigt ist. Die Beeintrachtigungsempfindlichkeit des Schutzgutes
Boden wird aufgrund der bestehenden Vorbelastungen ebenfalls als maRig eingestuft. Durch
Uberbauung und Versiegelung im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen alle
Bodenfunktionen auf insgesamt bis zu 312 m* verloren gehen. Das unmittelbar beabsichtigte
Vorhaben umfasst lediglich eine Uberbauung von ca. 150 m2. Der Eingriff in die Bodenfunktion
ist irreversibel.

Eine Verringerung der Auswirkungen auf die Bodenfunktion ist aufgrund der Flachenanspriiche
der Nutzung kaum moglich. Die Festsetzung einer noch geringeren Grundflachenzahl ist stadte-
baulich nicht begriindbar.

e Wasser

Eine Beeintrachtigung des FlieRgewassers Elbe durch das Vorhaben ist nicht zu erwarten, was-
sergefahrdende Stoffe werden im Plangebiet nicht emittiert.

Grundwasser: Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf den Wasserhaushalt stehen vor
allem im Zusammenhang mit der Zunahme der Versiegelung und der dadurch verringerten Ver-
sickerungsrate. Der Bebauungsplan sieht nur einen geringen Grad an zuldssiger Uberbauung
(GRZ 0,15) vor. Das Niederschlagswasser wird vollstandig im Plangebiet zur Versickerung ge-
bracht. Insofern wird die Grundwasserneubildungsrate nicht erheblich vermindert. Aufgrund des
geringen Umfangs zusatzlicher Versiegelungen und des ausreichenden Abstandes des Grund-
wasserspiegels von der Bodenoberflache werden erhebliche Auswirkungen auf das Grund-
wasserdargebot nicht erwartet.
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Malnahmenempfehlungen:

- Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen sowie Schadstoffeintragen
durch generelle Durchfihrung von Bodenschutz nach DIN 18300 und Schutzmalnahmen
nach DIN 18915 und RAS-LP 4 (sinngeman) sowie Einhaltung entsprechender Bestimmun-
gen und Regeln der Technik flir den Baubetrieb

- Schutz des abzutragenden Oberbodens vor Verdichtung, Vermischung und vor Verun-
reinigung mit bodenfremden Stoffen und Zufihrung zu einer fachgerechten Wiederverwen-
dung

- Beginn der Baudurchfiihrung vor Beginn der Vegetationsperiode, um bereits bezogene Nist-,
Brut- und Lebensstatten nicht zu zerstéren

Auf Grundlage anderer gesetzlicher Regelungen durchzufiihrende MaRnahmen:
- archdologische Ausgrabungen vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten

¢ Kompensationsmaflnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt mit dem Ziel der Her-
stellung von mesophilem Grunland mit Gehdlzinseln im Ubergangsbereich zur offenen Elbaue.
Durch diese MalRnahme kann im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Eingriff in Natur
und Landschaft ausgeglichen werden, es sind keine zusétzlichen Kompensationsmafinahmen
erforderlich.

12.5. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von Flachen fir die Erweiterung
des im Plangebiet bestehenden Touristencamps im Quartier |. Die Erweiterungsflachen missen
aus Grunden der Wirtschaftlichkeit des Betriebes mit dem bisherigen Standort und den be-
stehenden Ferienhdusern verbunden sein. Alternative Standorte sind hierfir nicht geeignet.

Die einzige Planungsalternative ware die Nullvariante. Diese wirde eine Erweiterung des
Standortes nicht ermdglichen. Hierdurch wiirde eine wettbewerbsfahige Entwicklung des be-
stehenden Touristencamps behindert und somit die Belange des Tourismus und der Erholung
beeintrachtigt.

13. Erganzende Angaben
13.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fur die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit mdglicher erheb-
licher Beeintrachtigungen wurde die okologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die
Betrachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im
Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das hei3t mit Schwerpunkt auf
die zu erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgitern.
Die Eingriffs-/Ausgleichsermittiung (Begriindung zum Bebauungsplan) wurde nach dem Be-
wertungsmodell Sachsen-Anhalt vorgenommen. Dieses Bewertungsmodell stellt ein standardi-
siertes Verfahren zur einheitlichen naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die
Kompensation durchgefiihrten oder durchzufihrenden MaRfnahmen dar. Es ermoglicht eine hin-
reichend genaue Bilanzierung der Eingriffsfolgen und der fiir deren Kompensation erforderlichen
MaRnahmen. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen so-
wohl der von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen Kompen-
sationsmalinahmen durchgefiihrt werden. Die Biotoptypen sind als Bewertungsliste gemaflt An-
lage 1 des Bewertungsmodells vorgegeben und hinsichtlich ihrer Bedeutung nach Wertstufen
klassifiziert. Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
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Bebauungsplan "Sondergebiet Touristencamp Quartier | am Wasserstrallenkreuz" - Gemeinde Hohenwarthe

schaft gering und sind im Plangebiet durch die Anlage einer mesophilen Grinlandflache mit

Gehdlzgruppen ausgleichbar.

Eine Beeintrachtigung von EU-Recht geschutzten Gebieten ist nicht zu erwarten.

Anlage 1

Artenliste fiir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Baumarten
Quercus robur
Fraxinus excelsior
Ulmus minor
Ulmus laevis
Tilia cordata
Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Alnus giutinosa
Populus nigra
Salix alba

Salix x rubens
Prunus padus
Malus sylvestris
Pyrus pyraster

Straucharten

Prunus spinosa
Crataegus laevigata
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Viburnum opulus
Rosa canina
Sambucus nigra

Hohenwarthe, September 2008

gez. Bergmann
Blrgermeister

Stieleiche
Gemeine Esche
Feld-Ulme
Flatter-Ulme
Winterlinde
Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Hainbuche
Schwarz-Erle
Schwarz-Pappel
Silber-Weide
Fahl-Weide
Traubenkirsche
Wildapfel
Wildbirne

Schwarzdorn/Schiehe
Zweigriffliger WeilRdorn
Blutroter Hartriegel
Haselnuss

Europaisches Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Schneeball
Hundsrose

Schwarzer Holunder
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Planzeichnung Teil A

Kartengrundiage;
Liegenschafiskarte des
Landesamtes fir Vermessung und
Geoinfommation

Gemeinde Hohenwarthe
Gemaikung Hohenwedthe, Flur 2,
Flursticke 3/8, 4/5, 1/12, 10122 (tw.)
Mafistab 1:1000

Stand der Planunterlage: 03/08
Venvielfaligungsgenehmigung
esteit durch das Landesamt fir
Vermessung und Geoinfomation
Stendal am: 30.04 2000
Aktenzeichen: T4604008
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Planzeichenerkldrung (§2 Abs.4 und 5 PlanZVv90)
|. Festsetzungen (§9 Abs.1 BauGB)

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

Sondergebiete die der Erholung dienen (§10 Abs.4
BauNVO, §1 textliche Festsetzungen)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. Maf} der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)
Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
Geschossflachenzahl als Hochstmaf (§ 20 Abs.2 BauNVO)

3. Uberbaubare Flichen, Bauweise

Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO)

nur Einzelh&user in offener Bauweise zulassig

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

Umgrenzung der Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

5. sonslige Planzeichen

Umgrenzung der Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die mit Geh-, Fahr- und
Leilungsrechten zu belasten sind (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,
Fahrrecht zugunsten der Anlieger,
Leitungsrecht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,
Fahrrecht nur zugunsten der Rettungsdienste,

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§9 Abs.7 BauGB)

II. Nachrichtliche Ubernahmen (§9 Abs.6 BauGB)

gemaf §96 Abs.1 WG LSA festgestelltes
Uberschwemmungsgebiet




Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

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

(1) Gem. §9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §1 Abs.9 BauNVO wird festgesetzt, dass
innerhalb des festgesetzten Sondergebietes fiir Erholung folgende Nutzungen
allgemein zuldssig sind:

1. Ferienhd@user im Sinne des § 10 Abs. 4 BauNVO mit einer Grundflache von
jeweils bis zu 56m?

2. Aufstellplatze flr Zelte und Campingwagen im Sinne des § 10 Abs.5 BauNVO

3. Einrichtungen und Anlagen zur Bewirtung und Versorgung der Gaste, sanitére
Anlagen

4. Sport und Spielanlagen im Sinne des § 9 Abs.1 Nr.5, 2.Halbsatz BauGB

5. Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen

Ausnahmsweise zuldssig sind Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen des Wohn -

geb&udes im Plangebiet.

(2) Gem. §1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass geméal § 4 Abs.3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen im Alilgemeinen Wohngebiet unzuléssig sind.

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

(1) Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass flir jeden beseitigtenBaum
mit einem Stammdurchmesser von mindestens 20cm eine Neuanpflanzung eines
standortgerechten, einheimischen grof3kronigen Laubbaums der Pflanzqualitat
Hochstamm, StU 8- 10 cm, 2x verpflanzt vorzunehmen ist. (Artenlisteliste siehe
Anlage 1 zum Umweltbericht)

(2) Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Rasengitterplatten, weitfugiges
Pflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke) herzustellen.

(3) Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist unter
Bertlicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes zu einer mesophilen
Grinlandflache mit Gehdlzinseln auf einer Teilflache von 81m? zu entwickeln.

Die Gehéizinseln sind in folgender Gehélzverteilung und Pflanzqualitat zu
bepflanzen;

- 4 Baumheister je 10 m? Pflanzflache, 2x verpflanzt, 125- 150 cm hoch

- 4 Strducher je 10 m? Pflanzflache, 50- 70 cm hoch

(Artenlisteliste siehe Anlage 1 zum Umweltbericht)

Die Gehdlzinseln sollen einen Abstand von mindestens 5m zu dem die Flache
querenden Kommunikationskabel der Wasser- und Schifffahrtsdirektion einhalten.

§3 Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung, Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkunen (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

(1) Die von Bebauung freizuhaltende Sonderbauflache ist unter Berlicksichtigung der
Belange des Hochwasserschutzes als unbebaute Freiflache fiir Freianlagen des
Sondergebietes fiir Erholung nutzbar.

(2) Gemaf § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB wird festgesetzt, dass zum Schutz vor Hoch-
wasserereignissen Aufenthaltsraume im Sondergebiet (iber eine Fuflbodenh&he
von mindestens 45,5 m (iNN verfligen missen.

§4 Aulerkrafttreten von Bebauungsplanen

Mit Rechtsverbindlichkeit des vorliegenden Bebauungsplanes tritt innerhalb der
sich Uberschneidenden Geltungsbereiche der Bebauungsplan Nr. 3 Waldschénke
auller Kraft.



Hinweise:

Das Plangebiet befindet sich auch auRerhalb des gekennzeichneten Uberschwemmungs-
gebietes bis zur Hochwasserlinie von 44,50m NN hinaus im Bereich in dem bei extremen
Hochwasserereignissen mit Uberschwemmungen zu rechnen ist. Damit sind Beschadigungen
von baulichen Anlagen - auch bei niedrigeren Wasserstianden durch Grundwasser,
Wellenschlag, Treibgut oder Eisversatz nicht auszuschlieRen. Fir derartige Beschéadigungen
wird weder seites der Gemeinde noch seitens des Landesbetriebes fiir Hochwasserschutz
Haftung Ubernommen.

Der Bauherr, Eigentlimer bzw. seine Rechtsnachfolger haben dafiir Sorge zu tragen, dass bauli-
che und sonstige Anlagen durch mittelbare und unmittelbare Einwirkungen von Hochwasser-
ereignissen keinen Schaden nehmen.

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zu versickern oder einer anderweitigen
Verwendung zuzufiihren.

Das Plangebiet ist zu einem Teil auf 50m Lénge am sidlichen Rand des Plangebietes als
Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) registriert. Bei der Durchfiihrung von
Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Malnahmen muR mit dem Auffinden von
Bombenblindgéngern gerechnet werden. Eine Freigabe durch das Sachgebiet Brand- und
Katastrophenschutz flir die MaRnahme wird nur erteilt wenn die Fldche vor dem Beginn der
Bauarbeiten auf das Vorhandensein von Bombenblindgédngern untersucht wird.

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



