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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.13-5
"UmgehungsstraBe Siidwest" in der Ortschaft Hohenwarsleben -
Gemeinde Hohe Bérde

1. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. I. 2023 Nr.394)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.04.2023 (GVBI. LSA S.209).

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

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde sieht als wesentliches Entwicklungspoten-
tial fur die Eigenentwicklung der Ortschaft Hohenwarsleben eine Flache siidlich der Umgehungs-
straBBe 6stlich angrenzend an den MlUhlenweg vor. Die Flache ist im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache dargestellt, da das Gebiet dem Gewerbelarm des dstlich angrenzenden Be-
triebes und dem Larm der Bundesautobahn A2 ausgesetzt ist. Auf der Flache beabsichtigt die
Bauland Projektentwicklung GmbH aus Magdeburg die Entwicklung eines urbanen Gebietes aus
Wohnen und Kleingewerbe.

Fir die Flachen stdlich der UmgehungsstraBe zwischen dem Mihlenweg und dem Rasthofweg
werden im Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bdérde insgesamt 36 Bauplatze fir den
Wohnungsbau bilanziert. Die Planung fur die Flache am Rasthofweg, die 11 Bauplétze fir den
Wohnungsbau vorsieht, ist bereits rechtsverbindlich. Flir das vorliegende Plangebiet verbleiben
geman der Bilanzierung ca. 25 Baupléatze fur den Wohnungsbau. Bei einer PlangebietsgréBe des
Bebauungsplanes fir die Erweiterungsflachen einschlieBlich deren ErschlieBung von ca.
25.922 m? ist eine Uberwiegende Entwicklung durch Wohnen im urbanen Gebiet mdglich.

Das Plangebiet gehért bisher dem AuBBenbereich an. Es wird landwirtschaftlich als Ackerflache
genutzt. Fir die Baugebietsnutzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Auf-
grund der Unvereinbarkeit des § 13b BauGB mit dem Recht der Europaischen Union muss der
Bebauungsplan im Regelverfahren mit Umweltpriifung und der Anwendung der Eingriffsregelung
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan dient der Deckung des Eigenbedarfes der Ortschaft
Hohenwarsleben.

Zusétzlich beabsichtigt die Gemeinde Hohe Bdrde wie bereits in den anderen Bebauungsplanen,
in denen Gewerbe allgemein zuldssig ist, den Ausschluss von Freiflachenphotovoltaikanlagen
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zur Sicherung der Nutzung der Flachen fir Gewerbe- und Wohnnutzungen, die die Belange der
Wohnbediirfnisse oder der Schaffung von Arbeitspldtzen férdern. Dies ist aufgrund der Inan-
spruchnahme der hochwertigen landwirtschaftlichen Nutzflachen geboten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohnbedirfnisse der Be-
vOlkerung, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.1 und
2, der Wirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne des § 1
Abs.6 Nr.8a und 8c BauGB.

Die Gemeinde Hohe Bérde hat einen stédtebaulichen Vertrag mit dem beglinstigten Vorhaben-
trager geschlossen, der die Ubernahme der im Zusammenhang mit der Planaufstellung ent-
stehenden Kosten beinhaltet.

2.2.  Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich [, Wl i I\\%,.éjjl
- \ -(‘I I
X L,

des Bebauungsplanes umfasst
die im Flachennutzungsplan dar- % £ fol] . B’q
gestellten  Entwicklungsflachen |, <& ¥ =W 7/ -2/° 4
stdwestlich der Umgehungs- " H°he’l‘f‘j‘§-‘fs]ﬁ£?!’=-;-
straBe und die Grundstiicke .;'I,';.'/\Lf)..-fg:"'

Irxleber StraBe 5 und 6. Die ver- R
bindliche Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

[TK10/ 02/2016] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Nordwesten durch die Stdostgrenze des Flurstiicks 793 der Flur 1 (Irxleber StraBe)

- im Norden durch die West- und Stdgrenze des Flurstiicks 613, die Stdgrenze der Flurstiicke
614, 465/27,475/27, 477/27,479/27, die Ostgrenze des Flurstiicks 479/27 und deren gerade
Fortsetzung bis zur Siidgrenze des Flurstiicks 721 der Flur 1 und die Stdgrenze des Flur-
sticks 721 der Flur 1 (Umgehungsstrafie)

- im Osten durch die Westgrenze des Flurstlicks 28/1

- im Siden durch eine Parallele 3 Meter nérdlich der Trinkwasserleitung der TWM GmbH, einer
Parallelen im Abstand von 40 Metern &stlich der Ostgrenze des Flurstlicks 555 (Mhlenweg)
und einer Senkrechten auf die Westgrenze des Flurstlicks 555 (Mihlenweg) im Abstand von
10 Metern sudlich der Nordgrenze des Flurstiicks 3/9

- im Westen der Ostgrenze der Flurstiicke 3/9, 3/8, 3/7, 3/6, 3/5, 3/4, 4/1 und der Nordgrenze
der Flurstlcke 4/1, 575 und 576

(alle Flursticke Flur 4, Gemarkung Hohenwarsleben soweit nicht abweichend angegeben)

An das Plangebiet grenzt im Nordwesten im Bereich der Irxleber StraBe der Bebauungsplan Ge-
werbepark | Magdeburger Kreuz Hohenwarsleben an.
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2.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Hohe
Borde (Ortschaft Hohenwarsleben)

[ALK/TK10/ 02/2012] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Borde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan gemai § 8 Abs.2 BauGB
entwickelt.

2.4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen. Die
Aufstellung ist gemé&nB einer vorlaufigen planerischen Einschatzung raumbedeutsam. Die Ent-
scheidung uUber die Raumbedeutsamkeit trifft die oberste Landesentwicklungsbehérde im
Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung Uber den Landesent-
wicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane fir die Planungsregionen fort,
soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen. Des
Weiteren hat die Regionalversammlung am 28.06.2023 den 3.Entwurf des Regionalen Entwick-
lungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur éffentlichen Auslegung be-
schlossen. Der Entwurf enthalt in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die gemani § 3
Abs.1 Nr.4i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG) als "sonstige Erfordernisse
der Raumordnung” in den Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu berlicksichtigen sind.
Das Kapitel 4 wurde mit dem Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus dem
Gesamtplan herausgelst und als sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3-
flachiger Einzelhandel fir die Planungsregion Magdeburg" weitergefihrt. Mit Beschluss der
Regionalversammlung vom 28.06.2023 wurde der sachliche Teilplan beschlossen.

Flr das Gebiet bestehen keine entgegenstehenden, standortkonkreten Ziele der Raumordnung.

Im Landesentwicklungsplan sind die Flachen um Hohenwarsleben als Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft festgelegt. Der Regionale Entwicklungsplan (REP 2006) setzt die Gebiete um
Hohenwarsleben ebenfalls als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft fest. Den Belangen der
Landwirtschaft kommt aufgrund der raumordnerischen Festlegungen ein erhdhtes Gewicht zu.
Die Belange werden aufgrund der Entwicklung auf derzeit ackerbaulich genutzten Flachen be-
eintrachtigt. Diese Beeintrachtigung ist von erheblichem Gewicht. Ebenso sind die Belange der
Eigenentwicklung von Hohenwarsleben zu gewichten.
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Der Nachweis des Eigenbedarfes wurde im Verfahren der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes gefiihrt. Der Bebauungsplan dient der Deckung des im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde nachgewiesenen Bedarfs an Wohn- und Gewerbeflachen. Im Rahmen der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes wurden 36 Baugrundstlcke flr den gesamten Bereich stdlich der
UmgehungsstraBe bilanziert. Davon sind 11 Baugrundstliicke dem Bebauungsplan Nr.13-4 "Um-
gehungsstraBe/Rasthofweg" zu zuordnen. Fir das Plangebiet verbleiben ca. 25 Bauplatze flr
den Wohnungsbau und ein gewerblicher Anteil. Dies entspricht der im Rahmen der Umsetzung
des Bebauungsplanes erwarteten Entwicklung des Gebietes.

Um einer Abwanderung junger Familien vorzubeugen, muss die Gemeinde Hohe Bérde in allen
Ortschaften bedarfsgerecht Wohnbauflachen vorhalten. Hierfir ist die Inanspruchnahme land-
wirtschaftlicher Flachen im Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft erforderlich, das Hohenwars-
leben auf allen Seiten umgibt.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
3,0 Hektar. Davon sind 0,26 Hektar im Bestand Uberbaut. Das geplante urbane Gebiet nimmt
einen Anteil von 2,42 Hektar ein. Die Flachen zwischen der Irxleber StraBe und dem Mihlenweg
beinhalten auf dem Flurstick 3/2 eine gewerbliche Nutzung (Lagerhalle und Pension) und auf
dem Flurstick 2/1 Wohnen. Der Muhlenweg ist 6rtlich als ErschlieBungsanlage vorhanden. Die
Flachen 6stlich des Mihlenweges werden landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.

3.2 Boden

Nach den derzeitigen Erkenntnissen bestehen bezlglich einer Bebaubarkeit keine Bedenken.
Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch Subrosion bedingte Beeintrachti-
gungen der Gelandeoberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

Zum Baugrund im Bereich des Vorhabens gibt es keine besonderen Hinweise. Das Gebiet ist
nach erster Einschétzung flr die Versickerung des Niederschlagswassers Uberwiegend nur ein-
geschrankt geeignet, da die Verbreitung von Ldss und Léss Uber Geschiebemergel, neben Be-
reichen mit Léss Uber Sand und Kies, bekannt sind. Léss ist im trockenen Zustand relativ stand-
fest. Loss nimmt aufgrund seiner hohen Porositét leicht Wasser auf. Mit steigender Wasserauf-
nahme kommt es zu Konsistenzverédnderungen bis hin zur Verflissigung, was zu Setzungen an
Bauwerken (Rissbildungen) fihren kann. Fir Versickerungsanlagen gilt, dass durch das Ver-
sickern von Oberflachen- bzw. Traufenwésser im Bereich von baulichen Anlagen Schéden ver-
ursacht werden kdnnen. Untergrundversickerungen von Wasser sollten daher in Gebieten mit
Léssverbreitung grundsatzlich nicht in Nahe baulicher Anlagen vorgenommen werden. Bei vor-
gesehenen Wasserversickerungen sollte die Wasseraufnahmefahigkeit des Untergrundes im
Rahmen der Baugrunduntersuchung tberprift werden.

Grundsétzlich wird fiir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) auf die Ein-
haltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafur erforderliche mittlere héchste
Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasser-
wirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-Guericke-Str.5) eingeholt werden.
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Archédologie

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan teilweise als Gebiet mit archaologischen Funden ge-
kennzeichnet. Die Ausflihrungen hierzu werden nach der Stellungnahme des Landesamtes far
Denkmalpflege und Arch&ologie erganzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
unerwartet freigelegte archéologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere
Vorgehensweise entschieden.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine altlastenverdachtigen Flachen bekannt.

3.3. Leitungen und Kanéle

An der Sludgrenze des Plangebietes befindet sich eine DN 300 Trinkwasserleitung der Trink-
wasserversorgung Magdeburg GmbH. Die Leitung quert das Gebiet angrenzend an der Mihlen-
weg.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung urbanes Gebiet wurde mit der Anderung des Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) vom 13.05.2017 neu in die BauNVO aufgenommen. Grundlegendes Ziel der
Gebietsfestsetzung ist die Starkung innerértlicher Standorte, auch wenn diese héheren Immis-
sionen ausgesetzt sind als dies in Wohngebieten hinnehmbar ware, bei gleichzeitiger Starkung
der Mischung mit anderen Nutzungen, wobei abweichend von Mischgebieten hier keine Gleich-
gewichtung der Nutzungen Voraussetzung ist.

Die Art der baulichen Nutzung ist somit flr die sich in Gemengelagen befindenden Flachen be-
sonders geeignet.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
wesens,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen far Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Vergniigungsstatten soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten zulassig sind und
- Tankstellen.
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Die allgemeine Zulassigkeit entspricht den Zielstellungen der Gemeinde Hohe Boérde fiir die
Flachen. Fir die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen eignet sich das Plangebiet nicht. Ver-
gnigungsstatten und Tankstellen sind mit einem erheblichen Verkehrsautkommen und einem
hohen Stérgrad verbunden. Sie sollen in den Gewerbe- und Industriegebieten angeordnet
werden. Von den in § 6a Abs.4 BauNVO in urbanen Gebieten mdglichen geschossweisen oder
flachenanteiligen Regelungen wurde kein Gebrauch gemacht.

Ausschluss von Freiflachenphotovoltaikanlagen

Das Plangebiet stellt die wesentliche Entwicklungsflache fir die Ortschaft Hohenwarsleben dar.
Planungsziel ist die Nutzung des Gebietes durch eine Kombination von Wohnen mit Handwerk
und Kleingewerbe. Hierfiir werden hochwertige landwirtschaftliche Bdden in Anspruch ge-
nommen. Dies ist nur gerechtfertigt, wenn die Planungsziele der Befriedigung des Wohnbedarfes
und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung oder die Schaffung von Arbeitspléatzen
hiermit verbunden sind. Flr Errichtung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen hat die Gemeinde
Hohe Boérde eine Konzeption mit der Ausweisung geeigneter Standorte erarbeitet. Das Plangebiet
gehort nicht zu diesen Standorten. Photovoltaik-Freiflachenanlagen werden daher allgemein aus-
geschlossen. Um eine betriebliche Nutzung regenerativer Energiequellen zu erméglichen,
wurden Ausnahmen formuliert, die den Regelungen in den gewerblichen Bauflachen im Ge-
meindegebiet entsprechen. Der Ausschluss betrifft ausschlieBlich die durch besonderen Flachen-
bedarf gekennzeichneten Photovoltaik-Freiflachenanlagen. Anlagen auf Dachern von Gebauden
bleiben weiterhin allgemein zuléssig, da sie keinen Flachenbedarf ausldsen. Kleinflachige Frei-
flachenphotovoltaikanlagen als Nebenanlagen von Betrieben bleiben ausnahmsweise zulassig,
soweit sie der betrieblichen Energiegewinnung dienen und dem Betrieb flichenmaBig unter-
geordnet sind. Dies ist sinnvoll, da sich der Ausschluss auf die besondere betriebliche Eigen-
schaft einer hohen Flacheninanspruchnahme stiitzt und somit kleinflachige, untergeordnete Frei-
flachenphotovoltaikanlagen nicht von dieser Zielstellung erfasst werden.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Um das MaB der baulichen Nutzung zu definieren, wurden fiir die urbanen Gebiete die Grund-
und Geschossflachenzabhl, die Zahl der Vollgeschosse und die zulassige H6he baulicher Anlagen
festgesetzt. Dies entspricht dem erforderlichen Regelungsumfang gemasi § 16 Abs.3 BauNVO.

4.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde fir die urbanen Gebiete im Bestand mit 0,6 und fiir die neu
geplanten Gebiete mit 0,4 festgesetzt. Dies bleibt unter dem fiir urbane Gebiete festgelegtem
Hoéchstwert von 0,8 und tragt der Lage im landlichen Raum Rechnung. Geman § 19 Abs.4 Satz
2 BauNVO darf die Grundsticksflache durch die in § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO angefihrten An-
lagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 in den Gebieten mit einer Grundflachenzahl von
0,4 und bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 in den Gebieten mit einer Grundflachenzahl von
0,6 versiegelt werden.

Die Verringerung der Grundflachenzahl dient der Minderung von Eingriffen in die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes.
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4.2.2. Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Neben der Grundflachenzahl wird die Zahl der Vollgeschosse als Mal3 der baulichen Nutzung
festgesetzt. Dem Planungsziel der Gemeinde zur Einordnung von Nutzungen, die ein Wohnen
mit dem Arbeiten verbinden, entspricht in der Regel eine Zweigeschossigkeit.

Entsprechend der zuldssigen Zweigeschossigkeit wurde die Geschossflachenzahl mit dem
Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.

4.2.3. HOohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist fiir das urbane Gebiet erforderlich, da Uber Ge-
schossigkeiten fir gewerbliche Anlagen meist keine hinreichende Begrenzung der Héhe bau-
licher Anlagen gewahrleistet ist. Ziel der Gemeinde Hohe Bérde ist es, dass sich der gewerblich
genutzte Teil in die durch Wohngebdude gepragte Umgebung einfligt. Die Héhe der baulichen
Anlagen wurde daher einheitlich auf maximal 10 Meter begrenzt. Dies entspricht den Héhen be-
nachbarter baulicher Anlagen. Durch die Festsetzung wird auch vermieden, dass groBRraumig
wirksame Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes entstehen.

4.3. Uberbaubare Flichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt, die die An-
ordnung der Baukdrper in den Bereichen, in denen auch gewerbliche Nutzungen realisiert werden
sollen, weitgehend offen halten. In den Bereichen, die fir den Schwerpunkt einer Wohnnutzung
vorgesehen sind, sollen die Geb&ude entlang der ErschlieBungsstral3en errichtet werden. Fiir die
geplanten Wohngebaude wurde ein Abstand zur StrafBe und zu den Nachbargrenzen von 3 Meter
und eine Bautiefe von 20 Meter festgesetzt. Dies ermdglicht eine stéadtebaulich geordnete Be-
bauung mit Einfamilienh&usern und Garten an den straBenabgewandten Seiten der Grundsticke.
Fir den Baugebietsteil, in dem auch gewerbliche Nutzungen errichtet werden sollen, wurden die
Baugrenzen offen gehalten. Sie wurden mit einem Abstand von 3 Meter zu den AuBBengrenzen
festgesetzt. Dies entspricht den bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften.

Die Stellung der baulichen Anlagen in den urbanen Gebieten bedarf nicht der Steuerung durch
den Bebauungsplan. Baulinien waren somit nicht festzusetzen.

Es wurde eine offene Bauweise festgesetzt. GroBere Baukérper werden mit dem Ziel der Er-
haltung der &rtlichen Préagung als nicht vertraglich eingeschéatzt.

44, StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Die neuen Bauflachen des Plangebietes werden im Westen vom Mihlenweg und im Osten durch
eine neue ErschlieBungsstral3e, die an die UmgehungsstraBe angebunden wird, erschlossen.
Der Mihlenweg ist 6rtlich vorhanden. Er erschlieBt im Bestand nur die Grundstiicke auf der West-
seite. Die dstlich angrenzenden Grundstlicke werden derzeit noch landwirtschaftlich genutzt. Der
Mulhlenweg ermdglicht ein Wenden Uber eine Wendeschleife, die die Grundstiicke Mihlenweg
Nr.3 und Nr.5 umfahrt. Sdlich dieser Umfahrung ist der Miihlenweg bisher nicht ausgebaut. Hier
ist die Herstellung der Verkehrsanlage in H6he des Plangebietes erforderlich. Da die L&nge des
Bereiches sldlich der Wendeschleife weniger als 50 Meter betragt, wurde hier kein Wende-
hammer vorgesehen. Dieser Abschnitt wird durch Entsorgungsfahrzeuge nicht angefahren. Die
Entsorgungsbehalter missen daher an den Abholtagen an der Wendeschleife bereitgestellt
werden.
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Die ErschlieBungsstraBBe fir den Ostteil des Plangebietes muss neu hergestellt werden. Hierfir
wurde eine Verkehrsflache in einer Breite von 6,5 Meter festgesetzt. Dies ermdglicht einen Aus-
bau in einer Breite von 5,5 Meter zuziglich der Seitenbereiche. Die ErschlieBungsstraBe endet
in einem Wendehammer, der fir das dreiachsige Miillfahrzeug dimensioniert wurde.

Die FuBwege der UmgehungsstraBe reichen im Bestand teilweise bis in das Plangebiet. Die FuB3-
wege sollen erhalten werden und wurden als Verkehrsflachen festgesetzt.

Die beiden ErschlieBungsstraBen werden durch einen Fuf3- und Radweg in einer Breite von 2
Meter verbunden.

4.5. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im Norden des Plangebietes an der UmgehungsstraBe hat die Deutsche Glasfaser eine Orts-
netzstation errichtet. Die FIache wurde bestandsorientiert als Flache flr Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung Telekommunikation festgesetzt. Andere Versorgungsanlagen kénnen ge-
mani § 14 Abs.2 BauNVO in den Baugebieten errichtet werden. Die Festsetzung trifft nur auf die
Telekommunikation zu, fir die diese Flache festgesetzt wurde.

4.6. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund des im Osten an das Plangebiet angrenzenden Speditionsbetriebes wurde an der Ost-
grenze eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 3 Meter festgesetzt. Die Héhe wurde textlich
festgesetzt.

GemaB dem schalltechnischen Gutachten (ECO Akustik, 25.10.2023) ist durch die L&rmschutz-
wand eine ausreichende Schirmwirkung nur fir das Erdgeschoss gegeben. Um die bestehende
gewerbliche Nutzung nicht starker als im Bestand einzuschranken, wurde festgesetzt, dass im
MU1-Gebiet oberhalb des Erdgeschosses keine Offnungen von Wohn- und Schlafrdiumen zu-
lassig sind, die zum Gewerbebetrieb nach Osten ausgerichtet sind. Hierdurch wird verhindert,
dass neue Immissionsorte an das Gebiet heranriicken.

Eine weitere Beeintrachtigung besteht aufgrund der stdlich im Abstand von ca. 500 Meter ver-
laufenden Bundesautobahn A2, die zu einer Zuordnung des Plangebietes in den Larmpegel-
bereich 1V durch die nachtlichen Immissionseinwirkungen fihren. Im Larmpegelbereich 1V ist ein
resultierendes Schallddmmmaf fir AuBenwéande von 40 dB und der Einbau zentraler Liftungs-
anlagen oder schallgedammter Liftungséffnungen fir Schlafraume erforderlich.

Die Beurteilungspegel des Verkehrslarms der Bundesautobahn A2 wahrend der Tagzeit betragen
zwischen 55 und 59 dB(A). Sie bleiben unterhalb des Orientierungswertes des Beiblattes 1 der
DIN18005 fur urbane Gebiete von 60 dB(A). MaBnahmen fir AuBenwohnbereiche sind somit
nicht erforderlich.

4.7. Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, Fiihrung unterirdischer
Versorgungsleitungen

Im Plangebiet verlauft im Bestand eine Trinkwasserhauptleitung DN300 der Trinkwasserver-
sorgung Magdeburg GmbH (TWM), die durch Grunddienstbarkeiten gesichert ist. Die Breite des
Schutzstreifens betragt 6 Meter, jeweils 3 Meter beiderseits der Leitungsachse. Die aufgrund der
Leitungsfiihrung von Uberbauung freizuhaltenden Fldchen werden als Flachen, die mit Leitungs-
rechten zu belasten sind im Bebauungsplan festgesetzt.
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4.8. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Das urbane Gebiet grenzt im Stiden an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Zur Eingriinung der
Ortschaft wurde eine Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt, die eine Eingriinung gewahrleisten soll. Empfohlen wird die Anpflanzung
von einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen, die fur die Avifauna eine Eignung als Brut-
habitat haben.

4.9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Plangebiet wurde festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen
unzuléssig sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (zum Beispiel Vlies oder
Folien) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit wassergefullten Gartenteichen zulassig. Stein- oder
Schottergarten wirken sich negativ auf die dkologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebens-
raum flr Bienen und Insekten. Weiterhin fiihren die aufgeheizten Steine im Sommer zu zusétz-
lichen Uberwarmungen und wirken sich negativ auf das 6rtliche Klima aus. Sie werden daher aus
der Zulassigkeit ausgeschlossen.

5. Durchfithrung des Bebauungsplanes, MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert folgende ErschlieBungsmaBnahmen:

die Herstellung der ErschlieBungsstraBe fir den Ostteil des Plangebietes und die Herstellung
der Verldngerung des Mihlenweges

die Herstellung einer FuBwegeverbindung zwischen den beiden ErschlieBungsstraBen

die Herstellung der Larmschutzwand an der Ostgrenze des Plangebietes

die Herstellung von Anschlissen an die Wasserversorgung, die Elektroenergieversorgung,
die Schmutzwasserkanalisation, der Telekommunikationslinien und gegebenenfalls die Gas-
versorgung

Die Finanzierung der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen erfolgt Uber einen stadtebaulichen
Vertrag mit dem ErschlieBungstrager des Baugebietes, in dem die Kostenlibernahme geregelt
wird. Die ErschlieBungsmaBnahmen, die fiir das Gebiet selbst erforderlich sind, werden durch
den ErschlieBungstrager kostenseitig Gbernommen.

6. Auswirkungen der Aufstellung 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 Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
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eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fir das Plangebiet gewéahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die Belange der VerkehrserschlieBung werden unter Punkt 4.4. der Begriindung erldutert. Durch
die festgesetzten Verkehrsflachen kann eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes gewéhr-
leistet werden. Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines 300 Meter Einzugsbereiches der
Bushaltestelle Hohenwarsleben und ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen.

Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Im Mihlenweg und in der UmgehungsstralBe verlaufen Trinkwasserleitungen des
WWAZ. An diese Trinkwasserleitungen soll das Gebiet angeschlossen werden. Zur
Sicherung der trinkwasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes ist der Abschluss einer
vertraglichen Vereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ erforderlich.
Der ErschlieBungstrager sollte sich daher rechtzeitig mit dem WWAZ in Verbindung setzen.
Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Prémissen des WWAZ anhand
eines Anforderungskataloges fiir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projek-
tierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Priifung und Bestatigung vorzulegen.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Ein Anschluss an
das Versorgungsnetz ist mdglich. Die weiteren Abstimmungen erfolgen im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Ob ein Anschluss an das
Gasnetz vorgesehen wird, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu entscheiden.

Telekommunikationsnetze werden in Hohenwarsleben durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH, die MDDSL und die Deutsche Glasfaser betrieben. Die Abstimmungen mit dem Ver-
sorgungstragern erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Flr den rechtzeitigen Aus-
bau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von Er-
schlieBungsmaBnahmen so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kdnnen Uber das festgesetzte StraBennetz gewdhrleistet
werden. Der Abschnitt des Muhlenweges sidlich der Wendeschleife kann durch die Ent-
sorgungsfahrzeuge nicht angefahren werden. Die Entsorgungsbehalter sind an den Abfuhr-
tagen an der Wendeschleife bereitzustellen.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Fir das Plangebiet ist die Neuverlegung einer Schmutzwasserkanalisation er-
forderlich. Zur Sicherung der schmutzwasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes ist der
Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrdger und dem
WWAZ erforderlich. Der ErschlieBungstréger sollte sich daher rechtzeitig mit dem WWAZ in
Verbindung setzen. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen
des WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fiir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach
erfolgter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestatigung
vorzulegen.
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» Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Hohenwarsleben ist die Ge-
meinde Hohe Bérde. Das Niederschlagswasser ist soweit mdglich im Plangebiet durch ge-
eignete Anlagen zur Versickerung zu bringen. Ein Anschluss an die Niederschlagswasser-
kanalisation im Mihlenweg und der UmgehungsstraBe sollte nur als Notiiberlauf vorgesehen
werden.

Brandschutz

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

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB).

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B)
gepruft und daher an dieser Stelle nur summarisch betrachtet. Der Bebauungsplan beinhaltet die
Neuanlage eines urbanen Gebietes auf landwirtschaftlichen Nutzflachen. Hierdurch erfolgt die
Versiegelung von Bodenoberflache durch StraBen und bauliche Anlagen, die erhebliche Eingriffe
in Natur und Landschaft verursacht. Ein Teilausgleich soll durch die Anpflanzung einer Hecke am
Rand des Gebietes erfolgen.

Anwendung der Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes muss die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

» dass die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Veranderungen der Gestalt
und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kdnnen, soweit wie mdglich vermieden werden,
und

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

Far die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wurde das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt der Richtlinie (iber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004 in der Fassung der letzten Anderung angewendet.

Die vorliegende Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt wird im
Rahmen der Begriindung Teil A behandelt, da die durch Anlage 1 des BauGB vorgegebene
Gliederung des Umweltberichtes eine Bewertung nach standardisierten Modellen nicht vorsieht.
Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzufihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fiir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem
der in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.
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Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die ber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kén-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergadnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.

GemaB § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich soweit Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies trifft auf den Bereich west-
lich des Muhlenweges einschlieBlich des Mihlenweges zu, der bereits als 6ffentliche Verkehrs-
anlage gewidmet ist. Eingriffsrelevant sind die an den Weg angrenzenden Ackerflachen bis zur
Umgehungsstral3e.

Die Biotoptypenkartierung ist dem Umweltbericht Punkt 2.1.4. zu entnehmen.

Wert/m?
Ausgangszustand FlachengroBe geman Flachenwert
Bewertungs-
modell
Al Acker intensiv genutzt 23.867 m? 5 119.335
URB | Ruderalflur Gberwiegend ein- bis 1.784 m? 10 17.840
zweijdhriger Arten
VWA | unbefestigter Weg 225 m? 6 1.350
VSB | befestigte StraBe 29 m? 0 0
BV Flache fir Versorgungsanlagen 17 m? 0 0
3 Ausgangszustand 25.922 m? 138.525
Wert/m?
Planzustand FlachengréBe geman Flachenwert
Bewertungs-
modell
BM urbanes Gebiet, iberbaubare Flachen 9.686 m? 0 0
24.214 m2x GRZ 0,4
VWB | befestigter Anteil, Flachen Pflaster 4.842 m2 3 14.526
HHA | Strauchhecke aus einheimischen, 817 m2 14 11.438
standortgerechten Laubgehélzen
AKC | Gartenflachen 8.869 m? 6 53.214
VSB | StraBen, befestigt 1.572 m? 0 0
VWB | FuBweg gepflastert 119 m? 3 357
BV Flache fir Versorgungsanlagen 17 m? 0 0
z Planzustand 25.922 m? 79.535
Flachenwert Ausgangszustand gesamt 138.525
Flachenwert Planzustand gesamt 79.535

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 138.525 Wertpunkten vor der Planung stehen 79.535 Wertpunkte gegenlber, die
bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt verbleibt ein durch die Bebauung verursachter Eingriff in Natur und Landschaft
von 58.990 Wertpunkten. Dieser soll planextern kompensiert werden.

Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser,
Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter Uber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt schreibt hierfur in Anlage 2 die Kriterien fur Funktionen besonderer Bedeutung
fest. Diese sind im Plangebiet nicht gegeben.
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artenschutzrechtliche Belange

Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Kartierung zur Erfassung von Feldhamster-
vorkommen durchgefihrt (Landschaftspflegeverband Griine Umwelt vom 11.08.2023). Im Plan-
bereich wurden keine Feldhamsterbaue festgestellt.

Fir die Avifauna bietet die Flache Ruhe- und Fortpflanzungsstatten nur fir verbreitete Arten. Auf-
grund der von baulichen Nutzungen umgebenen Lage sind ausschlieBlich stérungsunempfind-
liche Arten zu erwarten. Fir nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union
(FFH-Richtlinie) geschitzte Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fir Ruhe- oder
Fortpflanzungsstétten. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der Baufeldfrei-
machung zu beachten. Die Verbote des § 39 BNatSchG Baume oder Geblsche im Zeitraum vom
01.Mérz bis zum 30.September zu beseitigen, sind zu beachten.

Die untere Naturschutzbehérde ist sofort zu benachrichtigen, wenn geschuitzte Arten festgestellt
und beeintréchtigt werden. Vom Verursacher sind gegebenenfalls vor dem Baubeginn Schutz-
mafBnahmen nach § 44 Abs.5 BNatSchG abzusichern.

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fiir die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als urbane Gebiete ist von einer erheblichen Gefdhrdung des Grundwassers nicht
auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden. Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der
Kommunalservice Landkreis Bérde AGR gewahrleistet. Sonderabfalle, die das Entsorgungsunter-
nehmen nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann,
sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Die Belange der Luftreinhaltung sind nicht erkennbar wesentlich betroffen.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Die Belange des Immissionsschutzes sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen.
Der Bebauungsplan setzt ein urbanes Gebiet auf einer Flache fest, auf der angrenzend ein Ge-
werbebetrieb vorhanden ist. Weiterhin kommt es zu nachtlichen Larmbeeintrachtigungen durch
die Bundesautobahn A2. Die Belange des Immissionsschutzes sind im Planverfahren daher von
erheblicher Bedeutung. In urbanen Gebieten sind Wohnnutzungen allgemein zulassig. lhr
Schutzanspruch nach TA Larm ist fir die Tagzeit auf 63 dB(A) und in der Nacht mit 45 dB(A)
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festgelegt. Beiblatt 1 zur DIN18005 orientiert fiir urbane Gebiete auf einen Tagwert von 60 dB(A)
und einen Nachtwert von 50 dB(A) fir Verkehrslarm und 45 dB(A) flir Gewerbelarm.

Fir den Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Gutachten (ECO Akustik, 25.10.2023) er-
arbeitet. Im Gutachten wurde untersucht, dass das Heranrlicken des urbanen Gebietes, in dem
auch Wohnnutzungen zuléssig sind, nicht zu einer Verletzung des Bestandsschutzes des be-
nachbarten Betriebes flihrt. Bei einer ungehinderten Schallausbreitung bestehen auf den Uber-
baubaren Flachen &stlich der ErschlieBungsstraB3e Beurteilungspegel von tags bis zu 65 dB(A)
und nachts von bis zu 49 dB(A). Diese Uberschreiten die Richtwerte der TA Larm, so dass Larm-
minderungsmafBnahmen vorgesehen werden mussen. Diese wurden durch die Einordnung einer
Larmschutzwand mit einer Hohe von 3 Meter an der Ostgrenze des Plangebietes festgesetzt.
Durch die Errichtung der Larmschutzwand kénnen in den Erdgeschossen der Gebaude die Tag-
werte der TA Larm eingehalten werden. In der Nacht werden die Uberschreitungen deutlich
reduziert, da die Einhaltung der TA Larm wahrend der Nachtzeit jedoch nicht gegeben ist, wurde
zusétzlich festgesetzt, dass im betroffenen MU1-Gebiet keine nach Osten in Richtung des Ge-
werbegebietes ausgerichteten Offnungen von Schlafriumen zuldssig sind. In den Oberge-
schossen gilt dies auch fir Wohnrdume. Durch diese Festsetzungen kann der Gewerbebetrieb
ausreichend vor Einschrankungen durch die heranriickende Wohnbebauung im urbanen Gebiet
geschutzt werden.

Weiterhin wirkt auf das Plangebiet der Verkehrslarm der Bundesautobahn A2, die ca. 500 Meter
stdlich des Plangebietes verlauft. Die Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm betragen tags 55
bis 59 dB(A) und nachts 51 bis 56 dB(A). Wahrend der Tagzeit werden die Richtwerte der TA
Larm und die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN18005 eingehalten. In der Nacht
werden die Werte Uberschritten. Es wurde daher fir das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass
die AuBenwande von Schlafrdumen ein resultierendes Schallddmmmal von 40 dB(A) aufweisen
missen und schallgeddmmte Liftungséffnungen oder zentrale Liftungsanlagen vorzusehen
sind. Hierdurch kann ein ausreichender Schutz der Wohnnutzungen im urbanen Gebiet gewéhr-
leistet werden.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fiihrt zum Entzug von ca. 2,39 Hektar landwirtschaftlicher
Nutzflache, die im Bestand als Ackerflache genutzt wird. Die Belange der Landwirtschaft werden
hierdurch erheblich beeintrachtigt. Die Flache befindet sich im Vorbehaltsgebiet fir die Landwirt-
schaft. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes hat die Gemeinde Hohe Bérde
eine Alternativenprifung durchgefiihrt. Der Ort Hohenwarsleben ist allseitig von Vorbehaltsge-
bieten fur die Landwirtschaft umgeben. Die Entwicklungsmdglichkeiten im Innenbereich sind er-
schopft, so dass die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen zur Gewahrleistung der
Eigenentwicklung erforderlich ist.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

« das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

« das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Far die nérdlich und westlich angrenzenden Grundstiicke wird sich das Wohnumfeld verandern.
Der bisher freie Blick in die Landschaft nach Stden und Osten wird durch die neue Wohnbe-
bauung verstellt. Die Anderungen des Wohnumfeldes bleiben im Rahmen der auf Grundlage der
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Sozialbindung des Eigentums hinzunehmenden Lageveradnderungen. Aufgrund der Festsetzung
als urbanes Gebiet sind bodenrechtliche Spannungen zu den benachbarten Mischgebieten nicht
Zu erwarten.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.13-5 "UmgehungsstraBe Studwest" in der Ortschaft
Hohenwarsleben stehen die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die der gewerblichen Entwicklung im Vordergrund. Die
Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft und die Belange der Landwirtschaft
werden durch die Ausdehnung des Siedlungsbereiches, den Entzug landwirtschaftlicher Flachen
und die Bodenversiegelungen beeintréchtigt. Die Eingriffe werden durch externe Kompensations-
maBnahmen ausgeglichen. Insgesamt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbe-
darfnisse und der gewerblichen Entwicklung die verbleibenden Eingriffe in die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes.

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

9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 29.961 m?2
« urbane Wohngebiete 26.800 m?
» StraBenverkehrsflachen 3.025 m?
»  Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung FuBweg 119 m?
e Flachen fir Versorgungsanlagen 17 m2
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1.

1.1.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes

Allgemeines Planungsziel fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.13-5 "Umgehungsstra3e
Sudwest" in der Ortschaft Hohenwarsleben in der Gemeinde Hohe Boérde ist die bauleit-
planerische Sicherung der vorgesehenen Gebietsentwicklung eines urbanen Gebietes zur
Deckung des Eigenbedarfes an Wohnbauflachen und Entwicklungsflachen fir Kleingewerbe fiir
die Ortschaft Hohenwarsleben.

1.2.

10.

1.3.

Inhalt des Bebauungsplanes

Festsetzung urbaner Gebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,6 fir die Bestandsflachen und
0,4 fuir die Entwicklungsflachen flr eine Bebauung mit maximal zwei Geschossen sidwestlich
der UmgehungsstraBe unter Einbeziehung des Bestandes westlich des Miihlenweges
bestandsorientierte Festsetzung des Mihlenweges mit einer Verlangerung um ca. 30 Meter,
Festsetzung einer neuen ErschlieBungsanlage fir den Ostteil des Gebietes mit einer
StraBenraumbreite von 6,5 Meter, die in einem Wendehammer fir das dreiachsige Mdllfahr-
zeug endet

Ergénzung des ErschlieBungssystems durch einen FuBweg zur Verbindung des Mihlen-
weges mit der neuen ErschlieBung fir den Ostteil

bestandsorientierte Festsetzung einer Flache fiir Versorgungsanlagen fiir den vorhandenen
Telekommunikationsknotenpunkt

Sicherung einer bestehenden Trinkwasserleitung durch eine Flache die mit Leitungsrechten
zu belasten ist

Festsetzung von Flachen fir das Anpflanzen einer standortgerechten Gehélzhecke aus ein-
heimischen Laubgehdlzen an der AuBengrenze des Baugebietes zur offenen Landschaft
Festsetzung, dass nicht Gberbaubare und nicht fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Zu-
wegungen bendtigte Flachen gartnerisch zu gestalten sind

Festsetzung einer Larmschutzwand an der Ostgrenze des Gebietes mit einer Hdohe von
3 Meter gegenliber dem angrenzenden Gewerbebetrieb

Beschrankung der Zul&ssigkeit der Ausrichtung von Wohn- und Schlafrdumen im Ostteil des
Plangebietes

Festsetzung von Anforderungen an die Larmschallddmmung von AuBenbauteilen von
Schlafraumen fir das gesamte Plangebiet

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

Die fiir die vorstehenden Planungsinhalte benétigten Flachen sind in der nachfolgenden Flachen-
bilanz angefihrt:

Flache des Plangebietes gesamt 29.961 m?
» urbane Wohngebiete 26.800 m?2
« StraBenverkehrsflachen 3.025 m2
« Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung FuBweg 119 m?
e Flachen fir Versorgungsanlagen 17 m2
»  Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 817 m?

sonstigen Bepflanzungen innerhalb der Baugebiete

Von den festgesetzten Baugebiete werden die Grundstiicke 6stlich des Miihlenweges im Bestand
mit einer Flache von 2.586 m?2 baulich genutzt. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 fiir die neuen
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Baugebiete kénnen insgesamt 16.219 m?2 der Flache durch Gebaude, StraBen und Oberflachen-
befestigungen neu versiegelt werden.

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

e Schutzgut Mensch
gesetzliche Grundlagen:
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintrachtigung schitzenswerter Nutzungen im Plangebiet und Ver-
meidung einer Beeintrachtigung schiutzenswerter Nutzungen in benachbarten Gebieten
durch Larm und Luftschadstoffe

Art der Berticksichtigung:

Untersuchung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen durch benachbarte Ge-
werbebetriebe und die Bundesautobahn A2 durch ein schalltechnisches Gutachten, in Bezug
auf Geruchsemissionen besteht kein Untersuchungsbedarf

»  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
Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997),
Landschaftsplan Eichenbarleben / Hohenwarsleben (Schube und Westhus 1993)

Ziele des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere

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

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

- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen
der natirlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben / E-Mail Funke.Stadtplanung@web.de Seite 20




Bebauungsplan Nr.13-5 "UmgehungsstraBe Stdwest" in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Boérde

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

- die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die pradgenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefllisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schutzen; NaturgUter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen;
sich erneuernde Naturgiter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Ver-
flgung stehen,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu er-
halten,

- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.

Aussagen der planerischen Grundlagen:

Der Regionale Entwicklungsplan legt das Plangebiet und einschlieBlich der Flachen der ge-
samten Ortschaft Hohenwarsleben als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft fest. Im Land-
schaftsrahmenplan und im Landschaftsplan sind fir das Gebiet keine MaBBnahmen vorge-
sehen.

Art der Berticksichtigung:

flachendeckende Kartierung der Biotoptypen nach dem Kartierschliissel Sachsen-Anhalt ein-
schlieBlich faunistischer Potentialeinschatzung, artenschutzrechtliche Untersuchung auf das
Vorkommen von Feldhamstern, Bezifferung und Bewertung der Eingriffe in das Schutzgut,
externe Kompensation der Eingriffe

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

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis
Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997),
Landschaftsplan Eichenbarleben / Hohenwarsleben (Schube und Westhus 1993)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatz-
lichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§ 1a Abs.2 BauGB).
Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen
durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag

Aussagen der planerischen Grundlagen:
Der Landschaftsplan kartiert die Bodentypen des Plangebietes als L&ss-Schwarzerden

Art der Berticksichtigung:

Bewertung des Eingriffs in die Bodenfunktion aufgrund der Auswertung der Bodenkar-
tierungen des Landschaftsplanes, Vorschlage zur Minimierung des Eingriffs, Schutz des
Mutterbodens geman § 202 BauGB
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e Schutzgut Gewasserschutz
gesetzliche Grundlagen:
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis
Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997),
Landschaftsplan Eichenbarleben / Hohenwarsleben (Schube und Westhus 1993)

Ziel des Umweltschutzes:

Die Ziele der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie wurden in § 27 und § 47 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) umgesetzt. Fiir nicht kiinstlich veranderte Oberflachengewasser
gelten die Ziele

- der Vermeidung einer Verschlechterung ihres 6kologischen und chemischen Zustandes
und

- der Erhaltung oder Erreichung eines guten 6kologischen und guten chemischen Zu-
standes des Gewassers.

Fir kinstlich veranderte Gewésser wird fiir vorstehende Ziele jeweils auf das 6kologische
Potential und den chemischen Zustand abgestellt. Entsprechende VermeidungsmaBnahmen
zur Sicherung der Ziele des Gesetzgebers sind im Rahmen der Entwasserungsplanung zu
beachten.

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass

- eine Verschlechterung seines mengenmaBigen und seines chemischen Zustandes ver-
mieden wird,

- alle signifikanten Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen aufgrund der Aus-
wirkungen menschlicher Tatigkeiten umgekehrt werden,

- ein guter mengenmaBiger und ein guter chemischer Zustand erreicht oder erhalten
werden, zu einem guten mengenmaBigen Zustand gehdrt insbesondere das Gleichge-
wicht zwischen Grundwasserentnahme und Grundwasserneubildung.

Aussagen der planerischen Grundlagen:
Der Grundwasserflurabstand wird im Landschaftsrahmenplan mit ca. 20 bis 30 Meter ange-
geben. Die Geschiitztheit des Grundwassers ist sehr hoch.

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Bewertung des Eingriffs in das Schutzgut Grundwasser

e Schutzgut Luft / Klima
gesetzliche Grundlagen:
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und
Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Eichenbarleben / Hohenwars-
leben (Schube und Westhus 1993)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintréchtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrachtigung des
lokalen Klimas

Aussagen der planerischen Grundlagen:
Im Landschaftsplan wird das Plangebiet bisher als Bestandteil des Freilandklimatops und
Kaltluftentstehungsgebiet kartiert.
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2.1,

2.1

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Entwicklung des urbanen Gebietes auf
Grundlage der Aussagen des Landschaftsplanes

Schutzgut Landschaftsbild

gesetzliche Grundlagen:

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis
Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997),
Landschaftsplan Eichenbarleben / Hohenwarsleben (Schube und Westhus 1993)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintréachtigter Bereiche des Land-
schaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schiitzenswerte Landschaftsbilder

Aussagen der planerischen Grundlagen:
Im Landschaftsplan wird die Bedeutung des Plangebietes fir das Natur- und Landschafts-
erleben als gering eingestuft.

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Entwicklung des urbanen Gebietes auf
Grundlage der Aussagen des Landschaftsplanes

Schutzgut Kultur- und Sachgiter
gesetzliche Grundlagen:
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Das Plangebiet ist in Anlage 1 des Flachennutzungsplanes als archaologisch relevanter Be-

reich kartiert. Die Aussagen werden nach der Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmal-
pflege und Arch&ologie ergéanzt.

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

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

.1.  Schutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile nach BNatSchG und
NatSchG LSA

Durch den Bebauungsplan werden keine Biospharenreservate, Naturschutzgebiete (NSG), Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder européische Vogelschutzgebiete
(EC SPA) unmittelbar berihrt.

Sadéstlich im Abstand von ca. 400 Meter zum Plangebiet befindet sich das Landschaftsschutz-
gebiet Hohe Bérde. Der Flachennutzungsplan empfiehlt die Belange des Landschaftsschutz-
gebietes durch Pflanzstreifen an den Gebietsrandern zu berlicksichtigen. Dies ist durch textliche
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Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts-
schutzgebietes ist nicht zu erwarten.

2.1.2. Geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine Biotope, die unter den besonderen Schutz des Naturschutz-
gesetzes des Landes Sachsen-Anhalt fallen. Auswirkungen auf geschiitzte Biotope sind nicht
erkennbar.

2.1.3. Schutzqut Mensch

Naherholung: Das Plangebiet selbst hat keine Bedeutung als Erholungsraum.

Larm: Vom Plangebiet gehen im Bestand keine erheblichen Larmbeeintrachtigungen aus. Das
Plangebiet ist dem Gewerbeldrm des dstlich angrenzenden Speditionsbetriebes und dem Ver-
kehrslarm der Bundesautobahn A2 ausgesetzt.

GemaB dem schalltechnischen Gutachten betragen die Beurteilungspegel in Bezug auf Ge-
werbelarm im Osten des Plangebietes tags bis zu 65 dB(A) und in der Nacht bis zu 49 dB(A).
Von Siden wirkt der Verkehrslarm der Bundesautobahn A2 auf das Gebiet ein. Die Beurteilungs-
pegel in Bezug auf den Verkehrslarm betragen am Tag zwischen 55 und 59 dB(A) und in der
Nacht zwischen 51 und 56 dB(A). Es sind daher SchallschutzmafBnahmen erforderlich.

2.1.4. Schutzgut Arten und Biotope

Bestand Pflanzen und Biotopausstattung:

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung wurden die Biotoptypen im Plangebiet durch terrestrische
Begehung des Untersuchungsraumes flachenhaft kartiert. Das Plangebiet wird durch folgende
Biotoptypen gepragt:

- Acker intensiv bewirtschaftet, dieser Biotoptyp nimmt fast die gesamte Flache des Plange-
bietes ein (Biotoptyp Al)
Die Bestande werden von den jeweils angebauten Kulturpflanzen dominiert. Zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme im August 2023 war das Getreide abgeerntet. Ackerwildkrauter
spielen im Bestandsaufbau eine untergeordnete Rolle und weisen nur sparliche Deckungs-
grade auf. Die Wildkrautfluren am Rand der Ackerflachen werden aus verbreiteten Arten ge-
bildet. Sie sind infolge der mechanischen Bodenbearbeitung und des Biozideinsatzes floris-
tisch und faunistisch verarmt.

- unbefestigter Weg (VWA), bisher nicht ausgebauter Teil des Miihlenweges

- ruderale Gras- und Staudenfluren, lberwiegend gebildet von ein- bis zweijahrigen Arten
(URB)

- Randbereiche der Umgehungsstral3e, befestigt (VSB)

- bebaute Flache der Versorgungsanlagen (BV)
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Biotoptypen im Plangebiet

Al
Acker intensiv bewirt-
schaftet

VWA
unbefestigter Weg

URB
ruderale Gras- und
Staudenfluren

VSB
StraBe befestigt

BV
Versorgungsanlagen

Im Plangebiet sind insgesamt 14 Bdume vorhanden. Dabei handelt es sich um:

1 Pappel (Populus hybr.), vital, am Nordrand des Gebietes

3 auf den Stamm zuriickgesetzte Pappeln (Populus hybr.), sidlich der UmgehungsstraBe

5 Winterlinden (Tilia cordata), teilweise Neuanpflanzungen davon 4 im StraBenraum des
Muhlenweges, eine im Randbereich der Baugrundstiicke

3 Ahorn (Acer spec.), im StraBenraum des Mihlenweges

1 auf den Stamm zuritickgesetzte Pappel (Populus hybr.), im StraBenraum des Mihlenweges
(zwei Pappeln wurden am Mdihlenweg im Rahmen der Gefahrenabwehr bereits 2022
beseitigt)

Bewertung:

Die Biotoptypenausstattung des Plangebietes zeigt Uberwiegend eine monostrukturierte, gering-
wertige und weitgehend ausgerdumte Ackerflache. Auch die anderen kartierten randlich vorhan-
denen Biotoptypen haben nur eine geringe bis allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut. Die
Pappeln im Alter von ca. 60 Jahren weisen deutliche Schaden auf und mussten teilweise im
Rahmen der Gefahrenabwehr beseitigt oder auf den Stamm gesetzt werden. Wertgebend sind
die erst im letzten Jahrzehnt angepflanzten Linden und Ahorn am Muhlenweg.

Fauna

Das Plangebiet befindet sich am Nordrand des Verbreitungsgebietes des Feldhamsters (Cricetus
cricetus), der als nach Gemeinschaftsrecht geschitzte Art einzustufen ist.

Aufgrund der Eignung des Plangebietes fur den Feldhamster wurde am 11.08.2023 nach der
Aberntung des Getreides eine Erfassung von Feldhamstervorkommen durch eine systematische
Begehung der Flache durch den Landschaftspflegeverband "Griine Umwelt" durchgefihrt. Im Be-
reich der Untersuchungsflache wurden keine Feldhamsterbaue festgestellt.

Als mdgliche européische Vogelarten kénnen Baumbriter betroffen sein. Aufgrund der auf die
Flache einwirkenden Stéreinflisse sind hier nur verbreitete Arten mit geringen Habitatanspriichen
zu erwarten, die in der Regel auf benachbarten Flachen geeignete Brutmoglichkeiten finden. Ver-
botstatbesténde sind vermeidbar, wenn die Gehdlze auBerhalb der Brut- und Setzzeiten entfernt
werden, wie dies den gesetzlichen Regelungen entspricht.
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2.1.5. Schutzqut Boden, Flache

Bestand:

Bei den Bdden im Bereich des Plangebietes handelt es sich um Léss-Schwarzerden. Das Plan-
gebiet befindet sich auf einer weitgehend ebenen Fléche.

Die Loss-Schwarzerden weisen eine mittlere Durchléssigkeit, ein hohes Puffervermdgen fir
Schadstoffe und ein sehr hohes Ertragspotential auf.

Bestandsbewertung Bodenfunktion nach § 2 des BBodSchG:

Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG bestimmten Funk-
tionen:

1. natdrliche Funktionen als
a) Lebengrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen
¢) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers
2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerflache
b) Flache fir Siedlung und Erholung
c) Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
d) Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung

Beziiglich der natirlichen Funktion als Lebensgrundlage haben die Béden eine allgemeine Be-
deutung. Aufgrund der ausgelbten intensiven landwirtschaftlichen Nutzung verbunden mit regel-
maBigem Bodenumbruch ist die Funktion als Bestandteil des Naturhaushaltes beeintrachtigt,
diese Beeintrachtigung ist jedoch reversibel. Die Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbau-
medium fir stoffliche Einwirkungen sind hoch ausgepragt. Die Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte ist aufgrund des regelmaBigen Bodenumbruchs durchschnittlich ausgepragt. In
tieferen Bodenschichten ist sie weitgehend unbeeintréchtigt. Die Nutzungsfunktionen ent-
sprechen insbesondere im Hinblick auf die Nutzung als landwirtschaftliche Flache der Einstufung
nach dem Ertragspotential und sind sehr hoch zu bewerten. Insgesamt sind die Ackerflachen von
hoher Bedeutung fiir das Schutzgut.

2.1.6. Schutzqut Wasser

Oberflachenwasser:
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Bestand Grundwasser:

Im Plangebiet steht das Grundwasser oberflachenfern in einer Tiefe von mehr als 20 Metern an.
In den die Ldss-Schwarzerden unterlagernden Geschiebemergeln kann Schichtenwasser in
unterschiedlichen Tiefen anstehen.

Mit Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist
aufgrund der Geschutztheit des Grundwassers nicht zu rechnen. Eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers durch Versickerungsanlagen ist méglich.

Es sind keine Trinkwasserschutzgebiete im Geltungsbereich und der Umgebung ausgewiesen.
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Bewertung:

Die Bedeutungsbewertung des Schutzgutes orientiert sich an
der Grundwasserdargebotsfunktion (Ergiebigkeit u. Beschaffenheit des Grundwasserleiters),
der wasserhaushaltlichen Funktion (Grundwasserneubildung) und
der Funktion flr die Trinkwasserversorgung.

Die Ergiebigkeit und Beschaffenheit des Grundwasserleiters sind nicht bekannt. Die wasserhaus-
haltliche Funktion ist gering, fir die Trinkwasserversorgung hat die Flache keine Bedeutung. Auf-
grund der Geschitztheit des Grundwassers ist das Schutzgut wenig empfindlich gegeniber Ver-
anderungen.

2.1.7. Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:

Landschaftsraum zwischen der Bundesautobahn, dem Mihlenweg, dem Rasthofweg und der
UmgehungsstraBBe

Das Plangebiet ist Bestandteil einer landwirtschaftlichen Nutzflache, die im Westen durch die
Bebauung am Mihlenweg, im Stden durch die Bundesautobahn A2, im Osten durch die Be-
bauung am Rasthofweg und im Norden durch die Bebauung an der UmgehungsstrafBe begrenzt
wird. Die Freiflache wird durch die angrenzende Bebauung und die StraBen technisch Gberpragt.
Das Plangebiet ist nahezu eben.

Bewertung:

Hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Schonheit und Eigenart des Landschaftsbildes kommt dem
Plangebiet aufgrund der technischen Uberformung nur eine geringe Bedeutung zu.

2.1.8. Schutzgut Klima, Luft

Bestand und Bewertung:

Der Bordekreis gehort zum GroBklima des gemaBigten mitteldeutschen Binnenklimas. Dieses
Klima ist kontinental und durch den Ubergang zum maritimen Klima geprégt. Die mittlere Luft-
temperatur betragt 8,6°C, die Niederschlagsmenge 504 mm im durchschnittlichen langjéhrigen
Mittel. Die haufigste Windrichtung ist Sidwest bis West bei gleichzeitig hohen mittleren Windge-
schwindigkeiten, gefolgt von stddstlichen und stdlichen Winden.

Das Plangebiet ist dem Freilandklimatop zu zuordnen. Die Ackerflachen haben die Funktion einer
Kaltluftproduktion in windarmen Strahlungsnachten. Die entstehende Kaltluft fliet im Gelande in
Richtung des tiefsten Punktes und somit in Richtung der Bundesautobahn A2 ab. Fir die
Ortschaft Hohenwarsleben kommt der Flache nur eine geringe klimatische Bedeutung zu.

Lufthygienische Situation: Das Plangebiet ist lufthygienisch als unbelastet zu bewerten. Aufgrund
der Entfernung von 500 Meter zur Bundesautobahn A2 sind lufthygienische Einflliisse nicht zu
erwarten.

2.1.9. Schutzgut Kultur und Sachgditer

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde als archdologisch rele-
vanter Bereich kartiert. Die Aussagen werden nach Zuarbeit des Landesamtes fiir Denkmalpflege
und Archéologie erganzt.

Die Belange der Baudenkmalpflege werden durch die Planung nicht berihrt.
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2.2, Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Ubersicht iiber potentielle Vorhabenswirkungen auf die Umwelt

Projektphase / Auswirkungen Betroffene Schutzgiiter
Projektbezug Wirkdauer: t =temporar; d = dauerhaft
d = dauerhafte erhebliche Beeintrachtigungen
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Baubedingte Auswirkungen
Baustellenein- | Flachenbelegung t t t t t t t
richtung Bodenverdichtung t |t |t t |t
Bodenantrag t t t
Baubetrieb Schallemission t t
Stoffliche Emission t t t t t t
Erschitterungen t t

Anlagebedingte Auswirkungen

ErschlieBungs- | Bodenabtrag und Versiege- d d d d d d d
stral3e, lung

Bebauung Errichtung von Gebauden d d d d d d d d

Ableitung von Nieder- d d d d
schlagswasser

Betriebsbedingte Auswirkungen

gesamtes Plan- | Stoffliche Emissionen d|d|d|d|d|d]|d]|d

gebiet Lichtemissionen durch Fahr-
zeuge und StraBenbeleuch-
tung d d

Erhéhung des Oberflachen-
wasserabflusses d d d d

Unterbrechung von Sichtbe-
ziehungen d d

Stérungen randlicher Biotop-
strukturen d d

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen der Planung kénnen den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild beeintrachtigen. Bei der Realisierung des Bebauungsplanes ist von einer
Veranderung der Nutzung und Gestalt von Grundflachen auszugehen, so dass ein Eingriff geman
§ 14 Abs.1 BNatSchG vorliegt. Dieser ist nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
Verbindung mit § 1a Baugesetzbuch (BauGB) auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
abschlieBend zu beurteilen.

*  Schutzgut Mensch

Wie zur Bestandsaufnahme unter Punkt 2.1.3. Schutzgut Mensch des Umweltberichtes und im
schalltechnischen Gutachten festgestellt, wirken auf das Gebiet gewerbliche Larmimmissionen
eines angrenzenden Speditionsbetriebes und Larmimmissionen durch die Bundesautobahn A2
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ein. Die fur urbane Gebiete anzunehmenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN18005
von 60 dB(A) tags werden am Ostrand des Gebietes auf der MU1-Flache durch die gewerblichen
Larmimmissionen uberschritten. In den Randbereichen trifft dies auch auf die Richtwerte der TA
Larm von 63 dB(A) am Tag zu. Durch den Verkehrslarm der Bundesautobahn A2 werden die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN18005 von 60 dB(A) tags im gesamten Plangebiet
eingehalten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte und der Richtwerte durch den Gewerbelarm
wurde im Bebauungsplan die Errichtung einer LA&rmschutzwand mit einer Hohe von 3 Meter fest-
gesetzt, die den Gewerbelarm soweit abschirmt, dass die Anordnung ebenerdiger AuBenwohn-
bereiche bei Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN18005 mdglich ist. Far
die Obergeschosse wurde die Ausrichtung von Offnungen von Wohnraumen nach Osten im MU1-
Gebiet, in dem Uberschreitungen auftreten, ausgeschlossen. Fir die Tagzeit wird durch diese
MaBnahmen ein ausreichender Schutz gewahrleistet.

Nachts treten Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN18005 durch den
Verkehrslarm der Bundesautobahn A2 und den Gewerbeldarm ein. Die Beurteilungspegel be-
tragen in Bezug auf den Gewerbelarm bis zu 49 dB(A) nachts und den Verkehrslarm zwischen
51 und 56 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN18005 sind fir die
Nachtzeit identisch mit den Richtwerten der TA Larm. Sie betragen 45 dB(A) fir Gewerbelarm
und 50 dB(A) fur Verkehrslarm. Deren Uberschreitung erfordert fir das Plangebiet flachen-
deckende MaBnahmen zum Schutz der Wohnbevdlkerung, die durch Anforderungen an die Larm-
schalldammung von AuBenbauteilen (erforderliches resultierendes Schalldammmal 40 dB) und
die Festsetzung schallgedammter Luftungséffnungen bzw. zentraler Liftungsanlagen umgesetzt
werden. Diese MaBnahmen gewahrleisten in der Nacht einen ausreichenden Larmschutz.

e Arten- und Biotope

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung bezieht sich im Wesentlichen
auf die zu erwartenden Flacheninanspruchnahmen, die je nach Art und Maf der geplanten
Nutzungen zulassig sind. Die Bewertung der von dem Eingriff betroffenen Flachen erfolgt auf der
Grundlage des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt, wonach den Biotoptypen ein bestimmter
Wert zugeordnet worden ist.

Der Bebauungsplan verursacht keine Eingriffe in héherwertige Biotopstrukturen. Wertgebende
Geholze kénnen erhalten werden. Bis auf eine Linde befinden sich alle wertgebenden Gehdlze
im offentlichen StraBenraum des Mihlenweges. Die Linde befindet sich am Rand des Wohn-
grundstickes. Zur Umsetzung des Bebauungsplanes muss sie nicht beseitigt, sondern kann
berlcksichtigt werden.

Die wertgebenden Gehdlze werden erhalten. Sobald die konkrete Bewertung der Gehdlze vor-
liegt, werden hierzu ergénzende Festsetzungen getroffen. Grundstiickszufahrten sind so anzu-
legen, dass die festgesetzten Baume in ihrem Bestand nicht geféahrdet werden, sie miissen einen
Mindestabstand des halben Kronendurchmessers des ausgewachsenen Baumes, gemessen
vom Stamm, einhalten.

Der hauptsachlich in Anspruch genommene Biotoptyp des intensiv bewirtschafteten Ackers hat
nur eine geringe Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz. Die Flache geht jedoch als
Nahrungshabitat verloren. Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden durch
die am Rand festgesetzten Gehdlzhecken neue Biotoptypen geschaffen, die gerade im Hinblick
auf den Arten- und Biotopschutz eine héhere Bedeutung haben.

Ein GroBteil der Flachen wird zukiinftig als Hausgarten genutzt. Dieser Biotoptyp hat ebenfalls
fur das Schutzgut eine héhere Bedeutung als die ausgerdumten Ackerflachen. Insgesamt ist fest-
zustellen, dass in das Schutzgut des Arten- und Biotopschutzes kein erheblicher Eingriff zuriick-
bleibt.

Eine detaillierte Ermittlung des Kompensationsbedarfs und die Gegeniiberstellung der geplanten
landschaftspflegerischen MaBnahmen erfolgt in der Begriindung zum Bebauungsplan Teil A.

Far den faunistischen Artenschutz ist das Plangebiet in Bezug auf den nach Gemeinschaftsrecht
geschitzten Feldhamster (Cricetus cricetus) relevant. Durch eine értliche Bestandspriifung wurde
ein Vorkommen des Feldhamsters ausgeschlossen. Es wurden keine Baue festgestellt.
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Nachteilige Auswirkungen auf Brutvdgel kénnen vermieden werden, wenn der Beginn der Bau-
durchfihrung auBerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgt. Grundsatzlich ist hierdurch eine Inan-
spruchnahme der Fléche firr eine bauliche Nutzung méglich und das Planungsziel umsetzbar.

* Boden, Flache

Der wesentliche Eingriff bei Durchfiihrung der Planung im Plangebiet erfolgt in das Schutzgut
Boden. Durch Uberbauung und Versiegelung gehen alle Bodenfunktionen auf bis zu 1,62 Hektar
durch Bebauung und die Versiegelung durch StraBBen verloren. Der Eingriff in die Bodenfunktion
ist erheblich und irreversibel. Besonders seltene Bodenarten sind durch die Eingriffe nicht betrof-
fen. Die Léss-Schwarzerdebdden haben eine hohe Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Der Umfang des Eingriffs in die Bodenfunktion ist erheblich. Alternativen innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage wurden gepruft. Hier sind keine baulichen Entwicklungsmaoglich-
keiten mehr vorhanden. Aufgrund des strukturellen Defizits, des Mangels an Baugrundstlicken
far Einfamilienhduser bestehen zu einer Entwicklung in den AuBBenbereich keine Alternativen. Der
Eingriff in die Bodenfunktion ist nicht durch MaBnahmen zur Entsiegelung oder zur Verbesserung
der Bodenfunktion kompensierbar. Flachen fir Entsiegelungen stehen in der Gemeinde Hohe
Bérde nicht mehr zur Verfligung. Die verbleibenden, erheblichen Eingriffe missen planextern
kompensiert werden. Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde dieser Eingriff unterbleiben.

« Wasser

Grundwasser: Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf den Wasserhaushalt stehen vor
allem im Zusammenhang mit der Versiegelung und der dadurch verringerten Versickerung. Die
Flacheninanspruchnahme vermindert die Mdglichkeiten der flachenhaften Versickerung und be-
grenzt sie auf Rickhalte- und Versickerungsflachen. Zur Erhéhung der Niederschlagswasser-
versickerung ist anzustreben, das Niederschlagswasser der geplanten Bauflachen méglichst un-
mittelbar auf diesen Flachen zu versickern. Hierdurch kann der Eingriff minimiert werden.

Oberflachenwasser: Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes ist fiir die beurteilungsrelevanten
Planungsgegenstande dann gegeben, wenn Niederschlagswasser von befestigten Flachen in
Gewasser eingeleitet werden soll. Entsprechende VermeidungsmaBnahmen zum Beispiel durch
eine vorzugsweise Versickerung des Niederschlagswassers oder durch eine Rickhaltung und
Reinigung der abzuleitenden Niederschlagswésser zur Sicherung der Ziele des Gesetzgebers
sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu treffen.

»  Klima/Luft

Mit der Zunahme der Versiegelung und der Baumassen zu Lasten von Kaltluftproduktionsflachen
(Acker) wird die Aufheizung bei Sonneneinstrahlung erhéht und die néchtliche Abkihlung und
Luftfeuchtigkeit verringert. Das Baugebiet liegt nicht in einer ausgepréagten Frischluft- oder Kalt-
luftbahn die der Ortschaft Hohenwarsleben Kaltluft zufihren, so dass die Auswirkungen auf das
Baugebiet selbst und geringe angrenzende Flachen begrenzt bleiben werden. Trotzdem ist zu-
mindest in Bezug auf das Plangebiet ein Eingriff in den Naturhaushalt beziiglich der klimatischen
Situation erkennbar.

Der Ausstof3 von Verbrennungsabgasen durch Heizanlagen erhéht die Luftschadstoffemissionen.
Besonders relevant sind hierbei die klimarelevanten Gase CO2 und Stickoxide sowie gesundheits-
schéadliche Feinstdube. Durch die Nutzung regenerativer Energiequellen, insbesondere von
Warmepumpen kdénnen zusatzliche Luftschadstoffemissionen vermieden werden.

* Landschaftsbild/Erholung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die flachenbezogenen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und die Erholungsfunktionen zu beurteilen.
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Das Landschaftsbild wird sich durch die Realisierung des urbanen Gebietes auf den unbebauten
Flachen in Hohenwarsleben verandern. Der freie Blick auf die offene Flache wird durch eine Be-
bauung verstellt. Durch die Festsetzung einer Gehdlzhecke zum Ortsrand werden die durch Ge-
hélze und Bepflanzung dominierten Bereiche so orientiert, dass hierdurch der Eingriff durch das
Baugebiet in das Landschaftsbild gemindert werden kann.

Ausgewiesene Erholungsflachen oder dafiir besonders geeignete Flachen sind von der Planung
nicht betroffen.

»  Schutzgut Kultur- und Sachguter

Soweit archdologische Kulturdenkmaler im Plangebiet festgestellt werden, kénnen diese durch
Sekundérerhaltung (Dokumentation) gesichert werden. Im Zuge der geplanten Bebauung sind
die geltenden gesetzlichen Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt fir die Erhaltung von Kulturdenkmalen, eine Baubeobachtung durch das Landesamt fir
Denkmalpflege und Arch&ologie oder einen Beauftragten und die Meldepflicht fir archaologische
Funde und Befunde zu beachten. Bei Einhaltung dieser Bestimmungen sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachguter zu erwarten. Das Landes-
amt fir Arch&ologie und Denkmalpflege weist darauf hin, dass vor jeglichen BaumaBnahmen eine
denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich ist.

*  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eine Beeintrachtigung von Belangen des Umweltschutzes aufgrund von Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern, die Gber die bereits vorliegend dargelegten Auswirkungen hinaus-
reichen, ist nicht erkennbar.

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

Verursacher von Eingriffen sind nach § 1a Abs.3 BauGB zur Vermeidung erheblicher oder nach-
haltiger Beeintrachtigungen verpflichtet. Das Vermeidungsgebot bedeutet, ein Vorhaben plane-
risch und technisch so zu optimieren, dass die méglichen Beeintrachtigungen durch das Vorha-
ben minimiert werden.

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen und MaBnahmen dargestellt, die zur Verringe-
rung bzw. zur Vermeidung der prognostizierten Auswirkungen geeignet sind.

festgesetzte MaBnahmen:

- Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 fir die neu
zu bebauenden Flachen an Stelle der fir urbane Gebiete zulassigen 0,8

- Anpflanzung einer Strauchhecke in einer Breite von 3 Metern an der Std- und Ostgrenze des
Plangebietes zur offenen Landschaft

- Festsetzung, dass die nicht versiegelbaren Flachen gértnerisch zu gestalten sind und Kies-,
Splitt- und Schottergarten ausgeschlossen werden

- Festsetzung einer Larmschutzwand gegeniber dem angrenzenden Gewerbebetrieb

- Festsetzung eines Ausschlusses der Ausrichtung von Offnungen von Wohn- und Schlaf-
raumen im MU1-Gebiet nach Osten oberhalb der Schutzwirkung der Larmschutzwand

- Festsetzung einer erhdhten Larmschallddmmung der AuBenbauteile und Liftungsanlagen fir
Schlafraume

MaBnahmenempfehlungen:

- Durchfuhrung von Oberflachenbefestigungen méglichst in wasser- und luftdurchlassiger Bau-
weise
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- Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen sowie Schadstoffeintragen
durch generelle Durchfiihrung von Bodenschutz nach DIN 18300 und SchutzmaBnahmen
nach DIN 18915 und RAS-LP 4 (sinngemaB) sowie Einhaltung entsprechender Bestimmun-
gen und Regeln der Technik fir den Baubetrieb

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

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

2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Gemeinde Hohe Boérde verfolgt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes das
Ziel, den Bedarf an eigentumsorientierten Wohnformen und gewerbliche Flachen fur Klein-
betriebe fir Hohenwarsleben zu decken. Die Planung dient dem &rtlichen Eigenbedarf.

Das Baugebiet ist seit Anfang der 90er Jahre flr eine Entwicklung vorgesehen. Im Innenbereich
von Hohenwarsleben stehen keine Entwicklungsflachen zur Verfligung. Diese wurden im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes erhoben. Die Flachen im Innenbereich sind
fur die Entwicklung nicht ausreichend. Erweiterungsmadglichkeiten an anderer Stelle verursachen
in gleicher Weise Eingriffe in den Naturhaushalt, da an mdglichen Standorten im Norden und
Osten von Hohenwarsleben ahnliche Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft eintreten wiirden.

3. Erganzende Angaben
3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fiir die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher erheblicher
Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die Be-
trachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im
Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das heit mit Schwerpunkt auf
die zu erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgitern.
Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung (Begrindung zum Bebauungsplan) wird nach dem Be-
wertungsmodell Sachsen-Anhalt vorgenommen. Dieses Bewertungsmodell stellt eine standardi-
siertes Verfahren zur einheitlichen naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fur die
Kompensation durchgefihrten oder durchzufiihrenden MaBBnahmen dar. Es erméglicht eine hin-
reichend genaue Bilanzierung der Eingriffsfolgen und der fir deren Kompensation erforderlichen
MaBnahmen. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen so-
wohl der von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen Kompensa-
tionsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Die Biotoptypen sind als Bewertungsliste gemafi Anlage
1 des Bewertungsmodells vorgegeben und hinsichtlich ihrer Bedeutung nach Wertstufen klassifi-
ziert. Soweit Werte und Funktionen fiir die Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden
kdnnen, erfolgt zuséatzlich eine erganzende verbal-argumentative Bewertung.

Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

- Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsanalyse) unter Aus-
wertung vorhandener Unterlagen

- Konfliktanalyse

- Erarbeitung von MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- vergleichende Gegenlberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz in der Be-
grundung

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben / E-Mail Funke.Stadtplanung@web.de Seite 32




Bebauungsplan Nr.13-5 "UmgehungsstraBe Stdwest" in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Boérde

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen einer Kartierung der Biotoptypen am
16.08.2023. Zur Erfassung der Biotoptypen erfolgte eine flachendeckende, terrestrische Be-
gehung des Untersuchungsraumes. Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgte nach den Kartierein-
heiten zur Kartierung der Lebensraumtypen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-RL)
sowie zur Kartierung der besonders geschitzten Biotope und sonstiger Biotope (Offenland),
Stand: 2010 (Landesamt fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt 2010).

Zusatzlich werden vorhandene Daten und Plane ausgewertet. Die Bedeutung der Biotope wird
entsprechend Anlage 1 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im
Rahmen der Eingriffsregelung) eingestuft.

Der Untersuchungsraum wurde schutzgutbezogen jeweils in der Weise festgelegt, dass er Ein-
griffsraum, Wirkraum und Kompensationsraum umfasst. Danach wird die Abgrenzung wie folgt
vorgenommen:

» Biotope/Pflanzen/biologische Vielfalt: Geltungsbereich des Bebauungsplans flachen-
deckend, darlUber hinaus Prifung von Funktionsbeziehungen flir Arten und Lebensgemein-
schaften tber den Geltungsbereich hinaus

» Fauna: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

* Boden/Grundwasser: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

« Klima/Luft: Betrachtung der Funktionsbeziehungen entsprechend Darstellung im Land-
schaftsplan

» Landschaftsbild/Erholung: flachendeckende Bewertung des Geltungsbereiches auf der
Grundlage der Biotopkartierung, zusétzlich Betrachtung der Funktions- und Sichtbe-
ziehungen anhand der Darstellungen des Landschaftsplans und eigener Erkundung vor Ort

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitdt und Nach-
haltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG bzw. § 18
NatSchG LSA relevant sind.

Im Anschluss daran wurden MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorge-
schlagen und nach Art, Umfang, Standort und zeitlicher Abfolge dargestellt. Hierunter fallen: Ver-
meidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie Kompensations- und GestaltungsmafBnahmen.
Beziiglich der Ubernahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten MaB-
nahmen werden Hinweise gegeben.

Die Belange des Schutzgutes Mensch in Bezug auf die Erholungsfunktion der Landschaft wurden
beurteilt.

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

* Prifung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantragsverfahren
und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

*  Prifung der Einhaltung der Anpflanzungspflichten nach Ablauf der auf die Fertigstellung des
Vorhabens folgenden Pflanzperiode und nach Abschluss der Entwicklungspflege

* Sicherung der planexternen Kompensation der Eingriffe im stadtebaulichen Vertrag

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Planung ermittelt und dargestellt. Der Bebauungsplan ermdglicht die Entwicklung eines urbanen
Gebietes am Rand von Hohenwarsleben auf einer Gesamtflache von ca. 3 Hektar. Davon stellen
0,4 Hektar eine Uberplanung des Bestandes dar. Die Neuplanung umfasst ca. 2,6 Hektar, von
denen ca. 2,42 Hektar als urbane Gebiete festgesetzt werden. Bei Realisierung des Bebauungs-
plans erfolgt eine zusatzliche Versiegelung durch Bauflachen, die einen erheblichen Eingriff in
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das Schutzgut Boden darstellt. Ein Eingriff in den Grundwasserhaushalt und den Niederschlags-
wasserabfluss ist durch die Zunahme der Versiegelung zu erwarten.

Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope bleibt aufgrund des geringwertigen Ausgangs-
zustandes nur gering.

Das Baugebiet liegt nicht in einer ausgepragten Frischluft- oder Kaltluftbahn, so dass die klima-
tischen Auswirkungen auf das Baugebiet selbst und in geringer Reichweite auf angrenzende
Flachen begrenzt bleiben werden.

Bei Realisierung der Planung ist mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen.
Ein Einfligen des Gebietes in das Landschaftsbild soll durch eine Eingriinung durch festgesetzte
Geholzhecken landschaftsgerecht gesichert werden. Zur Kompensation der Eingriffe in den
Naturhaushalt ist eine planexterne Kompensation vorgesehen. Hierdurch soll der Eingriff in der
Summe der Schutzguter ausgeglichen werden. Die Sicherung der MaBnahmen erfolgt ber einen
stadtebaulichen Vertrag.

Gemeinde Hohe Boérde, Dezember 2023
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