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Teil A Begriindung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr.42-8 "Sondergebiet Pferdepension Alte Ziegelei"
Gemeinde Hohe Boérde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. 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 Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100).

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 der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Nordlich von Bebertal westlich der KreisstraBe K 1150 nach Bodendorf befindet sich die ehe-
malige Ziegelei. Der Siedlungsbereich besteht aus vier Wohnh&usern und zwei landwirtschaft-
lichen Betriebsstatten. Die Splittersiedlung stellt keinen im Zusammenhang bebauten Bereich
dar, sie ist dem AuBenbereich zu zuordnen. Die Siedlung entstand aus einer ehemaligen Ziegelei,
von der noch ein Geb&ude vorhanden ist.

In den landwirtschaftlich als Strohlager genutzten Hallen im Nordwesten des Gebietes ist die
Errichtung einer Pferdepension beabsichtigt. Eine Pferdepension dient dem Freizeitreiten. Den
Schwerpunkt bildet die Méglichkeit zum Einstellen von Pensionspferden oder eine zeitweise Be-
treuung oder Urlaubspflege von Pferden. Weiterhin soll das Planvorhaben als Station eines Reit-
netzes dienen, dass Ubernachtungsmdglichkeiten bei Mehrtagesausfliigen mit Pferd einschliel3-
lich der damit verbundenen Verpflegungsleistungen anbietet bzw. als Station fiir Ausritte vom
Reiterhof Altenhausen. Erganzend ist eine Urlaubsbetreuung von Katzen geplant. Der Standort
eignet sich flir das Vorhaben. Er ist eingebettet in Waldbereiche, die bisher wenig intensiv fir die
Erholung genutzt werden und ein erhebliches Potential fir Reittouristik in der Landschaft bieten.
Weiterhin ordnet sich der Standort in ein landesweites Netz von Stiitzpunkten fiir Reittouristik
erganzend ein.

Das Vorhaben einer Pferdepension ist den gewerblichen Betrieben zu zuordnen. Als landwirt-
schaftlicher Betrieb sind nur Betriebe einzustufen, die eine Pferdezucht auf Uberwiegend eigener
Futtergrundlage betreiben. Dies ist vorliegend nicht gegeben. Insofern fallt das Vorhaben nicht
unter die Privilegierung im AuBenbereich nach § 35 Abs.1 Nr.1 BauGB. Geplant ist derzeit aus-
schlie3lich die Umnutzung bestehender baulicher Anlagen. Mit einer Umnutzung entfallt jedoch
der Status der Privilegierung im AuBenbereich, so dass die Aufstellung eines Bebauungsplanes
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als Voraussetzung fir eine Umsetzbarkeit des Vorhabens erforderlich wird. In diesem Zusam-
menhang soll auch eine maBvolle Entwicklung des Standortes ermdglicht werden.

Ziel der Planung ist es nicht, den Umfang baulicher Anlagen auf den Flachen wesentlich zu
erhdéhen. Die vorhandenen Geholze sollen erhalten und in die Bereiche der Pferdekoppeln
einbezogen werden.

Der Bebauungsplan dient den Belangen des Sports (Pferdesport), der Freizeit und Erholung im
Sinne des § 1 Abs.6 Nr.3 BauGB. Er ist stadtebaulich erforderlich, um das Vorhaben umsetzen
zu kénnen.

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

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 29/1, 300 und 302 der Flur 4, Gemarkung Bebertal.

Lage in der Ge- S
meinde

[TK10/10/2018] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
18/1-6007867/2011

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

« im Norden von der Siidgrenze des Flurstlicks 183/1

e im Osten von der West- und Slidgrenze des Flurstiicks 45/3, der West- und Siidgrenze des
Flurstlicks 45/5, der Stidgrenze des Flurstiicks 311 und der Westgrenze des Flurstlicks 44

* im Siden und Westen von der Nordgrenze des Flursticks 40 und der Nordostgrenze des
Flurstiicks 30/1

(alle Flurstiicke Flur 4, Gemarkung Bebertal)

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen. An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.
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Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden ein ausgebauter landwirtschaftlicher Weg und nérdlich ein Teich eines ehemaligen
Tonlochs der Ziegelei

« im Osten die Wohngrundstiicke Ziegelei 1 und 1A

« im Sidosten eine Freiflache und landwirtschaftliche Betriebsgebaude

« im Sldwesten ein Bereich mit Einzelgehdélzen

Da die geplante Nutzung nicht mit einer wesentlichen Erhéhung von Emissionen verbunden ist,
sind bodenrechtlich relevante Spannungen nicht zu erwarten.

2.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus der |
1.Anderung des
Flachennutzungs-
planes der
Gemeinde Hohe
Bérde

[TK 10/10/2012] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de) /
A18/1 6013566/2012

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet aufgrund der bisher
im AuBenbereich privilegierten Nutzung nicht als Bauflache dar. Der Flachennutzungsplan wird
im Parallelverfahren geandert. Im Flachennutzungsplan wird eine Sonderbauflache Pferde-
pension dargestellt, aus der der Bebauungsplan geman § 8 Abs.2 BauGB entwickelt wird.

24. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes voraussichtlich
nicht erheblich betroffen. Eine wesentliche Neubebauung ist nicht vorgesehen.

Uber die Raumbedeutsamkeit der Planung entscheidet die oberste Landesentwicklungsbehérde.
Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP) vom 28.06.2006 doku-
mentiert. Weiterhin ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 29.09.2020 ein-
schlieBlich des zentrale Orte Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Auf-
stellung befindliche Ziele der Raumordnung zu beachten.
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Das Plangebiet befindet sich am Nordrand des im Regionalen Entwicklungsplan 2006 festge-
legten Vorbehaltsgebietes fiir Tourismus und Erholung. Diesem Ziel entspricht die vorgesehene
Pferdepension. Sie dient der Férderung des Reittourismus und der Erholung.

Im 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ist die Fl&dche als Teil eines Vorbehaltsgebietes
fur die Landwirtschaft vorgesehen. Es handelt sich vorliegend um im Bestand baulich genutzte
Flachen, die sich nicht als Flachen flir eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung / Ackernutzung
eignen.

Daruber hinausgehende Belange sind nicht erkennbar betroffen. Die Planung ist mit den aktuell
wirksamen Zielen der Raumordnung vereinbar.

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

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplan betragt insgesamt 1,45 Hektar.
Die Flachen sind Bestandteil des eingezaunten Gelandes der landwirtschaftlichen Betriebsstatte.
Auf dem Gelande befinden sich zwei Hallen, in denen Stroh gelagert wird, ein Ziegelgebaude,
das im Bestand als Lager genutzt wird, und eine Baracke. Das Gelédnde um die Gebaude ist
eingetieft, geebnet und teilweise befestigt. Nach Siden befindet sich eine Béschung zu dem
héher gelegenen Silidostteil des Grundstlicks und den im Sidwesten angrenzenden Grund-
stlcken, die mit Gehdlzen bestanden sind. Der Stdostteil wird als Weide genutzt. Der Gehdlz-
bestand besteht Gberwiegend aus einer Birkengruppe. Die Grundstlicke befinden sich in Privat-
besitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen, Grundwasser

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet tragféhige, teilweise aus Festgestein bestehende Bdden an. Das Plangebiet wird
baulich genutzt. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Bdéden eine flir die geplante
Nutzung ausreichende Tragféhigkeit aufweisen. Fir weitere Bauvorhaben wird zur genaueren
Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

archaologische Bodendenkmale

GemaBi des Anlage 1 zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde sind im Plangebiet
bisher keine archéologisch relevanten Fundstatten bekannt. Dennoch ist nicht auszuschlie3en,
dass bei Eingriffen in den Boden Funde oder Befunde mit den Merkmalen eines archaologischen
Kulturdenkmals aufgefunden werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
unerwartet freigelegte archaologische 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.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Aufgrund der langjédhrigen Nutzung
als landwirtschaftliche Betriebsstatte sind punktuelle Bodenbelastungen nicht auszuschlieBen.
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Grundwasser

Die im Plangebiet vorhandenen Bdden aus Festgestein weisen eine geringe Humusdecke auf.
Eine Grundwasserfihrung ist nicht vorhanden. Um Vernassungsprobleme und Beein-
trachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, wird deshalb empfohlen, im Zuge der
weiterfihrenden Planungen eine Klarung der standortkonkreten hydrogeologischen Verhéltnisse
durch eine entsprechende Untersuchung des Untergrundes entsprechend DWA A-138 vorzu-
nehmen.

4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde fiir das Plangebiet Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
far die Unterbringung einer touristischen Einrichtung Pferdepension festgesetzt. Die Festsetzung
von Sondergebieten setzt voraus, dass der planerische Wille der Gemeinde nicht durch die in § 3
- § 9 BauNVO aufgefuihrten Baugebietsarten umgesetzt werden kann. Diese Voraussetzung ist
vorliegend gegeben. Die reittouristische Einrichtung wird gewerblich betrieben und wéare somit
zwar grundsatzlich in Gewerbegebieten allgemein zulassig, der gewahlte Standort ist jedoch nur
aufgrund der spezifischen Anforderungen einer reittouristischen Einrichtung fir diese Nutzung
geeignet. Er befindet sich in der offenen Landschaft ohne Einbindung in die Siedlungsstruktur.
Die Festsetzung eines allgemeinen Gewerbe- oder Industriegebietes wirde den Standort flir
andere Betriebe 6ffnen, die in der Gemeinde Hohe Bérde nur in den Gewerbegebieten der Ge-
meinde planerisch gewollt sind. Der Standort Alte Ziegelei befindet sich abseits der Siedlungs-
schwerpunkte in einem landlich gepragten Raum. Eine Pferdehaltung ist — auch wenn sie ge-
werblich betrieben werden —eng mit der Landwirtschaft verbunden. Dies betrifft die Bereitstellung
des Futters fir die Tiere und die Abnahme des Stallmistes und dessen Ausbringung auf die
Felder. Sie haben daher traditionell ihren Standort im landlichen Raum. Der Standort soll be-
standsorientiert entwickelt werden.

Andere gewerbliche Nutzungen sind aus den vorgenannten Grinden auszuschlieBen. Die Fest-
setzung als Sondergebiet fir diese Zweckbestimmung ist somit erforderlich.

Flir Sondergebiete sind die konkreten Zulassigkeiten von baulichen Nutzungen festzusetzen.
Dies wurde festgesetzt mit:

» Betriebe und Anlagen der Haltung und Beherbergung von Pferden und Gespannen sowie
von Haustieren mit Ausnahme von Hunden, der hierfiir erforderlichen Stélle, Reitplatze,
Unterstédnde, Paddocks und Weiden

+ Betriebe des Beherbergungswesens, Schank- und Speisewirtschaften, Stellplatze, Neben-
anlagen, Photovoltaikanlagen auf den Dachflaéchen der Gebaude

« ausnahmsweise Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und dem Betrieb in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

Die vorstehenden Nutzungen beinhalten die Zuldssigkeit aller Funktionen einer Pferdepension
fur das Einstellen von Pensionspferden. Die Beherbergung von Haustieren soll ebenfalls zulassig
sein. Aufgrund von Nachbarwiderspriichen wird die Beherbergung von Hunden ausgeschlossen.
Katzen kénnen zum Beispiel wahrend der Urlaubszeit zeitbegrenzt beherbergt werden. Vorge-
sehen ist hierflir eine Kapazitat von vier bis sechs Katzen jeweils in geschlossenen Bereichen.
Far die reittouristische Nutzung als Station eines Reitwegenetzes sind Ubernachtungsméglich-
keiten und die Bewirtung der Gaste von erheblicher Bedeutung. Daher wurden diese gewerb-
lichen Nutzungen zugelassen. Derzeit sind zwei Doppelbettzimmer vorgesehen, die in das
Ziegelgebaude eingeordnet werden sollen, und ein Raum in dem die Pferdehalter der
Pensionspferde oder Reittouristen verpflegt werden kénnen sowie ein Vorbereitungsraum. In
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Abhéangigkeit von einer erforderlichen Beaufsichtigung der Pferde soll grundsatzlich die
Einrichtung einer Betriebswohnung maéglich sein. Kurzfristig besteht hierfir keine Planung. Auf
den Dachflachen sind értlich Photovoltaikanlagen im Bestand vorhanden. Die im Sondergebiet
zulassigen Nutzungen umfassen alle fur den Zweck erforderlichen Anlagen und Einrichtungen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung firr das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der maximalen Gebaudehéhe fest-
gesetzt.

Das Plangebiet ist mit landwirtschaftlichen Betriebsgebauden bebaut. Die durch Gebdude be-
baute Grundflache betragt 2.888 m2. Dies entspricht einer Grundflachenzahl von 0,2. Die sonstige
versiegelte Flache betrégt derzeit 2.317 m2. Die Grundflachenzahl einschlieBlich der nach § 19
Abs.4 Satz 2 BauNVO zulassigen Uberschreitungen betrégt 0,36. Der Bebauungsplan setzt eine
Grundflachenzahl von 0,3 fest. Er ermdglicht Erweiterungen baulicher Anlagen, die gegebenen-
falls erforderlich werden, wenn ein weiterer Ausbau der Anlage zum Beispiel durch die Errichtung
von Pferdeunterstanden, von Garagen fiir Kutschen oder ein Betriebswohngebaude erforderlich
werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf geman § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO weiterhin
durch sonstige Oberflachenbefestigungen Gberschritten werden. Die Gesamtversiegelung ist mit
der festgesetzten Grundflachenzahl auf 0,45 begrenzt.

Die Gebaude im Plangebiet weisen ein bis zwei Vollgeschosse auf. Die Geschossigkeit wurde
bestandsorientiert auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Geschossflachenzahl ergibt
sich aus der Grundflachenzahl und der Anzahl der Geschosse. Sie wurde mit 0,6 festgesetzt. Die
maximale Firsthéhe von Gebauden wurde auf 10 Meter begrenzt. Dies entspricht der vorhan-
denen und der benachbarten Bebauung.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Fir den Geltungsbereich wurde keine Bauweise festgesetzt. Die Gebaude kénnen in offener,
geschlossener oder abweichender Bauweise errichtet werden. Dies ist erforderlich. Die be-
stehenden Gebaude entsprechen zwar mit 46 Meter Lange der offenen Bauweise. Eine Ver-
bindung zwischen den beiden Gebauden soll zukinftig jedoch nicht ausgeschlossen werden.
Dies wirde zu einer Uberschreitung der maximalen Gebaudeldnge von 50 Meter in der offenen
Bauweise fihren.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
istim Plangebiet nicht erforderlich, da einheitliche Baufluchten aus stadtebaulichen Griinden nicht
erforderlich sind. Die Gberbaubaren Flachen wurden auf den Bereich beschrénkt, in den ein weit-
gehend ebenes Gelande vorhanden ist und sich die vorhandenen, baulichen Anlagen befinden.
Sudlich der Uberbaubaren Flachen schlieBt sich eine Bdschung zum erhéht gelegenen Grund-
stlicksteil an. Nach Norden und Osten sind Gebaude 6rtlich bis an die Grenze gebaut. Die Uber-
baubaren Flachen wurden hier auf die Grenze gelegt. Zur Vermeidung von Verschattung des
Grundstiicks Ziegelei 1A wurde ein Abstand von 10 Meter von der Grenze festgesetzt.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist Gber den 6rtlich ausgebauten, landwirtschaftlichen Weg an die KreisstraBBe
K 1150 angeschlossen. Dies ist fiur Zwecke der Pferdepension ausreichend. Der Festsetzung
zusétzlicher 6ffentlicher Verkehrsflachen bedarf es nicht.
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44, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Fir die zuséatzlichen Versiegelungen, die im Plangebiet zugelassen werden, sind Kompensations-
maBnahmen fir zukunftige Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich.

Vorrangig sollte eine Prifung erfolgen, ob derzeit vorhandene Versiegelungen weiterhin benétigt
werden oder ob eine Entsiegelung dieser Flachen zum Ausgleich méglich ist. Hierfir kommt die
Aufnahme nicht benétigter Wege aus Betonplatten in Frage. Solche Plattenwege befinden sich
zum Beispiel nérdlich der Baracke. Alternativ ist zur Kompensation von zuséatzlichen Ver-
siegelungen die Anpflanzung von Hecken aus standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen
maoglich. Der hierfiir vorzusehende Umfang von Anpflanzungen wurde im Verhaltnis von 0,6 zu 1
zu den Neuversiegelungen festgesetzt. Mit den durchzufihrenden KompensationsmaBnahmen
wird der Ausgleich fiir Eingriffe in den Naturhaushalt nach dem Bewertungsmodell fir die Kom-
pensation von Eingriffen im Land Sachsen- Anhalt gesichert.

Im Sidteil des Plangebietes oberhalb der Béschung befinden sich Laubbdume. Pragend ist eine
Birkengruppe im Plangebiet. Die Baume sollen erhalten werden. Die Birken stehen sehr dicht, so
dass die Entnahme einzelner Bdume nicht ausgeschlossen werden soll. Zur Vermeidung von
Eingriffen in Natur und Landschaft sind fiir die Enthahme von Baumen Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen. Dieser Ersatz wurde festgesetzt.

5. Durchfiihrung der Aufstellung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBnahmen.
Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist nicht gegeben.

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 fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist im Bestand weitgehend gewéahrleistet.
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6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt wie im Bestand Uber den landwirtschaftlichen
Weg auf dem Flurstiick 183/1, der an der Einmiindung der StraBe Ziegelei auch die vier vor-
handenen Wohngebaude erschlieBt. Die vorgesehenen Nutzungen sind nur mit geringen ver-
kehrlichen Anforderungen verbunden. Die vorhandenen Wege sind hierfir ausreichend. Inwieweit
eine Widmung der StraBen erforderlich ist, bedarf einer gesonderten Entscheidung. Das Flurstlick
183/1 befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Grundsétzlich ist eine Widmung als Stra3e oder
eine Sicherung Uber eine Grunddienstbarkeit oder einen Gestattungsvertrag méglich.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. Das Plangebiet
ist an die Trinkwasserversorgung angeschlossen.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet ist an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen. Aus der Aufstellung des
bestandsorientierten Bebauungsplanes resultiert kein wesentlich héherer Bedarf an Elektro-
energie.

Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetz im Plangebiet wird durch die Deutsche Telekom
Technik GmbH betrieben. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im Verfahren nach
§ 4 BauGB.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmdllahnliche Gewerbe-
abfélle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Inwieweit eine Entsorgung unmittelbar am
Grundstick maglich ist, hangt von den Wendemdglichkeiten der Entsorgungsfahrzeuge ab. Far
die Fahrzeuge besteht die Mdglichkeit der Nutzung der auf dem Grundstiick befindlichen
Wendeanlage. Wenn dies nicht mdglich ist, missen die Entsorgungsbehalter am Abfuhrtag an
der StraBBe Ziegelei bereitgestellt werden.

Schmutzwasserbeseitigung: Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserzweckver-
band Aller-Ohre mit Sitz in Behnsdorf. Das Plangebiet wird dezentral entsorgt. Es entstehen im
Plangebiet Reinigungsabwasser der Stallreinigung, Sanitdrabwésser und Kiichenabwasser. Die
Reinigungsabwasser der Stallreinigung sind als Wirtschaftsdiinger einzustufen. Sie kénnen land-
wirtschaftlich verwertet werden.

Die Sanitédrabwasser sind in einer abflusslosen Sammelgrube zu sammeln und Uber den Abwas-
serzweckverband Aller-Ohre zu entsorgen.

Oberflachenentwasserung: Das Niederschlagswasser im Plangebiet verbleibt im Bestand weit-
gehend auf den Grundstlicken. Eine zentrale Niederschlagswasserbeseitigung ist im Plangebiet
nicht vorhanden.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit erforderlich.
GemanB Anlage 3 der Risikoanalyse der Gemeinde Hohe Borde steht im Plangebiet der erforder-
liche Léschwasserbedarf zur Verfligung.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Planungsziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine bestandsorientierte Entwicklung des
Plangebietes, die Uberwiegend die Umnutzung bestehender baulicher Anlagen beinhaltet. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes hat daher nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Um-
weltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB).
Gleichwohl erméglicht der Bebauungsplan eine Zunahme der Versiegelung fiir die Kompen-
sationsmafBnahmen festgesetzt wurden.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B)
geprift und daher an dieser Stelle nur summarisch betrachtet.

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 Durchfiihrung der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Veréande-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kédnnen, soweit wie mdglich ver-
mieden werden, und

« dass fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensationsmaf-
nahmen durchgeflhrt werden.

Fuar die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wurde das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt der Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004 angewendet.

Die vorliegende Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt wird im
Rahmen der Begrindung 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.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdn-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergédnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.
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Flache des Plangebietes Wert/m?
A : FlachengroBe geman Flachenwert
ysgangszustaqd (siehe Bewertungs-
Biotoptypenkartierung) modell
BS im Bestand Uberbaute Flache 2.888 m? 0 0
VPZ |im Bestand befestigte Flache 2.317 m2 0 0
GSX |devastiertes Griinland mit starken 6.237 m2 6 37.422
Narbenschaden (Nutzung als
Lagerflache im Umfeld der
landwirtschaftlichen Betriebsgebdude)
URA | Ruderalflur ausdauernder Arten 3.050 m? 14 42.700
14.492 m? 80.122

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden so getroffen, dass nur die tatséchlich in An-
spruch genommene versiegelte Flache kompensiert werden muss. Dies ist sachgerecht, da kein
konkretes umsetzbares Vorhaben der Neuerrichtung von Geb&uden derzeit beabsichtigt ist, dass
die Eingriffe verursachen wirde und somit zeitnahe Eingriffe nicht zu erwarten sind. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ermdglichen Anpassungen baulicher Anlagen, fir die dann eine
Kompensation zu erbringen ist, wenn diese durchgefihrt werden. Die nachfolgende Bilanzierung
des Planzustandes erfasst den Fall, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes vollstandig
ausgenutzt werden.

Planzustand
BS Uberbaubare Flache (14.492 m2x 0,3) 4.348 m?
VPZ |sonstige befestigte Flache 2.173 m2
(14.492 m?x 0,15)
GSX |devastiertes Griinland mit starken 4131 m2 6 24.786
Narbenschaden (Flachenminderung
aufgrund zusétzlicher Versiegelungs-
madglichkeit)

URA | Ruderalflur ausdauernder Arten 3.050 m? 14 42.700
HHB |textlich festgesetzte 790 m? 16 12.640
Ersatzpflanzungen Baum-Strauch-
Hecke aus heimischen Arten
(1.316 m2 zusétzliche Versiegelung
x 0,6)

(@) [e]
[} [e]

14.492 m? 80.126

Flachenwert Ausgangszustand gesamt 80.122
Flachenwert Planzustand gesamt 80.126

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 80.122 Wertpunkten vor der Planung stehen 80.126 Wertpunkte gegenlber, die
bei Realisierung der Planung erreicht werden. Der Ausgleich fir zuséatzlich zuldssige Ver-
siegelungen wird durch Anpflanzung von Hecken auf dem devastierten Griinland ausgeglichen.
Nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt wird durch die Anderung kein Eingriff
in den Naturhaushalt verursacht.

Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser,
Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter Uber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt schreibt hierfir in Anlage 2 die Kriterien fir Funktionen besonderer Bedeutung
fest. Diese sind im Plangebiet nicht gegeben.
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6.2.2. 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 Kommu-
nalservice Landkreis Bérde ASR gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

6.2.3. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die Haltung von Pferden ist nicht mit er-
heblichen Belastungen durch Luftverunreinigungen verbunden. Wesentliche Auswirkungen auf
die Belange der Luftreinhaltung sind nicht zu erwarten.

6.2.4. Belange der Larmbek&mpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Die geplante Nutzung ist nicht mit einer erheb-
lichen Erhdhung der Larmemissionen verbunden, die einer gesonderten Untersuchung bedirfen.

7. Private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Aufgrund der bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind erhebliche Aus-
wirkungen auf private Belange nicht zu erwarten. Die aus der Nachbarschaft vorgetragenen Be-
denken gegen eine Ausdehnung der Pensionstierhaltung auf Hunde wurde berlcksichtigt. Im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfes und des Entwurfes des Bebauungsplanes
kénnen von Birgern Anregungen vorgetragen werden.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.42-8 "Sondergebiet Pferdepension Alte Ziegelei"
stehen die Belange der Freizeitgestaltung und des Reittourismus im Vordergrund. Der Bebau-
ungsplan erméglicht die Schaffung einer touristischen Infrastruktur in einem Bereich der geman
den Zielen der Raumordnung als Vorsorgegebiet fir Tourismus und Erholung vorgesehen ist.
Die weiteren Belange wurden beachtet. Private Belange werden nicht erkennbar beeintrachtigt.
Insgesamt rechtfertigt die mit dem Bebauungsplan verbundene Bestandssicherung die Auf-
stellung des Bebauungsplanes.
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9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 14.492 m?
» Sondergebiet Pferdepension 14.492 m?
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1. Inhalt und Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes
1.1. Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes

Ansiedlung einer Pferdepension zur Haltung und Beherbergung von Pferden und Gespannen
sowie von Haustieren auBer Hunden einschlieBlich Ubernachtung und Bewirtungsmdog-
lichkeiten fir Reittouristen

1.2, Inhalt des Bebauungsplanes

Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zulassigkeit anhand der geplanten Nutzung als
Pferdepension

Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 bei 2 Vollgeschossen und einer Geschoss-
flachenzahl von 0,6, die eine bestandsorientierte Entwicklung und erforderliche Erweite-
rungen baulicher Anlagen zur Anpassung der Haltungsbedingungen fir Gefliigel an ge-
anderte gesetzliche Grundlagen und betriebliche Erfordernisse zulasst

Festsetzung von KompensationsmafBnahmen, deren Umfang sich nach den konkreten in An-
spruch genommenen zusétzlichen Versiegelungen richtet

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

Das Plangebiet umfasst die
bestehende landwirtschaft-
liche Betriebsstatte Ziegelei
1B ndrdlich von Bebertal. Die
Flachen sind (Oberwiegend
Bestandteil des eingezaunten
Gelandes der landwirtschaft-
lichen Betriebsstatte.

[DOP /10/2018] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
18/1-6007867/2011

Abbildung Luftbild des Bebauungsplangebietes
Far den vorstehenden Planungsinhalt werden die in der nachfolgenden Flachenbilanz angefihr-
ten Flachen benétigt.

Flache des Plangebietes gesamt 14.492 m?
* Sondergebiet Pferdepension 14.492 m2
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1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen und
der Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

1.4.1. Gesetzliche Grundlagen

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

Ziele des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung schitzenswerter Nutzungen in Gebieten durch Larm,
Staub und Gerliche, die sich im Einwirkungsbereich der Anlage befinden

Art der Bertiicksichtigung:

Von einer Pferdepension gehen keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Larm, Staub
oder Gerliche aus. Die Flache befindet sich im AuBenbereich. Die vorhandenen Wohn-
nutzungen im AuBenbereich halten einen ausreichenden Abstand von dem geplanten Stall
im Westen des Plangebietes.

»  Schutzgut Artenschutz und Biotope
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

Ziele des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen 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 inrer 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.

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

- die rdumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die pragenden
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,
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- 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.

Art der Beriicksichtigung:

Das Plangebiet ist Uberwiegend Bestandteil einer landwirtschaftlichen Betriebsstatte. Die im
Gebiet vorhandenen Biotoptypen wurden kartiert. Eingriffe in die vorhandenen Biotoptypen
sind bei Ausnutzung der Grundflachenzahl zur Entwicklung des Standortes in engen Grenzen
maéglich. Sie werden durch Aufwertung anderer Fldchen durch Gehdlzhecken kompensiert.

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

Ziele des Umweltschutzes:

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

Art der Beriicksichtigung:

Das Plangebiet ist Bestandteil einer landwirtschaftlichen Betriebsstéatte. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes ermdglicht geringfligige Erweiterungen der baulichen Anlagen. Die hier-
durch zuléssigen Eingriffe in die Bodenfunktion werden bewertet. Vorschldge zur weiteren
Minimierung des Eingriffs, Schutz des Mutterbodens geméan § 202 BauGB

e Schutzgut Wasser
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (WG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:

Die Ziele der Européischen 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.

Far kinstlich veranderte Gewasser wird fir vorstehende Ziele jeweils auf das dkologische
Potential und den chemischen Zustand abgestellt.

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.
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Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Es handelt sich bei der Planung im Wesentlichen um eine bestandsorientierte Festsetzung.
In Bezug auf das Grundwasser sind die zuldssigen Versiegelungen relevant. Hieraus resul-
tieren gegebenenfalls Eingriffe, die im Umweltbericht geprift werden.

Schutzgut Luft / Klima
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Luft (TA Luft)

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

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Aufgrund der geringflgigen Erhéhung der zuldssigen Versiegelung innerhalb des Bauge-
bietes sind erhebliche untersuchungsrelevante Auswirkungen auf das Schutzgut nicht zu er-
warten.

Schutzgut Landschaftsbild
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

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

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Betriebsstatte genutzt. Wesentliche unter-
suchungsrelevante Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

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

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Berlicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht erkennbar. Das Plangebiet befindet
sich auBerhalb kartierter archdologischer Fundbereiche.

1.4.2. Aussagen planerischer Grundlagen

Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Magdeburg 2006

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg legt fir den Bereich des
Plangebietes und dessen Umgebung ein Vorsorgegebiet fiir Tourismus und Erholung fest. Das

geplante Vorhaben entspricht diesem Ziel der Raumordnung.

2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes (September 2020)

Der 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes stellt das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet flir
die Landwirtschaft dar. Das Gebiet wird im Bestand durch eine landwirtschaftliche Betriebsstétte

genutzt. Es eignet sich nicht fir eine ackerbauliche Nutzung oder Griinlandnutzung.
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Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis Haldensleben wurde 1996 durch das Blro Schube
und Westhus erstellt. Die grundlegenden Bestandsaufnahmen und Bewertungen wurden in
einem Zeitraum von 1994 bis 1996 durchgefihrt. Der Landschaftsrahmenplan legt fir das Plan-
gebiet keine standortkonkreten Ziele fest. Die wesentlichen Ziele betreffen im Bereich des Flech-
tinger Héhenzuges die Wiedervernassung von Waldwiesen und die Beschrankung des Hart-
gesteinabbaus. Weiterhin wird als Ziel angegeben, dass die offene Landschaft von weiteren Zer-
siedelungen durch Neubauten im AuBBenbereich freigehalten werden soll. (Landschaftsrahmen-
plan Seite 184) Dieses Ziel wird vorliegend beriicksichtigt. Das Vorhaben sieht im Wesentlichen
den Umbau vorhandener Gebaude vor.

Als besonders schutzbediirftig werden eingestuft:

Stieleichen-Buchenwalder auf basenarmen Standorten
Niedermoore, Zwischenmoore

Wasserlaufe im Flechtinger Héhenzug, Teiche
NaBwiesen und Simpfe

Bergahorn-Eschenwalder

Erlenbruchwélder

Diese Biotoptypen sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Ein Landschaftsplan liegt fiir die Ortschaft Bebertal nicht vor.

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Flechtinger H6henzug, das mit Ver-
ordnung des Landkreises Haldensleben vom 15.06.1993 erlassen wurde. Der besondere Schutz-
zweck ist geman § 2 Abs.2 der Verordnung:

1. die Erhaltung und Férderung des naturraumtypischen Landschaftscharakters sowie die Er-
haltung und Wiederherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes

2. die Erhaltung standortgerechter Laubwaldgesellschaften und die Riickfihrung flicht stand-

ortgerechter Nadelholzforsten in Laubwald

die Erhaltung naturnaher Bachldufe sowie die Revitalisierung unnaturlicher Abschnitte

die Erhaltung und Férderung von Standgewassern und aufgelassenen Steinbriichen

die Erhaltung von Felsen und felsigen Kuppen

die Erhaltung und Pflege von Trocken- und Halbtrockenrasen, Waldwiesen, seggen- und

binsenreichen NaBwiesen, Hochstaudenwiesen, Mooren, Simpfen und Réhrichten

die Erhaltung natirlichen Griinlands und die Férderung der Ruckflihrung von Ackerland in

Grinland

8. die Erhaltung und Pflege von Feldgehdlzen, Baumreihen, Einzelbdumen, Hecken und Ge-
bilischen sowie deren Neuanlage zur Schaffung eines Biotopverbundes

9. die Erhaltung und Sicherung der Lebensradume besonders geschiitzter oder vom Aussterben
bedrohter Tier- und Pflanzenarten

10. die Foérderung einer umweltschonenden Land- und Forstwirtschaft zur Erhaltung und Ge-
staltung der Kultur- und Erholungslandschaft

ook w

N

Die vorliegende Planung bericksichtigt den Schutzzweck der Verordnung in den Grenzen des
Plangebietes.

GemanBi § 3 Abs.1 der Verordnung bedarf die Errichtung baulicher Anlagen aller Art einschlieBlich
der notwendigen Verkehrsflachen, Einfriedungen etc. der Genehmigung der unteren Naturschutz-
behérde. Ausgenommen davon sind Weidezaune. Weiterhin bedarf die Anlage von Reitwegen
und Reitplatzen der Genehmigung. Nicht genehmigungspflichtig ist die Umnutzung bestehender
Gebaude, um die es sich beim vorliegenden Vorhaben im Wesentlichen handelt. Allgemein sind
aufgrund der Pragung des Plangebietes durch vorhandene bauliche Anlagen keine Hinderungs-
grinde fir die Genehmigung der Paddocks und eines Reitplatzes erkennbar.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

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

2.1.1. Schutzgut Biotope

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte durch eine értliche Bestandsaufnahme und Kartierung.

Biotoptypen im Plangebiet

AN
183
7
42
4
311
&
Das Kuhlager >
g
Ny
20
1
BS Uberbaute Flache mit landwirtschaftlichen Gebauden und einem Gebaude aus der
Nutzung als Ziegelei
VPZ mit Betonplatten befestigte Flachen
GSX Das Grinland wird bisher als Lagerflache genutzt. Es ist teilweise anthropogen

vegetationsfrei. Es umfasst die Flachen um die baulichen Anlagen und die
Bbéschung nach Sidwesten, die durch die Abgrabung und Planierung des Bau-
platzes fir die ehemalige Ziegelei entstanden ist.

URA Die siidlichen Randbereiche sind durch eine Ruderalvegetation im Ubergang zu
Geholzbereichen gepragt. Die vorhandenen Gehdlze bestehen fast ausschlieBlich
aus einer Spontanvegetation aus Birken.
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Sudwestlich des Plangebietes auf dem Flurstick 30/1 befindet sich eine Kuppe, auf der ver-
witterte Gesteinsbdden bis zur Oberflache reichen, die durch Einzelgehdlze gepragt wird. Sie
gehdrt zu den im Landschaftsschutzgebiet besonders zu schiitzenden Bereichen.

Bewertung:

Das Plangebiet ist Bestandteil des eingezdunten Betriebsgeldandes der landwirtschaftlichen Be-
triebsstéatte. Die vorhandenen Biotoptypen sind durch eine intensive, anthropogene Nutzung ge-
pragt. Insbesondere die im Plangebiet vorhandenen Griinlandflachen werden als Lagerflachen
genutzt. Bis auf den Sidteil, in dem keine baulichen Nutzungen vorgesehen sind, sind die
Flachen des Plangebietes von geringer Bedeutung fir den Biotopschutz. Von allgemeiner Be-
deutung fur das Schutzgut sind die ruderalen Sukzessionsflachen. Hochwertige Bereiche flr das
Schutzgut sind im Gebiet selbst nicht vorhanden, grenzen jedoch stdwestlich an.

2.1.2. Schutzgut Arten

Bestand und Bewertung

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen lassen ausschlieBlich auf das Vorhandensein ver-
breiteter Pflanzenarten schlieBen. Bundes- bzw. landesweit gefdhrdete Pflanzenarten bzw.
solche, die dem gesetzlichen Artenschutz unterliegen, sind im Plangebiet nicht gefunden worden.
Entsprechende Vorkommen kdnnen aufgrund der intensiven Nutzung und fehlender Habitat-
qualitdten ausgeschlossen werden. Hinsichtlich des Pflanzenartenschutzes kommt dem be-
trachteten Landschaftsausschnitt folglich eine geringe Bedeutung zu.

artenschutzrelevante Tierarten

Die das Plangebiet préagenden Biotoptypen bieten aufgrund der intensiven Nutzung wenig Poten-
tial fir Ruhe- und Fortpflanzungsstatten nach Gemeinschaftsrecht geschitzter Arten, euro-
paische Vogelarten und sonstige Arten, die dem besonderen Schutz des § 44 Abs.5 BNatSchG
unterliegen. Der Bebauungsplan trifft weitgehend bestandsorientierte Festsetzungen. Eine
wesentliche Erweiterung bestehender baulicher Anlagen ist nicht vorgesehen. Mit der Umsetzung
des Bebauungsplanes ist somit kein Eingriff in artenschutzrechtliche Belange verbunden. Die
Notwendigkeit fiir gesonderte Bestandserhebungen und Untersuchungen wurde daher nicht fest-
gestellt.

2.1.3. Schutzgut Boden

Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil der Landschaftseinheit Aller-Ohre-Higelland. Die im Gebiet vor-
handenen Béden sind in den nicht veranderten Bereichen durch Bergsalm Uber Gestein-Braun-
erden gepragt. Die Bdden im Plangebiet sind in den abgetragenen Bereichen um die Gebaude
erheblich durch Abgrabungen und Oberflachenbefestigungen verandert. Eine Grundwasser-
fihrung ist nicht nachweisbar. Die Bodenwertzahl ist mit unter 20 Bodenpunkten sehr gering.

Vorbelastungen: Die Béden sind in den bebauten und versiegelten Bereichen anthropogen stark
Uberpragt. In den unversiegelten Bereichen bestehen durch Aufschittungen und Abgrabungen
anthropogene Vorbelastungen. Nach dem Auszug aus dem Raumordnungskataster befinden sich
nach derzeitigem Kenntnisstand im Bereich des Vorhabenstandortes keine Altlastenstandorte
bzw. Altlastenverdachtsflachen.
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Bewertung

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

tionen:

1. natdrliche Funktionen als

a) Lebengrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen

b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und N&hrstoffkreis-
laufen

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers

Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte

Nutzungsfunktionen als

a) Rohstofflagerflache

) Flache fir Siedlung und Erholung

) Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung

) Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-

sorgung

wn

o 0O T

Die Bdéden im Plangebiet bilden in den unversiegelten Teilbereichen nur eine eingeschrankte
Lebensgrundlage flr die Flora und Fauna. Als Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Was-
ser- und Nahrstoftkreislaufen sind die unversiegelten Flachen von allgemeiner Bedeutung. lhre
Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen ist sehr gering
ausgepragt. Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist durchschnittlich. Die
Nutzungsfunktionen sind aufgrund des geringen Ertragspotentials gering.

Erheblich einschrédnkend wirken die anthropogenen Vorbelastungen durch Versiegelung. Die
Béden sind in den Bereichen, in denen gréBere, zusammenhangend unversiegelte Flachen vor-
handen sind von geringer Bedeutung fir das Schutzgut. In den durch bauliche Anlagen gepragten
Bereichen ist die Bedeutung flr das Schutzgut sehr gering.

2.1.4. Schutzgut Wasser

Oberflachengewdasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nérdlich des Gebietes haben sich in
einer ehemaligen Senke Ton- und Lehmschichten abgelagert, die im Bereich des vorhanden Ge-
wassers durch die Ziegelei abgebaut wurden.

Grundwasser

Bei der Betrachtung des Grundwassers missen die beiden Schutzgiter Wasser und Boden im
Zusammenhang betrachtet werden. Die Eigenschaften des Bodens (Puffervermdgen, Durch-
lassigkeit, Speicherpotenzial) bestimmen in hohem MaBe die Qualitat und Quantitét des Grund-
wassers. Die Grundwasserneubildungsrate ist abhangig von der Filterleistung und der Durch-
lassigkeit des Bodens. Dem gegendiber ist der Grundwasserflurabstand von entscheidender Be-
deutung bei den Bodenbildungsprozessen. Im Plangebiet ist keine Grundwasserfliihrung bekannt.
Unter der oberflachlichen Humusschicht beginnen bereits die Schichten des verwitterten Fest-
gesteins. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

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.

Aufgrund einer fehlenden Grundwasserschicht hat das Plangebiet flir das Schutzgut nur eine sehr
geringe Bedeutung.
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2.1.5. Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet lasst sich in den Ubergangsbereich zwischen subatlantischem und
subkontinentalem Klima ordnen. Der atlantische Einfluss macht sich vor allem in dem relativ aus-
geglichen Jahresgang der Temperatur bemerkbar. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt dabei
zwischen 8°C und 8,5 °C. Der Juli als warmster Monat erreicht Durchschnittswerte von 16,5°C
bis 17°C. Der kélteste Monat ist mit durchschnittlich 0 °C der Januar. Die jahrlichen Nieder-
schlagsmengen liegen bei ca. 580 — 600 mm (Station Barneberg 594 mm). Niederschlagsmaxima
werden im Juli erreicht, wogegen die Monate Februar und Mérz als relativ niederschlagsarm zu
bezeichnen sind. Die Region ist dem Mitteldeutschen Trockengebiet zuzurechnen. Die Winde
wehen meist aus westlicher bzw. stidwestlicher Richtung.

In Hinsicht auf die klimatischen Verhéltnisse einer Region besteht ein Wirkungsraum-Ausgleichs-
raum-Geflge. Ein Wirkungsraum ist ein bebauter Raum ohne gréBeren Anteil an Grinflachen.
Es handelt sich zumeist um Siedlungsrdume, die lufthygienisch oder bioklimatisch belastet sind.
Im Gegensatz dazu stellt ein Ausgleichsraum einen vegetationsgepragten, weitestgehend unbe-
bauten Bereich dar, der an einen Wirkungsraum angrenzt und Einfluss auf diesen nimmt. Dabei
ist zwischen Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebieten zu unterscheiden. Kaltluft ist eine boden-
nahe Luftschicht, die sich nachts stark abkiihlt, weil aus dem Boden nur wenig Warme nachge-
liefert wird. Ist diese Kaltluft zudem noch lufthygienisch unbelastet, wird sie als Frischluft be-
zeichnet. GroBflachige Acker und Wiesen stellen hervorragende Kaltluftentstehungsgebiete dar.
Beispielhaft sind die Kaltluftproduktionsraten von Wiesen bzw. Weiden von 21 m3/m?/h.

Das Plangebiet befindet sich als solitarer Siedlungsbereich in einer gro3flachig durch Wald und
Wiesen gepragten Landschaft, die zur Kaltluftproduktion beitrédgt. Das Plangebiet leistet aufgrund
der Pragung durch bauliche Anlagen keinen wesentlichen Beitrag zur Kaltluftentstehung. Er ist
jedoch nicht explizit als Gberwarmter Wirkungsraum einzustufen. Durch die im Plangebiet vor-
handene landwirtschaftliche Betriebsstatte bestehen lufthygienische Vorbelastungen in Bezug
auf Staub und Gertuiche.

2.1.6. Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild)

Landschaft hat neben 6kologischen und nutzungsorientierten Funktionen auch Wirkungen auf
den Menschen, die auf das dufB3ere, sinnliche Erleben der Landschaft gerichtet sind. Damit ver-
bunden ist das Bediirfnis der Menschen nach Schdnheit, Orientierung, Identifikation und Heimat.
Da die menschlichen Sinne durch das Bild dieses Gebietes direkt angesprochen werden, sind die
Betrachtung und Bewertung auf den Menschen ausgerichtet.

Die wesentlichen Strukturmerkmale, die hier berlcksichtigt werden, sind die naturgeprégten Ele-
mente wie Relief, Topografie, Gewésser, Vegetationsflichen sowie Einzelelemente wie z.B. alte,
einzeln stehende B&dume oder kleine Baumgruppen. Die Eigenart einer Landschaft wird aber vor
allem durch die fur den Naturraum charakteristische Zusammensetzung und Verteilung im Raum
bestimmt.

GroBraumig betrachtet ist das Plangebiet eingebettet in ein bewegtes, abwechslungsreiches
Relief, Waldflachen und Grinlandbereiche. Der Standort selbst wird durch die baulichen Anlagen
der landwirtschaftlichen Betriebsstatte gepragt, die nach Stden durch einen Gehdlzbereich ein-
gegrint werden.

Aufgrund der Einstufung des Landschaftsraumes als Landschaftsschutzgebiet ist die Umgebung
des Plangebietes als hochwertiger Landschaftsraum einzustufen, in dem dem Plangebiet nur eine
sehr geringe, durch die baulichen Nutzungen beeintrachtigende Funktion zukommt.

2.1.7. Schutzgut Mensch

Gegenstand bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Voraussetzung fir gesunde

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 24




Bebauungsplan Nr.42-8 "Sondergebiet Pferdepension Alte Ziegelei" - Gemeinde Hohe Bérde

Wohn- und Lebensverhéltnisse (LArmimmissionen und Luftschadstoffbelastung) sowie die Ver-
fugbarkeit von erreichbaren Erholungsraumen.

Erholung

Das Plangebiet ist baulich genutzt, eingezdunt und nicht durch Wege erschlossen. Fir die Er-
holung hat das Plangebiet keine Bedeutung.

Immissionsschutz

Durch die vorhandene landwirtschaftliche Betriebsstétte besteht fiir das Umfeld des Plangebietes
eine Vorbelastung durch Staub und Gerlche. Die nachstgelegenen Immissionsorte sind zwei
Wohngeb&ude im AuBenbereich 6stlich angrenzend an das Plangebiet.

2.1.8. Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter

Die Planung erfolgt bestandsorientiert. Von ihr werden keine bekannten Kultur- und Sachguter
beeintrachtigt.
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2.2, Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

2.2.1. 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
Oberflgchen- Bodenabtrag und Versiege- d d d d d d d
befestigungen, |lung
Bebauung Errichtung von Geb&uden 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 d d
Erhéhung des Oberflachen-
wasserabflusses d d d d
Stérungen randlicher Biotop-
strukturen d d

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen der Planung kénnen den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild beeintréachtigen. Bei der Realisierung des Bebauungsplanes ist nicht von
einer grundsatzlichen Veranderung der Nutzung und Gestalt von Grundflachen auszugehen, so
dass der Eingriff geméan § 14 Abs.1 BNatSchG gering bleibt. Dieser ist nach § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSch@G) in Verbindung mit § 1a Baugesetzbuch (BauGB) auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung abschlieBend zu beurteilen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ermdglicht eine bestandsorientierte Entwicklung mit ge-
ringen baulichen Ergénzungen. Die wesentlichen Auswirkungen kénnen durch zusatzliche bau-
liche Anlagen entstehen, die zu einem spateren Zeitpunkt zur Fortentwicklung des Betriebes er-
forderlich werden kénnen.
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2.2.2. Schutzgutbezogene Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Biotope

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung besteht im Wesentlichen auf
die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden zusétzlich méglichen Flachenin-
anspruchnahmen, die je nach Art und Maf3 der geplanten Nutzungen zul@ssig sind.

Im Plangebiet sind im Bestand 5.205 m? durch Gebaude und Oberflachenbefestigungen ver-
siegelt. Der Bebauungsplan ermdglicht bei einer GRZ von 0,3 eine Gesamtversiegelung von
6.521 m2. Dies bedeutet eine Zunahme der Versiegelung um maximal 1.316 m2. Ob diese be-
nétigt wird, hangt von den erforderlichen baulichen MaBnahmen ab. Da die Bauflachen von
intensiv zur Lagerhaltung genutzten Grinlandflachen umgeben sind, wird jede bauliche Nutzung
zu Lasten dieses Biotoptyps gehen. Vom Eingriff sind somit keine hochwertigen Biotopstrukturen
betroffen. Im Falle der Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die bestehende Nutzung fortgesetzt.
Als KompensationsmaBnahme flr Eingriffe in die im Bestand erheblich geschadigten Grinland-
flachen ist die Anpflanzung von Laubgehdlzhecken aus einheimischen, standortgerechten Laub-
b&dumen und Strduchern vorgesehen. Damit wird ein Biotoptyp geschaffen, der eine erheblich
héhere Bedeutung fiir das Schutzgut erreichen kann als die bestehenden Flachen mit intensiver
Nutzung. Insgesamt ist einzuschéatzen, dass kein Eingriff in das Schutzgut zurlickbleibt.

Schutzgut Arten
Auf der Grundlage des § 44 Abs.1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schéadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffs-
verbote).

In § 44 Abs.5 BNatSchG ist festgelegt, dass im Rahmen der Bauleitplanung die Zugriffs-, Besitz-
und Vermarktungsverbote nur fir nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten, européische
Vogelarten und Arten, die nach der Bundes-Artenschutzverordnung geschitzt sind, gelten.

Wie bereits dargestellt, sind aufgrund der im Plangebiet vorhandenen intensiv genutzten Bio-
toptypen keine artenschutzrechtlichen Konflikte bei der Realisierung des geplanten Vorhabens
zu erwarten. Im Plangebiet ergaben sich keine Hinweise von FFH-Arten und auf Arten, die nach
der BArtSchV unter Schutz stehen. Die Flachen werden von Végeln als Nahrungsrevier genutzt.
In angrenzenden Bereichen befinden sich Gehdlzbesténde, die als Bruthabitate geeignet sind.
Einflussnahmen auf diese Brutvorkommen sind vorhabensbedingt weitestgehend auszu-
schlieBen. Uberwiegend sind hier Arten vertreten, die unsensibel gegeniiber Stérungen sind. Zu-
dem liegen diese Gehdlze auf Grundstiicken, die im Bestand bereits an Bebauung heranreichen,
so dass gewisse Gewdhnungseffekte vorhanden sein durften.

Unter artenschutzrechtlichen Aspekten machen sich keine gesonderten MaBnahmen erforderlich,
um VerstéBe gegen die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu vermeiden. Gesonderte Kompen-
sationsmafBnahmen sind ebenfalls nicht erforderlich.
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Schutzgut Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden entstehen durch bau- und anlagebeding-
ten Bodenabtrag und Versiegelung. Betroffen ist hier im Wesentlichen die Funktion des Bodens
als Lebensraum und Teil des Naturhaushalts sowie die Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium flr stoffliche Einwirkungen. Bei der Realisierung des Bebauungsplanes kénnen
maximal zusétzlich 1.316 m? Boden dauerhaft versiegelt werden. Der Eingriff in die Bodenfunktion
ist erheblich und nicht reversibel. Daher ist zuerst zu priifen, ob durch Oberflachenentsiegelung
zum Beispiel nicht mehr benétigter Plattenwege dieser Eingriff kompensiert werden kann.
Weiterhin kénnen durch die Verwendung wasserdurchldssiger Materialien die Eingriffe in das
Schutzgut Boden weiter verringert werden. Eine wesentliche Verminderung des Eingriffes in die
Bodenfunktion ist, soweit eine Anderung und Erweiterung baulicher Anlagen erforderlich werden,
nicht méglich.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen flr das Grundwasser kénnen durch den Verlust von Infiltrationsflache sowie durch
die Verminderung der Grundwasserneubildungsrate durch die Versiegelung von naturnahen
Béden entstehen. Da im Plangebiet kein Grundwasserleiter vorhanden ist, flieBt das Nieder-
schlagswasser oberflachlich ab. Erhebliche Eingriffe sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima, Luft

Die mdgliche Zunahme der Versiegelung fihrt zu einer Verringerung der Verdunstungsrate und
Verlust von Frischluftentstehungsflachen. Fir das 6rtliche Klima haben die Flachen keine be-
sondere Bedeutung. Sie sind kein Bestandteil ausgepragter Ventilationsbahnen.

Der Aussto3 von Verbrennungsabgasen durch Heizanlagen erhéht die Luftschadstoffemissionen.
Besonders relevant sind hierbei die klimarelevanten Gase CO2 und Stickoxide sowie gesundheits-
schadliche Feinstdube. Durch die Nutzung regenerativer Energiequellen kénnen die zuséatzlichen
Luftschadstoffemissionen minimiert werden.

Schutzgut Mensch

Die Nutzung des Plangebietes als Pferdepension beinhaltet die Umnutzung des westlichen, von
der Wohnbebauung weiter entfernteren landwirtschaftlichen Betriebsgebaudes zu einem Pferde-
stall fir ca. 20 Pensionspferde. Aufgrund der Entfernung zur éstlich angrenzenden Wohnbe-
bauung im AuBenbereich und der Haltung von Pferden ist mit erheblichen Geruchsbeein-
trachtigungen nicht zu rechnen. Die La&rmemissionen der geplanten Nutzung sind in Bezug auf
den Schutzanspruch der Wohnnutzungen im AuBenbereich nicht erkennbar als erhebliche Be-
eintrachtigung einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird sich durch die Planung nicht erheblich verédndern. Die vorhandenen
baulichen Anlagen pragen das Landschaftsbild so, dass zusatzliche bauliche Anlagen zwischen
den Gebauden nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild verbunden sind.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Eine Beeintrachtigung von Belangen des Umweltschutzes aufgrund von Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern, die Gber die bereits vorliegend dargelegten Auswirkungen hinaus-
reichen, ist nicht erkennbar.
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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
planerisch und technisch so zu optimieren, dass die mdglichen Beeintrachtigungen durch das
Vorhaben minimiert werden.

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen und MaBnahmen dargestellt, die zur Ver-
ringerung bzw. zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geeignet sind.

baubezogene Handlungsempfehlungen

- Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare Bodenbe-
lastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrénkt bleiben. Eingetretene Ver-
dichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

- Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen sollten zukinftige Freiflachen nicht von schweren
Baufahrzeugen befahren werden. Ist eine Befahrung unvermeidbar, sind mdglichst leichte
bzw. mit entsprechenden technischen Vorrichtungen bestlickte Baufahrzeuge einzusetzen.

- Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der humose Oberboden soweit vorhanden abschnitts-
weise abzuschieben und bis zur Wiederverwertung fachgerecht in Mieten zu lagern, bei
langerer Lagerdauer zu begriinen und nach erfolgter Untergrundlockerung nach Ende der
Bauarbeiten in den Griinflachenbereichen wieder aufzutragen.

- Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

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

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

anlagenbezogene Handlungsempfehlungen (ohne Verbindlichkeit)

- Die wasserundurchlassig zu befestigenden Verkehrsflachen sollten auf das unbedingt erfor-
derliche Mal3 begrenzt werden.

- Die Dachflachen mit einer Neigung <15° sollten flichendeckend dauerhaft extensiv begriint
werden, sofern sie nicht zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie)
genutzt werden.

MaBnahmen der baulichen Nutzung, tberbaubare Flache

- Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,3 gegeniiber 0,8 gemai § 17 BauNVO
Hierdurch wird die versiegelbare Flache erheblich begrenzt.

Festsetzungen flrr das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

- MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1
Nr.20 und 25 BauGB)
GemanB § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB wird festgesetzt, dass fliir zusétzliche Versiegelungen durch
bauliche Anlagen und Oberflachenbefestigungen auf den kartierten Griinlandflachen je 10 m?2
zusatzlich vollversiegelter Flache eine Anpflanzung von 6 m2 Baum-Strauchhecke aus ein-
heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen auf Grinlandflaichen anzulegen ist. Die An-
pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Abweichend davon
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kénnen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde ausnahmsweise auch andere
KompensationsmaBnahmen vereinbart werden.

Begriindung:

- Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope
- Minderung bestehender Auswirkungen auf das Landschaftsbild
- Verbesserung der lokalklimatischen Situation

2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Planung beinhaltet eine weitgehend bestandsorientierte Nutzung des bebauten Standortes
durch eine Nachnutzung der baulichen Anlagen flr eine Pferdepension. Durch die Nachnutzung
des Standortes sind erheblich geringere Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten als dies
bei einer Neuansiedlung auBerhalb baulich genutzter Anlagen der Fall wére. Planalternativen am
Standort bestehen nur hinsichtlich des Umfangs der geplanten Bebauung. Die Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft wéren bei einer weiteren Reduktion des Bebauungsumfangs zwar geringer,
sie nehmen jedoch nicht proportional zum Umfang der Baugrundstiicke ab. Eine Minderung des
Versiegelungsgrades wirde zu einer Erhéhung des Gesamtflachenbedarfes fiihren. Eine opti-
male Ausnutzung des Standortes ist auch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, da hierdurch zusatzliche Eingriffe in den AuBenbereich an anderer Stelle vermieden
werden kénnen.

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

Als Methodik fiir die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher erheblicher
Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die Betrach-
tung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im Mittel-
punkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das hei3t mit Schwerpunkt auf die zu
erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgitern.

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vorge-
nommen. Dieses Bilanzierungsmodell stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchgefihrten oder
durchzufihrenden MaBnahmen dar. Es ermdglicht eine hinreichend genaue Bilanzierung der Ein-
griffsfolgen und der fiir deren Kompensation erforderlichen MaBnahmen. Grundlage des Ver-
fahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen sowohl der von einem Eingriff be-
troffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt
werden. Die Biotoptypen werden hinsichtlich ihrer Bedeutung nach den Wertstufen klassifiziert.
Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die ber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kén-
nen, erfolgt zusatzlich eine erganzende verbal-argumentative Bewertung.

Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

- Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsanalyse) unter Auswer-
tung vorhandener Unterlagen

- Konfliktanalyse

- vergleichende Gegeniberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz in der Be-
grindung

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen der bisher erarbeiteten Planungen, Kar-
tierungen und einer ergdnzenden Begehung. Die Bedeutung der Biotope wurde entsprechend
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Anlage 1 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im Rahmen der
Eingriffsregelung) eingestuft.

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

Im Anschluss daran wurden MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorge-
schlagen und nach Art, Umfang, Standort und zeitlicher Abfolge dargestellt. Beziiglich der Uber-
nahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten MaBnahmen werden Hin-
weise gegeben.

Bei der vergleichenden Gegeniiberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich erfolgt eine
Bilanzierung (ebenfalls nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt).

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

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

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Planung ermittelt und dargestellt. Die Planung beinhaltet eine weitgehend bestandsorientierte
Entwicklung durch die Ansiedlung einer Pferdepension auf dem Grundstlck einer landwirtschaft-
lichen Betriebsstétte. Planungsziel ist die Ermdéglichung einer Nutzungsanderung zu der im
AuBenbereich nicht privilegierten Nutzung. Die festgesetzte Grundflachenzahl ermdglicht eine
Anpassung der baulichen Anlagen an aus der gednderten Nutzung resultierende zusatzliche Ver-
siegelungen in geringem Umfang. Diese sind gemaf der textlichen Festsetzungen durch Ent-
siegelungen oder durch die Anpflanzung von Baum-Strauch-Hecken aus standortheimischen
Laubgehdlzen auszugleichen. Durch mdégliche zusatzliche Versiegelungen sind ausschlieBlich
Flachen betroffen, die derzeit intensiv zur Lagerhaltung genutzt werden. Hochwertige Biotoptypen
sind nicht betroffen. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes nur maBvoll notwendige Eingriffe in Gberwiegend geringwertige Biotoptypen
zulassig sind und diese durch die Anpflanzung hochwertiger Biotoptypen kompensiert werden.

Hohe Boérde, September 2021
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