Bauleitplanung der Gemeinde Biederitz

Landkreis Jerichower Land

Bebauungsplan Nr.58/2024 "Naturfreundehaus"

in der Ortschaft Biederitz

Vorentwurf — Mai 2024

e
/3

JEL 5 7 -
‘:{;Biedemzer_ !,',
o S

75

A e SpL v

Lage: [TK 10/2018] © GeoBasis-DE / LVermGeoLSA / A18-2640-2012-5

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



Bebauungsplan Nr. 58/2024 "Naturfreundehaus" in der Ortschaft Biederitz - Gemeinde Biederitz

Inhaltsverzeichnis

Seite
Teil A Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
1. Rechtsgrundlagen 3
2. Voraussetzungen flr die Aufstellung des Bebauungsplanes 3
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung 3

des Bebauungsplanes
2.2. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungs- 4
bereiches, rechtsverbindliche Bebauungsplane

2.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 5
2.4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung 6
3. Bestandsaufnahme 6
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur 6
3.2. Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen 6
3.3. Entwéasserung, Nutzung und Vegetation 7
4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 8
4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung 8
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete 8
4.1.2. MaB der baulichen Nutzung 8
4.2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache 9
4.3. Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 9
4.4, Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 9
4.5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur 9

und Landschaft

5. Durchfithrung der Anderung des Bebauungsplanes MaBnahmen-Kosten 9
6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche und private Belange 10
6.1 ErschlieBung 10
6.1.1. VerkehrserschlieBung 10
6.1.2. Ver-und Entsorgung 10
6.1.3. Brandschutz 11
6.2 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der 11
Landschaftspflege
6.2.1. Belange von Natur und Landschaft 11
6.2.2. Belange des Gewasserschutzes 12
6.2.3. Belange der Luftreinhaltung 12
6.2.4. Belange der Larmbekampfung 12
6.2.5. Belange der Abfallbeseitigung 12
6.3. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange 12
7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange 13
8. Flachenbilanz 13
Teil B Umweltbericht 14
Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke Seite 2

Abendstr.14a, 39167 Irxleben , Funke.Stadtplanung@web.de




Bebauungsplan Nr. 58/2024 "Naturfreundehaus" in der Ortschaft Biederitz - Gemeinde Biederitz

Teil A: Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 58/2024
"Naturfreundehaus" in der Ortschaft Biederitz - Gemeinde Biederitz

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.394)

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

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.04.2024 (GVBI. LSA S.96)

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

Das Naturfreundehaus wurde 1926 von der
Ortsgruppe Biederitz der Naturfreunde als Ver-
eins- und Gastehaus mit Ubernachtungsplatzen
errichtet worden und 1933 durch die National-
sozialisten enteignet. Spater wurde es befristet
als FDGB-Erholungsheim genutzt bevor der
Umbau zur Berufsschule mit Internat erfolgte.
Spéter wurde das Gebaude nur noch als Inter-
nat der Ingenieurschule flir Lebensmittel- - 3
technologie in Gerwisch genutzt. Ende der 90er g R |
Jahre wurde das Naturfreundehaus an die ;
Naturfreunde riicklbertragen. ‘
Fortan erfolgte eine Nutzung der Ortsgruppe Magdeburg. In regelmaBigen Arbeitseinsatzen
sorgten sie fur den Erhalt des Hauses. Da es an einem rentablen Konzept und an Investitionen
fehlt, erfolgte der Verkauf. Der neue Eigentimer hat fir das Haus ein Nutzungskonzept als
Seminar- und Gastehaus entwickelt. Das Profil wird im kulturellen Bereich und dem Schwerpunkt
Umwelt und Natur liegen. Die Hauptauslastung des Geb&audes soll durch Vermietung an Gruppen
far die Durchfihrung von Tagungen und Seminaren mit 6kologischer und kiinstlerisch-kreativer
Ausrichtung erfolgen. Dabei wird angestrebt, auch 6ffentliche Kulturangebote fir die Gemeinde
Biederitz anzubieten.

|
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Das Naturfreundehaus mit dem Anbau aus der
DDR-Zeit bedarf der Sanierung und Reno-
vierung. Das bauféllige Heizhaus nérdlich des
Naturfreundehauses muss abgebrochen und
durch einen Neubau ersetzt werden. Das Natur-
freundehaus befindet sich im AuBenbereich.
Die geplante Nutzung ist im Auf3enbereich nicht

privilegiert, sie bedarf der Sicherung Uber einen
Bebauungsplan.

Die Gemeinde Biederitz hat das Nutzungskonzept fiir das Naturfreundehaus geprift und festge-
stellt, dass dies zur Bereicherung des gemeindlichen Lebens in Biederitz beitragen wird. Der
Bebauungsplan ist geman § 1 Abs. 6 BauGB stadtebaulich erforderlich. Er dient den sozialen und
kulturellen Bedurfnissen der Bevélkerung und den Belangen von Freizeit und Erholung. Das
historische Gebaude kann hierdurch geordnet nachgenutzt und fortentwickelt werden.

2.2,

rechtsverbindliche Bebauungsplane
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Das Plangebiet wird begrenzt durch:

im Norden durch die Stidgrenze der Lostauer StraB3e, die Ostgrenze des 6rtlich vorhandenen

Weges zwischen der Lostauer StraBe und dem Vechelder Weg und eine Parallele im Abstand

von 93 Meter nérdlich der Stidgrenze des Flurstlicks 144/23

im Osten von der Westgrenze des Flurstlicks 145/9

im Suden von einer Parallelen im Abstand von 40 Meter nérdlich der Sidgrenze des Flur-

stlicks 144/23, der Ost- und Stidgrenze der vorhandenen Stellplatzanlage und der Ostgrenze
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des auf dem Flurstick 144/24 verlaufenden Weges und der Nordgrenze des Vechelder
Weges auf dem Flurstiick 10290
* im Westen von der Ostgrenze des Flurstiicks 145/5

(alle vorgenannten Flurstiicke Gemarkung Biederitz, Flur 1)

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen. An das Plangebiet grenzt im Stiden der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.22/2005
"Naturfreundeweg" in der Fassung der 2.Anderung vom 15.12.2000 an. Der Bebauungsplan setzt
angrenzend eine Verkehrsflache und allgemeine Wohngebiete fest. Konflikte mit der angrenzen-
den Nutzung sind nicht erkennbar.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden die Lostauer Stral3e und nérdlich der Deich der Umflutehle

e im Osten Wald und im Abstand von ca. 100 Meter Wohnbebauung am Kieferngrund
e im Siiden das Wohngebiet am Vechelder Weg

* im Westen ein einzelnes Wohngebaude im Wald

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

2.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Biederitz stellt das Plangebiet derzeit als Flache fir
Wald dar. Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes geéandert.
Die Flache des Plangebietes wird im Flachennutzungsplan in der Fassung der 4.Anderung als
Sonderbauflache Beherbergung dargestellt. Der Entwicklungsgrundsatz nach § 8 Abs.2 BauGB
wird durch das Parallelverfahren der Anderung des Flachennutzungsplanes somit gewahrleistet.

Ausschnitt aus
dem Entwurf der
4.Anderung des
Flachen-
nutzungsplanes
der Gemeinde
Biederitz

[TK 10/10/2009] ©
GeoBasis-DE /
LVermGeoLSA /
A18-2640-2012-5
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2.4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach vorlaufiger planerischer Einschatzung sind die Belange der Raumordnung durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes nicht betroffen. Die Feststellung der Raumbedeutsamkeit obliegt
der obersten Landesentwicklungsbehérde im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme.
Die Planung beinhaltet die bauplanungsrechtliche Sicherung der Zuléssigkeit des bestehenden
Naturfreundehauses. Wesentliche Erweiterungen sind nicht vorgesehen.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011, im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006 und im
sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte /
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Einzelhandel fir die Planungs-
region Magdeburg" vom 16.04.2024 dokumentiert. Laut der Uberleitungsvorschriftin § 2 der Ver-
ordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane fir
die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raum-
ordnung nicht widersprechen.

Die Regionalversammlung hat am 13.03.2024 den 4.Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur 6ffentlichen Aus-
legung und Tragerbeteiligung beschlossen. Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den ersten
Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen und zur
Beteiligung der Offentlichkeit, der in ihren Belangen berthrten 6ffentlichen Stellen und Personen
des Privatrechts freigegeben. Die Entwiirfe enthalten in Aufstellung befindliche Ziele der Raum-
ordnung, die geman § 3 Abs.1 Nr.4 i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG)
als "sonstige Erfordernisse der Raumordnung" in den Abwé&gungs- und Ermessensentschei-
dungen zu beriicksichtigen sind.

Die Entwicklung von Biederitz ist auf die Eigenentwicklung beschrankt. Die geplanten Nutzungen
dienen dem Eigenbedarf der Gemeinde Biederitz. Im 4.Entwurf des Regionalen Entwicklungs-
planes ist das Plangebiet Bestandteil des Vorbehaltsgebietes flir den Hochwasserschutz. Es be-
findet sich in einem Hochwasserrisikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Hier
besteht bei Extremereignissen HQ 200 ein Uberschwemmungsrisiko. Dieses Risikogebiet um-
fasst weite Teile der Ortschaften Biederitz und Gerwisch. Da es sich vorliegend um eine
Bestandslberplanung handelt, ist dem Hochwasserrisiko kein entscheidendes Gewicht beizu-
messen.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 3.267 m2. Das
Flurstiick 144/24 steht in gemeindlichem Eigentum. Die Flurstiicke 144/23 und 145/5 sind Privat-
eigentum.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Far den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemanB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet tragfahige, sandige Béden an. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Bbden eine ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fir Bauvorhaben wird zur genaueren Er-
kundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.
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archaologische Kulturdenkmale

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie zum benach-
barten Bebauungsplan Naturfreundeweg sind fiir das Plangebiet arch&ologische Funde zu er-
warten. Hierbei handelt es sich um eine Siedlung des Neolithikums. Beim vorliegenden Vorhaben
handelt es sich um eine bestandsorientierte Entwicklung, so dass nicht mit erheblichen Eingriffen
in den geschitzten Bestand zu rechnen ist.

Bodenbelastungen
Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

3.3. Nutzung und Vegetation, Entwéasserung

Nutzungen und Vegetation

Das Flurstiick144/23 ist auf dem in das Plangebiet einbezogenen Flachenteil mit dem zwei-
geschossigen Naturfreundehaus bebaut, dass aus dem in Fachwerk errichteten Gebaudeteil aus
dem Jahr 1926 und einem massiven Anbau aus der DDR-Zeit besteht. Nérdlich davon befindet
sich das ehemalige Heizhaus in einem ruindsen Zustand. Vor dem Naturfreundehaus ist ein
Vorplatz als AuBenanlage fur den Aufenthalt der Besucher mit Grillplatz und Feuerschale
vorhanden. Von diesem fiihrt ein befestigter Weg mit Stufen nach Stiden zur Stellplatzanlage, die
sich unmittelbar am Weg befindet. Diese ist mit Schotterrasen ausgefiihrt. Das Plangebiet ist in
umgebende Waldbestande so eingebunden, dass die Baumkronen weitgehend die Nutzungen
im Luftbild verdecken. Zwischen dem ErschlieBungsweg und dem Vorplatz sind einzelne Gehdlze
Kiefer (Pinus sylvestris), Robinie (Robinia pseudoacacia), Eibe (Taxus baccata) und ein
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) vorhanden. Die Gehdlze sollen erhalten werden.

Weg vom Gebéaude zu den Stellplatzen Stellplatzanlage aus Schotterrasen am Weg

Auf dem Flurstiick 144/24 ist der ErschlieBungsweg als nicht ausgebauter, wassergebunden be-
festigter Waldweg vorhanden. Dieser verlauft an der Einmiindung in die Lostauer StraBe auf dem
benachbarten Flurstiick 145/5.

Wasser
Das Plangebiet weist einen gut durchlassigen, sandigen Boden auf. Das Niederschlagswasser
versickert derzeit weitgehend auf den Flachen. Die oberen Bodenoberschichten sind durchlassig,
so dass fur eine Versickerung des Niederschlagswassers geeignete Voraussetzungen zu erwar-
ten sind.
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4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Planungsziel des Bebauungsplanes ist eine bestandsorientierte Entwicklung des Plangebietes.
Wesentliche Erweiterungen sind nicht vorgesehen. Es soll eine Ersatzbebauung fir das vor-
handene ruindse Heizhaus ermdglicht werden. Die Zulassigkeit der bereits seit vielen Jahren
vollzogenen Nutzungen bzw. die geplanten Nutzungsanderungen bestehender baulicher Anlagen
soll gesichert werden. Die Festsetzungen orientieren sich am vorhandenen Bestand von
Gebauden und der bestehenden Nutzung der Freiflachen.

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Art der baulichen Nutzung

Flr das Plangebiet wurde als Art der baulichen Nutzung sonstiges Sondergebiet Beherbergung
geman § 11 Abs.2 BauGB festgesetzt.

Die Festsetzung von Sondergebieten setzt voraus, dass der planerische Wille der Gemeinde nicht
durch die in § 3-9 BauNVO aufgefiihrten Baugebietsarten umgesetzt werden kann. Diese
Voraussetzung ist vorliegend gegeben. Das Plangebiet befindet sich im AuBBenbereich. Es soll
eine bestandsorientierte Nutzung zugelassen werden. Dies erfordert eine erhebliche Ein-
schrankung der zulassigen Nutzungen, die nicht ber eine Art der baulichen Nutzung geman § 3
— 10 BauNVO gesichert werden kann, da aufgrund der starken Nutzungseinschrankungen der
Gebietscharakter der Baugebiete gemafi § 3 — 10 BauNVO nicht gewahrt werden kann.

Die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde lassen sich somit nur Uber die Festsetzung eines
Sondergebietes umsetzen, in dem die Zweckbestimmung festgesetzt wird. Fur Sondergebiete
sind neben der allgemeinen Zweckbestimmung die konkreten Zulassigkeiten hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung festzusetzen. Diese umfasst die Wiederbelebung bisheriger Nutzungen
als Beherbergungsbetrieb einschlieBlich Tagungs- und Seminarveranstaltungen, Veran-
staltungen (zum Beispiel kultureller oder naturkundlicher Art) sowie zugehdériger Bewirtungsmaog-
lichkeiten (diese werden in der BauNVO als Schank- und Speisewirtschaften bezeichnet) und die
hierflir erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen. Die Zuldssigkeiten wurden auf die im
Nutzungskonzept des Bauherren angeflihrten Nutzungen beschréankt.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MafB3 der baulichen Nutzung soll sich am vorhandenen Bestand der baulichen Anlagen
orientieren. Der vorhandene Gebaudebestand wurde unter Punkt 3.3. der Begriindung aufge-
fihrt. Die im Bestand Uberbauten Flachen bleiben unterhalb der Grundflachenzahl von 0,3.
Weiterhin sind Flachen fir Stellplatze und deren Zufahrten vorhanden und werden fiir die plante
Nutzung benétigt, so dass diese zusammen mit der Bebauung ca. 40 bis 45% der Grundstlicks-
flache einnehmen. Da gemaB § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO durch Stellplatze und Zufahrten die
Grundflachenzahl nur um deren Halfte Uberschritten werden darf, ist zur Bestandssicherung
mindestens eine Grundflachenzahl von 0,3 erforderlich. Die Grundflachenzahl wurde mit 0,3 fest-
gesetzt.

Die Geschossigkeit wurde im Plangebiet mit zwei Vollgeschossen festgesetzt, wie dies dem Be-
stand entspricht. Die Geschossflachenzahl ist bei zwei Vollgeschossen mit dem Doppelten der
Grundflachenzahl festzusetzen. Die Firsth6he wurde bestandsorientiert mit 11 Meter festgesetzt.
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4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir die Sondergebiete die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der
vorhandenen Pragung.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
istim Plangebiet nicht erforderlich, da einheitliche Baufluchten aus stéddtebaulichen Griinden nicht
erforderlich sind.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen orientiert sich am Bestand. Die Bautiefe wurde mit
15 Meter festgesetzt. Hierbei ist zu beachten, dass der Abstand nicht ausreicht, um Schaden an
den Gebduden durch umstiirzende Baume auszuschlieBen. Dies ist im Bestand ebenso nicht
gegeben, da sich die Gebaude mitten in gehélzbestandenen Flachen befinden. Da der Eigen-
timer des Waldes und der Eigentiimer der Gebaude identisch sind, obliegt ihm die Verkehrs-
sicherung durch eine regelméaBige Prifung der Standsicherheit der Gehdlze.

4.3. Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Die vorhandene Verkehrsflache befindet sich tGberwiegend auf dem gemeindlichen Flurstiick
144/24. Die erschlieB3t die Grundstlicke Lostauer StraBe Nr.28 und Nr.29, ein Wohngebaude
westlich des Weges und das Naturfreundehaus 6stlich des Weges. Die Breite des Weges ge-
stattet keinen Begegnungsverkehr, sie ist nur fiir die ErschlieBung der beiden Grundstiicke aus-
reichend. Da die Wegeverbindung die Lostauer Strae mit dem Vechelder Weg verbindet, be-
steht die Gefahr, dass bei einer &éffentlichen Widmung des Weges dieser als Verbindungsstral3e
genutzt wird. Dies soll vermieden werden. Die Wegeverbindung wurde daher als nicht 6ffentlicher
Weg zur ErschlieBung der Grundstlicke Lostauer StraBe Nr.28 und Nr.29 festgesetzt. Die Er-
schlieBung umfasst auch die Anbindung an die Medien der Ver- und Entsorgung. Diese soll vom
Vechelder Weg aus erfolgen. Der Weg wurde daher auf seiner gesamten Lénge in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes mit einbezogen.

44. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Neben dem Ziel der bestandsorientierten Entwicklung sollen die im Gebiet vorhandenen Baume
erhalten werden, um den Waldcharakter des Gebietes zu sichern. Bdume mit einem Stamm-
durchmesser von mindestens 30 cm wurden im Plangebiet zur Erhaltung festgesetzt.

4.5, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Eine bestandsorientierte Festsetzung beinhaltet neben der Erhaltungsbindung fir Gehdlze auch
die bestandsorientierte Entwicklung von Oberflachenbefestigungen, die nicht weiter erhéht
werden soll. Es wurde daher festgesetzt, dass die Stellplatze auch zukilnftig wassergebunden zu
befestigen und zu begrlinen sind.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBnahmen.
Die Festsetzungen erfolgen bestandsorientiert. Sie erfordern keine zuséatzlichen ErschlieBungs-
anlagen und KompensationsmafBnahmen fiir Boden, Natur und Landschaft.
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Soweit ein Ausbau der ErschlieBungsanlage vorgesehen werden soll, ist dieser privatrechtlich zu
vereinbaren und durch den Beglinstigten zu finanzieren.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche und private
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 genligende VerkehrserschlieBung

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

- die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

- eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

- einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.3. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die Anbindung an die Lostauer StraBe kann eine geordnete ErschlieBung gesichert
werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung in Biederitz ist die Heidewasser GmbH. Das
Gebaude ist an die Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Abstimmungen mit der Heide-
wasser GmbH erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.1 und Abs.2 BauGB.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Grundstiick ist im Bestand an die Elektroenergieversorgung angeschlossen.

Telekommunikation: Telekommunikationsnetzes werden in Biederitz durch die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH und weitere Anbieter betrieben. Die Priifung, an welches Netz das Vorhaben
angeschlossen werden kann, erfolgt durch den Bauherrn.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmillahnliche Gewerbe-ab-
falle ist der Landkreis Jerichower Land. Die Entsorgungsbehalter sind an den Abfuhrtagen an der
Lostauer StraBe bereitzustellen. Ein ordnungsgemafBe Entsorgung kann hierdurch gewahrleistet
werden.
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Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Aufgrund der vorhandenen Tiefenlage des Schmutzwasser-
kanals im Vechelder Weg sowie den ortlichen Gelandeverhaltnissen des Planbereiches ist eine
planerische Untersuchung zu den Anschlussméglichkeiten erforderlich. Die Projektierung und
Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des WWAZ anhand eines Anforderungskata-
loges fur ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung sind die Planungsunter-
lagen dem WWAZ zur Priifung und Bestétigung vorzulegen. Zur Sicherung der abwasserseitigen
ErschlieBung des Wohngebietes ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages zwischen dem
ErschlieBungstrager und dem WWAZ erforderlich sowie eine nach den Pramissen des WWAZ
erstellte Planung. Der ErschlieBungstrager sollte sich daher rechtzeitig mit dem WWAZ in Ver-
bindung setzen.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Wolmirstedter
Woasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Niederschlagswasser soll soweit méglich im
Plangebiet zur Versickerung gebracht werden. Gegebenenfalls ist eine Versickerung durch ge-
eignete (genehmigungspflichtige) Anlagen vorzusehen. Zur Niederschlagswasserbeseitigung ist
eine planerische Untersuchung Utber Art und Umfang der notwendigen Niederschlagswasser-
anlagen erforderlich.

6.1.3.  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 mittlere

Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Bereitstellung des Grundschutzes erfolgt Gber
einen Hydranten, der sich direkt an der Zufahrt zum Plangebiet an der Lostauer StraBe befindet.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen 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)
geprift und daher an dieser Stelle nur summarisch betrachtet.

Anwendung der Eingriffsregelung

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

« dass die mit der Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Verande-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie mdglich ver-
mieden werden, und

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

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgen ausschlielich bestandsorientiert. Der Bebau-
ungsplan bereitet keine erheblichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gegeniber dem
Bestand vor. Eine Bilanzierung ist nicht erforderlich.
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6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Auf-
grund der Festsetzung als Sondergebiet Beherbergung ist von einer erheblichen Gefédhrdung des
Grundwassers nicht auszugehen. Oberflachengewasser grenzen nicht an das Plangebiet an.

6.2.3. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung und des Abstandes zu immissionsempfindlichen Nutzungen sind erhebliche Be-
eintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.4. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Vom Vorhaben gehen relevante Gerdusche
durch die Zu- und Abfahrten der Gaste und Betreiber aus. Aufgrund der Entfernung zu Wohn-
nutzungen sind erhebliche, untersuchungsrelevante Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Abfallbeseitigung

Fir das Plangebiet ist eine geordnete Beseitigung der Abfalle erforderlich. Dies kann durch einen
Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises Jerichower Land gewdhrleistet
werden.

6.3. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

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

- das Interesse an der Erhaltung ausgetibter Nutzungen auf den angrenzenden Grundstlicken,

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

- das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Betroffen sind zun&chst die Interessen der Grundstiickseigentimer im Plangebiet selbst. Diese
finden Bericksichtigung, in dem die derzeit ausgelbten Nutzungen weiterhin zugelassen und im
festgesetzter Rahmen entwickelt werden durfen.

Private Belange benachbarter Eigentiimer sind nicht erkennbar betroffen.
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7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Naturfreundehaus" stehen Belange der Freizeit-
gestaltung und Erholung und der Erhaltung des traditionellen Gebaudes im Vordergrund. Die Be-
lange von Boden, Natur und Landschaft werden nicht erheblich beeintrachtigt. Die privaten Be-
lange an der Fortsetzung ausgelbter Nutzungen werden berlcksichtigt.

8. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 3.267 m?

« Sondergebiet SO Beherbergung 2.579 m?

»  Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 688 m?
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1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes
1.1. Ziele des Bebauungsplanes

bauplanungsrechtliche Sicherung der Entwicklung des Naturfreundehauses Biederitz als Be-
herbergungs- und Tagungsbetrieb

1.2, Inhalt des Bebauungsplanes
Festsetzung einer Sondergebietsflache Beherbergungsbetrieb, bestandorientierte Fest-

setzung von Grundflache, Geschossigkeit und tberbaubarer Flache
Festsetzung einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung flr die Zufahrt

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

Fir die vorstehenden Planungsinhalte werden die in der nachfolgenden Flachenbilanz angefihr-
ten Flachen bendtigt.

Flache des Plangebietes gesamt 3.267 m?
+ Sondergebiet SO Beherbergung 2.579 m?
»  Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 688 m2
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Luftbild des Plangebietes [DOP 2020] © GeoBasis-DE / LVermGeolLSA / A18-2640-2012-5
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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 schiitzenswerter Nutzungen in benachbarten Gebieten,
Erhaltung der Erholungsfunktion der Landschaft

Art der Beriicksichtigung:

Bodenrechtliche Spannungen, aus denen eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzungen
im Plangebiet oder in benachbarten Gebieten zu erwarten ist, sind nicht erkennbar. Aufgrund
der bestandsorientierten Festsetzung und der Abstédnde sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen schitzenswerter Nutzungen in der Umgebung zu erwarten.

»  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 ermdglichen, )

- 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 raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges 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,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu er-
halten,
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- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.

Art der Berticksichtigung:

verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die vorgenannten Ziele,
da die Festsetzungen ausschlieBlich bestandsorientiert erfolgen, ist kein erheblicher Eingriff
Zu erwarten

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 zusatz-
lichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten 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:
Bewertung des Eingriffs in die Bodenfunktion, da die Festsetzungen ausschlielich bestands-
orientiert erfolgen, ist kein erheblicher Eingriff zu erwarten

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

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung von vorhandenen Oberflaichengewéassern, Erhéhung des Regenerationsvermo-
gens durch Renaturierung naturferner Gewésserstrukturen, Schutz der Gewéasser vor Schad-
stoffeintrag, Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag, Erhaltung der Grundwasser-
neubildungsrate und der Filterfunktion des Bodens

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen, Minimierung des Umfangs von
Versiegelungen zur Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet, Nutzung der
Filterfunktion des Bodens, Bewertung des Eingriffes in das Schutzgut, da die Festsetzungen
ausschlieBlich bestandsorientiert erfolgen, ist kein erheblicher Eingriff zu erwarten

e 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 Berlicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Bebauung im Plangebiet, da die Fest-
setzungen ausschlieB3lich bestandsorientiert erfolgen, ist kein erheblicher Eingriff zu erwarten
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e 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 Berlicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Bebauung des Plangebietes, da die Fest-
setzungen ausschlie3lich bestandsorientiert erfolgen, ist kein erheblicher Eingriff zu erwarten

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

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Insoweit im Plangebiet archéologische Kulturdenkmale gemaB § 2 DenkmSchG LSA
vorhanden sind, werden diese nicht erheblich beeintrachtigt.

1.4.2. Aussagen planerischer Grundlagen

4.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes (Juni 2016)

Im 4.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ist das Plangebiet Bestandteil des Vorbehalts-
gebietes fir den Hochwasserschutz. Es befindet sich in einem Hochwasserrisikogebiet auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten. Hier besteht bei Extremereignissen HQ 200 ein Uberschwem-
mungsrisiko. Dieses Risikogebiet umfasst weite Teile der Ortschaften Biederitz und Gerwisch. Da
es sich vorliegend um eine Bestandslberplanung handelt, ist dem Hochwasserrisiko kein ent-
scheidendes Gewicht beizumessen.

Nordwestlich grenzt ein Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz an.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Jerichower Land - Altkreis Burg wurde 1997 er-
stellt. Die grundlegenden Bestandsaufnahmen und Bewertungen wurden in einem Zeitraum von
1994 bis 1996 durchgefuhrt. Der Landschaftsrahmenplan legt fir das Plangebiet keine standort-
konkreten Ziele fest. Das Gebiet ist Bestandteil der Landschaftseinheit Elbtal.

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

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

2.1.1. Schutzgut Biotope
Das Plangebiet ist Bestandteil einer weitgehend siedlungsintegrierten Waldflache, die von der

Lostauer StraBe im Nordwesten, von der Bebauung des Vechelder Weges im Siiden, der Be-
bauung des Kiefernweges im Osten eingeschlossen wird. Innerhalb der Waldflache befinden sich
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ein Wohnhaus westlich des Plangebietes und das Naturfreundehaus mit der Ruine des Heiz-
hauses im Gebiet. Das 6stlich angrenzende Flurstiick 145/9 wird vollstandig als Wald genutzt.
Vor dem Naturfreundehaus ist ein Vorplatz als AuBenanlage fir den Aufenthalt der Besucher mit
Grillplatz und Feuerschale vorhanden. Von diesem flhrt ein befestigter Weg mit Stufen nach
Siden zur Stellplatzanlage, die sich unmittelbar am Weg befindet. Diese ist mit Schotterrasen
ausgefiihrt. Das Plangebiet ist in umgebende Waldbestdénde so eingebunden, dass die
Baumkronen weitgehend die Nutzungen im Luftbild verdecken. Aufgrund der seit 1926
bestehenden Bebauung ist eine Waldeigenschaft des unmittelbaren Plangebietes selbst nicht
mehr gegeben. Die Gehdlze bestehen Uberwiegend aus einem Laubmischbestand mit der
Hauptbaumart Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) und Robinie (Robinia pseudoacacia). Im Plan-
gebiet sind ein Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und eine Eibe (Taxus baccata) vorhanden. Die
Strauchschicht wird teilweise durch Junganwuchs Robinie und Birke gebildet. Das Grundstuck ist
nur teilweise eingezaunt.

Bewertung
Im Plangebiet kommen (berwiegend verbreitete Biotoptypen von geringer bis allgemeiner

Wertigkeit vor. Der umgebende Waldbestand ist aufgrund der Pragung durch nichteinheimische
Laubgehdlze und Kiefern als Biotoptyp von allgemeiner Wertigkeit einzustufen.

2.1.2. Schutzgut Arten

Bestand und Bewertung

Bundes- bzw. landesweit gefahrdete Pflanzenarten bzw. solche, die dem gesetzlichen Arten-
schutz unterliegen, sind weder im Planungsgebiet, noch dessen unmittelbarer Umgebung ge-
funden worden. Entsprechende Vorkommen kénnen aufgrund der intensiven Nutzung mit hoher
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Hinsichtlich des Pflanzenartenschutzes kommt dem
betrachteten Landschaftsausschnitt folglich eine geringe Bedeutung zu.

Artenschutzrelevante Tierarten

Bestand

Auf eine systematische Kartierung der Arten im Plangebiet wurde aufgrund der bestands-
orientierten Planung verzichtet. Die wesentlichen, fir den Artenschutz wertgebenden Gehdlze
werden erhalten. Ein Untersuchungsbedarf besteht fiir die Ruine des Heizhauses, die abge-
brochen und durch einen Neubau ersetzt werden soll.

Im Landschaftsrahmenplan wurden fiir das Plangebiet keine untersuchungsrelevanten Tierarten
kartiert.

Flederméause

Im Plangebiet und dessen Umgebung sind Fledermausvorkommen bekannt. Die Gehdlze der
Umgebung, insbesondere die Robinien mit gréBerem Stammumfang und Spalten weisen eine
Eignung als Ruhe- und Fortpflanzungsstétte fir Flederm&use auf. Im Plangebiet selbst sind keine
Baume vorhanden, deren Querschnitt eine Eignung als Winterquartier erkennen lasst. Da die
Geholze erhalten werden, wird hierfir kein weiterer Untersuchungsbedarf erkannt. Zu unter-
suchen ist die Ruine des Heizhauses. Vor dem Abbruch des Gebaudes ist es auf Sommer- oder
Winterquartiere fir Fledermause zu untersuchen. Bisher ist eine Nutzung als Sommer- oder
Winterquartier nicht bekannt. Das Geb&ude und der Schornstein weisen jedoch eine Eignung als
Quartier fur Flederm&use auf. Da ein kurzfristiger Abbruch der Ruine nicht vorgesehen ist, sind
aktuelle artenschutzrechtliche Untersuchungen im Hinblick auf einen Fledermausbestand nicht
sinnvoll. Auch wenn derzeit keine Fledermausquartiere festgestellt werden, kann aufgrund der
Eignung eine spatere Quartiernahme nicht ausgeschlossen werden. Eine Untersuchung muss
daher zwingend zeitnah vor dem Abbruch erfolgen.
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Lurche, Insekten, Kriechtiere

Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden, die die Voraussetzung fir ein Vorkommen ge-
wassergebundener Arten darstellen. Aufgrund der intensiven Nutzung und der Verschattung des
Gelandes durch Gehélze sind keine geeigneten Lebensbedingungen fir Kriechtiere, Schmetter-
linge und andere Insektengruppen vorhanden.

Avifauna

Die Geholze des Plangebiets weisen eine Eignung als Brutstatte fir Vogel auf. Aufgrund der
Stérwirkungen durch die Nutzung ist nur mit dem Vorkommen verbreiteter Arten zu rechnen. Da
die Gehdlze erhalten bleiben, wurde diesbeziiglich kein weiterer Untersuchungsbedarf erkannt.

Bewertung
Aufgrund der Lage im Wald kommt dem Schutzgut trotz Stéreinflissen durch die vorhandene
Nutzung eine allgemeine Bedeutung in Bezug auf das Schutzgut Arten zu.

2.1.3. Schutzgut Boden

Bestand

Auf den baumbestandenen Flachen am Rand des Elbtales stehen oberflachlich sandige Bdden
aus fluviatilen Ablagerungen Uber den Bdden der Grundmorane der Saale Eiszeit an.

Die Bdden des Plangebietes weisen mit Bodenwerten von ca. 30 Bodenpunkten ein geringes
landwirtschaftliches Ertragspotential auf. Eine Gefahr der Bodenerosion durch Wasser besteht
nicht. Die Durchlassigkeit des Bodens ist hoch. Das Pufferungsvermégen ist maBig. Das
Bindungsvermdgen fir Schadstoffe ist gering. Die Bdden sind im Bereich der Stellplatze und der
vorhandenen Bebauung anthropogen tberpréagt. Ein regelmaBiger Bodenumbruch findet nicht
statt.

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 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

¢) Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung

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

sorgung

Die Bdden im Plangebiet bilden eine geeignete Lebensgrundlage fiir die Flora und Fauna. Als
Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sind die unver-
siegelten Flachen von allgemeiner Bedeutung. lhre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Auf-
baumedium far stoffliche Einwirkungen ist aufgrund des geringen Puffervermdgens bei hoher
Durchl&ssigkeit durchschnittlich ausgepragt. Die Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte ist hoch. Die Nutzungsfunktionen sind aufgrund des geringen Ertragspotentials gering.
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Insgesamt ist einzuschéatzen, dass die Béden von allgemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt
sind.

Ablagerungen/Altlasten

Im Rahmen der Auswertung relevanter Unterlagen fanden sich keine Hinweise auf mégliche Ab-
lagerungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet.

2.1.4. Schutzgut Wasser

Oberflachengewdasser

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder dessen Einwirkungsbereich.

Grundwasser

Das Grundwasser steht im Plangebiet oberflachenfern an. Der Grundwasserflurabstand betragt
hier ca. 2 Meter. Das Grundwasser ist aufgrund der Durchlassigkeit des Bodens nur gering ge-
schutzt.

Die Grundwasserbeschaffenheit ist nicht bekannt. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
Wasserschutzgebieten. Eine aktive Nutzung des Grundwassers ist nicht bekannt.

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.

Zur Ergiebigkeit des Grundwassers liegen keine Aussagen vor. Das Plangebiet hat fiir die Grund-
wasserneubildung eine allgemeine Bedeutung. Eine Nutzung fir die Trinkwasserversorgung fin-
det nicht statt. Insgesamt ist das Schutzgut im Plangebiet als von allgemeiner Bedeutung zu be-
werten.

2.1.5. Schutzgut Klima / Luft

Fir die Einschatzung der Klimarelevanz der Flachen im Bebauungsplangebiet und den angren-
zenden Bereichen wurde der Landschaftsrahmenplan zugrunde gelegt.
Vegetationsbestandene Flachen beeinflussen das Klima positiv durch:

- gleichmaBige Verdunstung und damit konstante Luftbefeuchtung
- Temperaturabsenkung durch Verdunstung

- Verringerung des oberirdischen Wasserabflusses

- Verbesserung der Luftqualitat durch Ausfilterung

- Kleinrdumige Luftbewegung

- Entzug von CO:2 bei der Photosynthese

Vegetationsbestanden mit einer groBen Oberflache und einem groBen Wurzelvolumen, wie sie
vor allem groBe und alte Baume haben, wird dabei eine besondere Bedeutung zugemessen,
ebenso wie geschlossenen Baumbestanden.

Die im Plangebiet vorhandenen Kiefernbestande und Laubgehdélze weisen ein mittleres Potential
zur Entstehung von Frischluft auf. Bedingt durch das Gelanderelief flieBt die Kaltluft in strahlungs-
armen Nachten in Richtung Umflutehle ab. Wesentliche Uberwarmungsbereiche sind in Biederitz
nicht vorhanden.

In Bezug auf die Belange des Klimas ist dem Gebiet eine allgemeine Bedeutung zu zumessen.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke Seite 22
Abendstr.14a, 39167 Irxleben , Funke.Stadtplanung@web.de




Bebauungsplan Nr. 58/2024 "Naturfreundehaus" in der Ortschaft Biederitz - Gemeinde Biederitz

2.1.6. Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Landschaftsbild)

Landschaft hat neben 6kologischen und nutzungsorientierten Funktionen auch Wirkungen auf
den Menschen, die auf das &ufBere, sinnliche Erleben der Landschaft gerichtet sind. Damit ver-
bunden ist das Bediirfnis der Menschen nach Schénheit, 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 Baume 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 Plangebietes eingebettet in die abwechslungsreich gestaltete Elb-
talaue. Die Flache ist eingeordnet in einen tUberwiegend durch Gehdlze gepragten Bereich. Sie
ist selbst nur kleinrAumig landschaftsbildwirksam.

Das Landschaftsbild des Plangebietes und dessen nordwestlich angrenzende Umgebung ist auf-
grund der strukturierten Freiflachen als mittelwertig (allgemeine Wertigkeit) einzustufen.

2.1.7. Schutzgut Mensch

Gegenstand bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Voraussetzung fir gesunde
Wohn- und Lebensverhéltnisse (LArmimmissionen und Luftschadstoffbelastung) sowie die Ver-
figbarkeit von erreichbaren Erholungsraumen.

Erholung

Das Plangebiet hat aufgrund der Wegeverbindung zwischen dem Vechelder Weg und der
Lostauer StraBe Bedeutung fir die Erholung der Offentlichkeit. Der Weg wird intensiv fir die
wohnungsnahe Erholung genutzt. Dem Sondergebiet kommt als arrondierende Flache des
Weges eine Bedeutung fir die Erholung zu.

Larmsituation

Wesentliche Voraussetzung fiir gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse ist eine stérungsfreie
Wohnlage. Wohnnutzungen befinden sich unmittelbar westlich und im Abstand von ca. 100 Meter
Ostlich und stdlich des Plangebietes. Die bestehenden Nutzungen sind nicht mit L&rmemissionen
verbunden, die eine erhebliche Beeintrachtigung erzeugen kénnen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch sind hierdurch nicht zu erwarten.

2.1.8. Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter

Von der Planung sind voraussichtlich arch&ologische Kulturdenkmale gemaB § 2 DenkmSchG
LSA betroffen. Die Bestimmungen des DenkmSchG LSA, insbesondere § 14 (Genehmigungs-
pflicht) sind zu beachten.
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2.2, Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

schutzgutbezogene Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Biotope und Arten

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung besteht im Wesentlichen auf
die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Flacheninanspruchnahmen, die
je nach Art und Maf der geplanten Nutzungen zuléssig sind.

Da sich die zukUnftigen Nutzungen am Bestand orientieren, sind erhebliche Eingriffe in erhaltens-
werte Biotoptypen nicht zu erwarten.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Brutvégel sind ebenfalls nicht zu erwarten. Eine
vorlibergehende Stérung wahrend Bauphasen flir Ersatzbauten ist artenschutzrechtlich ohne Be-
lang soweit Brutplatze noch nicht bezogen sind. Wegen des vergleichsweise hohen Stérungs-
potentials wird das Planungsgebiet weitgehend gemieden werden.

Ein Verlust von Habitatflachen flir diverse Vogelarten ist nicht zu erwarten, da die Gehdlze er-
halten bleiben sollen und die Flache nur einen geringen Teil des Vogel-Lebensraumes ausmacht
und Ausweichmdglichkeiten in ausreichendem Mafe vorhanden sind.

Erhebliche artenschutzrechtliche Auswirkungen sind fiir den Abbruch der Ruine des Heizhauses
in Bezug auf Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Fledermausen zu erwarten. Eine kurzfristige
Umsetzung des Ersatzneubaus des Heizhauses ist nicht vorgesehen. Die artenschutzrechtlichen
Untersuchungen sind daher zeitnah vor einem Abbruch des Geb&udes vorzusehen.

Schutzgut Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden entstehen durch bau- und anlagebeding-
ten Bodenabtrag und Versiegelung. Betroffen kann die Funktion des Bodens als Lebensraum und
Teil des Naturhaushalts sowie die Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoff-
liche Einwirkungen sein. Bei der Realisierung des Bebauungsplanes kénnen keine wesentlichen
Flachen Uber den Bestand hinaus versiegelt werden. Ein erheblicher Eingriff in die Bodenfunktion
ist somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf das Grundwasser kénnen durch den Verlust von Infiltrationsflache durch die
Versiegelung von Béden entstehen. Da der Umfang der Versiegelungen nicht zunimmt, ist kein
erheblicher Eingriff in das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Klima, Luft

Vorstehende Aussagen gelten auch flir das Schutzgut Klima / Luft.

Schutzgut Mensch

Die Planung beinhaltet die Mdglichkeit der bestandsorientierten Nutzung einer vorhandenen Be-
bauung im AuBenbereich. Durch die Begrenzung der tGiberbaubaren Flachen ist eine wesentliche
Entwicklung Uber den Bestand hinaus nicht zuldssig. Aufgrund des Abstandes und des Umfangs
einer moglichen Veranstaltungsnutzung sind erhebliche Beeintrachtigungen der umgebenden
Bebauung auszuschlieBen.

Als relevante Larmemission ist im Plangebiet lediglich der Zugangsverkehr zu betrachten. Dieser
erfolgt von der Lostauer StraBBe, von der von den mafBgeblichen Immissionsorten abgewandten
Seite.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird sich durch die bestandsorientierte Bebauung nicht erheblich verandern.
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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.

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 vermieden oder minimiert werden.

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

2.3.1. Handlungsempfehlungen

allgemeine baubezogene Handlungsempfehlungen

- Gegebenenfalls stattfindender Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte un-
vermeidbare Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschréankt
bleiben. Eingetretene Verdichtungen 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 bestiickte Baufahrzeuge einzusetzen.

- Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der humose Oberboden abschnittsweise 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 Grin-
flachenbereichen wieder aufzutragen.

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

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

- Die wéhrend 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 zligige Durchfihrung der
Arbeiten zu achten, um Anwohner und Tiere nicht unnétig zu beléstigen.

- Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss auf der Grundlage der Bestimmungen des
DenkmSchG LSA, insbesondere § 14, geklart sein, auf welche Weise die Belange der Archéa-
ologie berlicksichtigt werden. Hierzu hat sich der Bauherr mit dem Landesamt flir Denkmal-
pflege und Arché&ologie in Verbindung zu setzen. Baubedingte MaBnahmen sind so durchzu-
fihren, dass die Erdoberflache nicht beschédigt wird.

anlagenbezogene Handlungsempfehlungen (ohne Verbindlichkeit)

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

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke Seite 25
Abendstr.14a, 39167 Irxleben , Funke.Stadtplanung@web.de




Bebauungsplan Nr. 58/2024 "Naturfreundehaus" in der Ortschaft Biederitz - Gemeinde Biederitz

2.3.2. Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

MaBnahmen der baulichen Nutzung, tberbaubare Flache

- Beschrankung der zulassigen Grundflache auf den vorhanden Bestand
- die vorhandenen Gehdlze sollen erhalten bleiben
- Stellplatze sollen nur wassergebunden befestigt und begriint werden

Begrindung:

Vermeidung zusatzlicher Bodenversiegelungen
Stabilisierung und Verbesserung des Wasserhaushalts
Erhaltung des Griinanteils im Plangebiet

Beibehaltung der lokalklimatischen Situation

2.3.3. Artenschutzrechtlich erforderliche MaBnahmen

- Untersuchung auf Fledermaussommer- oder Winterquartiere vor Abbruch des Heizhauses

Sollten Quartiere von Fledermausen festgestellt werden, sind CEF-MaBnahmen erforderlich. Dies
betrifft insbesondere ein Vorkommen von Winterquartieren. CEF-MaBnahmen kénnen zum
Beispiel durch das Anbringen von Fledermauskasten oder die Berlicksichtigung der Winter-
quartiere beim Umbau des Naturfreundehauses durch Schaffung geeigneter frostfreier Uber-
winterungsmoglichkeiten im Geb&aude unter dem Dach umgesetzt werden. Die Untersuchung und
erforderlichen MaBnahmen sind mit der unteren Naturschutzbehdrde beim Landkreis Jerichower
Land abzustimmen. Sollten geeignete MaBnahmen nicht umsetzbar sein oder angenommen
werden, hat ein Abbruch des ruindsen Heizhauses zu unterbleiben.

Die Planung ist nicht zwingend mit dem Abbruch des Heizhauses verbunden, das Ziel der Er-
haltung und Entwicklung des Naturfreundehauses ist bei Einhaltung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde umsetzbar.

2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Planung beinhaltet bestandsorientierte Festsetzungen. Eine Untersuchung von Alternativen
kommt daher nicht zur Anwendung.

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 Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

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

- Konfliktanalyse

- Erarbeitung von MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
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- 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
des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im Rahmen der Eingriffs-
regelung) eingestuft.

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitat 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. Beziglich der Uber-
nahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten MaBnahmen werden Hin-
weise gegeben.

Bei der vergleichenden Gegenliberstellung 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. Der Bebauungsplan ermdglicht eine bestandsorientierte Ent-
wicklung des Plangebietes ohne wesentliche zusétzliche Versiegelungen von Grundflachen oder
wesentliche Nutzungsanderungen vorzubereiten. Er bewirkt, dass die bisher ausgelbten
Nutzungen erhalten und in engem Rahmen entwickelt sowie bauliche Anlagen in gleichem Um-
fang wie bisher errichtet werden kénnen. Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sind hierdurch
nicht zu erwarten. Mit der Planung ist keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgiiter Mensch,
Boden, Wasser, Arten- und Biotopschutz, Klima / Luft, Kultur- und Sachgiter verbunden. Die
immissionsschutzrechtlichen Belange werden berlcksichtigt. Aufgrund der Begrenzung der
GréBe des Vorhabens sind erhebliche Auswirkungen auf schiitzenswerte Nutzungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes nicht zu erwarten.

Biederitz, Mai 2024
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