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1.0. Allgemeines

1.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Flur 5 und der Flur 6
der Gemarkung Biilstringen und umfasst die Flurstiicke 882wy 5 oorrrtttcr 4 A4 5

aef o«y‘gmn LA P W 4 fmj‘oeq[
Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im nordlichen Bereich durch den Zernitzer Weg. Weiterhin durch die Flurstiicke 2/4, 775,
818, 880, 881. Diese Flurstiicke sind private Einfamilienhausparzellen. Nordlich des Zernitzer
Weges befindet sich Ackerland und ein Reiterhof.

- im &stlichen Bereich durch die dorfliche Bebauung der Gemeinde Biilstringen.

- im siidlichen Bereich durch Griinland, den Térner See, Weideland und ein Wohnhaus

im westlichen Bereich durch Wiesen, Weideland, alte nicht mehr genutzte Stallanlagen

1.2. Ziele und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fiir die gegenwirtig ungenutzte, brachliegende zum groflen
Teil mit Betonbruch und alten Fundamentteilen und alten Stallgebiduden belegte Fliche,
Baurecht im Sinne eines iibergemeindlichen Bau- und Gestaltungskonzeptes auf der
Grundlage eines Bebauungsplans zu schaffen.

Die betreffenden Flichen wurden in den vergangenen Jahren teilweise von alten Stallanlagen
grob berdumt. An den Randbereichen des Geltungsbereiches, wie am Zeritzer Weg, am
jetzigen Ortsrand und am stidlichen Grenzbereich wurden Wohnh#user mit entsprechenden
Hofanlagen im Sinne einer dorflichen Bebauung errichtet.

Die tiefbautechnischen ErschlieBungen als Anschlussmoglichkeiten fiir weitere
ErschlieBungen, wie Abwasserkanile, Wasserleitungen, Gas- und Elt.-Leitungen, wurden in
den letzten Jahren im Zernitzer Weg realisiert.

Zwischen den einzelnen ungeordneten bebauten Bereichen, die sich im gesamten Komplex
Zernitzer Weg darstellen, (Ubergang Innenbereich zum Aufienbereich) ist das vorliegende
Plangebiet als ehemaliges landwirtschaftliches Nutzgeldnde verwahrlost und passt nicht in das
vollig neue Ortsbild.

Die Gemeinde Biilstringen kann daher die bislang ungeordnete stidtebauliche Entwicklung
dieses Bereiches nicht dulden.

Deshalb ist durch die Gemeinde Biilstringen ein stidtebauliches Konzept fiir diesen Bereich
entwickelt worden, das neben einer minimalen dérflichen Wohnbebauung im Anschluss an
die Bebauung des Ortes, im Wesentlichen einen Erholungs- und Kommunikationsbereich., mit



-

Spazierwegen, groBziigigen Griinbereichen, einer tibergemeindlichen kommunikativen
Begegnungsstitte und eine Doppeltennisanlage/ Volleyballanlage enthdlt.
Damit wird die Einheit des Ortes in diesem Bereich hergestellt.



1.3. Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)in der Fassung vom 27.August 1997
(BGBL.L.S.2141) in der derzeit giiltigen Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 26.06.62 in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01. 90 (BGBL.LS. 132) zuletzt
gesndert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL.LS.466,479)

Verordnung iiber die Ausarbeitung von Bauleitplinen und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 90 ) vom
18.08.97 (BGBL.LS. 58)

Gesetz iiber die Bauordnung des LSA (BauO LSA)vom 23.06.1994 (GVBL.LSA §.723),
zuletzt gedindert durch § 17 des Gesetzes vom 24.11.1995 (GVBL.S.339)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (NatSchG LSA), zuletzt geéindert am
27.01.1998 (GVBL.LSA S.28)



1.4. Alleemeine Angaben zum Vorhaben

Bezeichnung:
Standort:
Land:
Landkreis:
Gemarkung
Flur:
Flurstiick:
Flédche:

StraBenanschluss

Bebauungsplan Nr.09 ,,Bebauung Zernitzer Weg*
Gemeinde Biilstringen

Sachsen- Anhalt

Ohrekreis

Biilstringen

Flur 5/6

872 teilweise

ca. 3,6 ha

Zernitzer Weg
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1.5.Landschaftliche und stddtebauliche Bedingungen

Die Gemeinde Biilstringen liegt nord-westlich der Kreisstadt Haldensleben an der
LandesstraBe 1.24 nach Calvorde, ca.5 km von Haldensleben entfernt.
Durch die Gemeinde Biilstringen verlduft der Mittellandkanal, &stlich von der Gemeinde

flieBBt die Ohre.

Die Gemeinde hat ca.750 Einwohner. Die Gemeinde ist Mitglied der
Verwaltungsgemeinschaft
,,Flechtinger Hohenzug* mit Sitz in Flechtingen.

[andschafilich ist Biilstringen westlich, nérdlich aber auch 6stlich jenseits der Ohre von
Wilder umgeben.

Biilstringen wird geprégt durch den Mittellandkanal, durch die
Ohre und durch Betriebe am Mittellandkanal in Richtung Haldensleben.

Biilstringen selbst ist ein regional bedeutsamer Standort fiir
Gewerbe aber auch fiir Handwerksbetriebe.

1.6.Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Biilstringen hat einen genehmigten Flichennutzungsplan.
Der Flichennutzungsplan stellt den Planbereich als Dorfgebiet MD dar.

Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Biilstringen
entwickelt.

Im Regionalen Entwicklungsprogramm fiir den Regierungsbezirk Magdeburg (REP) vom
30.01.96, in der zuletzt gesinderten Fassung vom 21.03.00 ( verdffentlicht im MBI. LSA Nr.
11/2000 vom 07.04.2000), wurden folgende Festsetzungen getroffen:

1. Vorsorgegebiet fiir Natur- und Landschaft- LSG ,, Flechtinger H6henzug*™
2. Vorsorgegebiet fiir Erholung — Flechtinger Hohenzug und mittlerer Teil des LSG ., Harbke-

Allertal*
3. Regionalbedeutsamer Standort fiir Gewerbe

Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich der beiden LSG.

Durch die geplante Nutzung erfolgen keine Beeintrichtigungen auf die LSG.

Fiir die Gewerbestandorte sind ebenfalls keine Beeintrichtigungen durch die geplante
Nutzung zu erwarten.
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2.0. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Die Gemeinde Biilstringen plant fiir das Gebiet am westlichen Ortsrand ein stédtebauliches
Konzept bestehend aus einer Abrundung des Ortes durch eine dorfliche Ergdnzung mittels
Wohnbebauung, einen anschlieBenden Griinbereich, der durch Spazier- und Wanderwege
geprigt ist und plant hinter einer optischen und akustischen Abgrenzung einen Bereich fiir
Kommunikation und Freizeit.

Im ersten Bereich sollen einige Standorte zur Kleinsiedlung mit Nutzgérten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen geschaffen werden und weiterhin soll die
Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben ( altes Scheunengebiude)
erfolgen.

Der Bereich im westlichen Teil des Plangebietes ist fiir Anlagen fiir eine iiberértliche
Begegnungsstiitte (Kommunikationszentrum) und fiir sportliche Anlagen, wie
Doppeltennisanlage und Volleyballanlage vorgesehen.

Die Art der baulichen Nutzung entspricht dem § 5 Dorfgebiet der Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Fiir die baulichen Anlagen werden das Maf} der baulichen Nutzung festgesetzt, wie die
Grundflichenzahl als HchstmaB (0,6) und die Zahl der Vollgeschosse (I) mit der
Hochstgrenze der Bauwerke (Firsthohe 9,00 m)

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt und die GroBe der zu iiberbauenden
Grundstiicksflichen werden mittels Baugrenzen festgesetzt.

Alle Festsetzungen in diesem Bereich entsprechen der Eigenart der Bebauung der néheren
Umgebung und der Bauart der Gemeinde Biilstringen insgesamt.

Begriindung des Standortes:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans fiir dieses Plangebiet sollen Voraussetzungen
geschaffen werden, diese Unratsfliche am Ortsrand von Billstringen zu beseitigen.

Die Beseitigung dieser Unratsfléche soll sich stidtebaulich in geordneten Formen vollzichen.
Mit dem Bebauungsplan fiir den siidlichen Bereich des Zernitzer Weges soll die Bebauung
des AuBenbereiches Zernitzer Weg mit der Ortslage verbunden werden.

Weiterhin ist auf der Grundlage der gemeindlichen Satzung iiber die Abgrenzung des
Innenbereiches vom Aufenbereich (Abgrenzungssatzung) vom Wohnhaus Nr.13 in Richtung
Ortslage eine straBenbegleitende Bebauung erlaubt.

Das alles sind nur Fragmente, die innerhalb eines Gesamtkonzeptes geordnet werden miissen.
Mit dieser Planung soll das Gesamtkonzept Zernitzer Weg abgerundet werden, um eine
geordnete dorfliche Einheit, die der Umsetzung kommunaler wie auch siedlungsrelevanter
Aufgaben dient, zu erzielen.
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3.0. Tiefbautechnische ErschlieBung des Gebictes

Der erste Bereich in Abrundung des bestehenden Ortsrandes soll durch eine
ErschliefungsstraBe vom Zemnitzer Weg in stidlicher Richtung erschlossen werden.

Die ErschlieBungsstrafic endet mit einer Wendeanlage.

Die HaupterschlieBungsanlage erhalt zwei Stichstralen in westlicher Richtung, deren Lange

bis zu 45 m betrégt.

Bereiche 6stlich der HaupterschlieBungsstrafie zum bestehenden Ort hin werden als zu
gestaltende Bereiche eingeordnet

Die ErschlieBung dieses Bereiches mit den Medien Wasser, Gas, Telefon und Elektroenergie
soll vom Zernitzer Weg aus erfolgen und die Leitungen sollen im unterirdischen Raum der
ErschlieBungsstrafie verlegt werden.

Die Trinkwasserversorgung der dstlichen Bebauung erfolgt durch eine Einbindung in die
Trinkwasserleitung PE-HD 90 x 5,4 im Zernitzer Weg.

Eine zweite Einbindung ist an der StraBe ,,Jm Winkel“ an die Trinkwasserleitung DN 100
Guss herzustellen.

Die Trinkwasserversorgung der Begegnungsstitte erfolgt iiber einen Hausanschluss an die
Leitung im Zernitzer Weg.

Die Vorbereitung der technischen Losung ist mit der Wassergesellschaft Borde —
Westfliming mbH abzustimmen.

Im Rahmen der weiteren Vorbereitung der ErschlieBung des Standortes insbesondere der
Schmutzwasserentsorgung wird in Zusammenarbeit mit dem Abwasserverband Haldensleben
., Untere Ohre* ein Abwasserbeseitigungskonzept erarbeitet.

Aus diesem Konzept werden die Moglichkeiten einer Schmutzwasserbeseitigung im
Freigefille oder mittels Druckleitung erarbeitet.

Der Baubereich an der stlichen ErschlieBungsstraBe soll mittels einer Freigefilleleitung an
die vorhandene Abwasserleitung in der Strale ,, Im Winkel* angeschlossen werden.

Zur Leitungsfiihrung der Abwasserleitung zur Strafle “ Im Winkel* wird dem
Abwasserverband Haldensleben cine Fliche mit Leitungsrecht zugewiesen.

Das Gebdude des Kommunikationszentrums an der westlichen Erschliefungsstrafie wird
durch eine Abwasserdruckleitung an den Abwasserkanal im Zernitzer Weg angeschlossen.

Die Medienversorgung des Bereiches des Kommunikationszentrums wird direkt vom

Zernitzer Weg aus erfolgen.
Das Kommunikationszentrum und die Sportstitten erhalten eine Stralenanbindung an den

Zernitzer Weg und entsprechende Parkmdglichkeiten.



4.0. Flichenbilanz
( alle Werte sind ca. Werte)

Gesamtfléiche des Plangebietes: 36.000m2 3,66 ha

Kommunikatives Begegnungszentrum

einschl. Parkplitze 4.300 m2
Sportstétten 4.500 m2
Strafle im Bereich Begegnungszentrum

Sportstétten 500 m2
Flache dorfliche Bebauung

einschl. Grundstiicke 10.000 m2
ErschlieBungsstrafie 1.800 m2
FuBgingerbereich 1.000 m2
Flachen mit Pflanzgeboten 2.500 m2
Flache Regenriickhaltebecken 500 m2
Flichen Wiesen, Weiden 11.400 m2

Gesamt 36.500 m2 3,65 ha



5.0. Belange des Immissionsschutzes

5.1. Nutzune des Geliindes der Begegnungsstiitte als Freizeitbereich und Sport

und Nutzung im Gebiude

Die Benutzung als Freizeitbereich erfolgt entsprechend des Entwurfes der Freizeitldrm-
Richtlinie ( Stand 05.10.98 ) wie folgt:

Nicht hiufiger als an 10 Tagen oder Néchten pro Jahr. ( seltene Veranstaltungen,
Sonderveranstaltungen gem. 18.BimSchV vom 18.07.91, BGBIL.1991, Teil 1.S. 1188 )
werden Veranstaltungen durchgefiihrt.

Nutzung im Geb#ude:

Nutzungsart: Heimatpflege
Sozialkulturelle Kommunikation
Ausstellungen
Feierlichkeiten
Tanzabende zu besonderen Anldssen
( nicht mehr als 10 Veranstaltungen pro Jahr)
Bauchlesungen
Einwohnerversammlungen
Vereinstitigkeit
Marketing

auszuschliefien sind: in Zelten oder im Freien stattfindende Diskotheken-
Veranstaltungen auch als seltene Veranstaltungen

( Festlegung im B-Plan)

5.2. Nutzung der Sportstétten

Die Sportstitten, Doppeltennisanlage und Volleyballplatz, sind in einer rdumlichen
Entfernung von ca.100 m zur bestehenden Wohnbebauung am Zernitzer Weg.

Durch eine entsprechende Satzung wird der Sport- und Spielbetricb so geregelt, dass sowohl
die Ruhezeiten an den Wochenenden ( Sonn- und Feiertage ) als auch die Nachtruhe fiir die
Nachbarschaft ( 18. BImSchV .- Freizeitldrmrichtlinie ) gewihrleistet werden.

5.3. Nutzung der Parkplitze

Parkplitze, die auch zur Nachtzeit zugénglich sind werden unter Einhaltung folgender
Mindestabstinde zwischen dem nichstgelegenen Stellplatz und dem kritischen Immissionsort

( Wohnbebauung Markgraf) angeordnet:

Dorfgebiet ( MD) PKW 15m
Krad 19 m

Die Parkplitze werden bei der weiteren Planung entsprechend angeordnet.
Im B-Plan sind die Parkfléichen entsprechend vermalt.
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5.4. Beschreibung der Begegnungsstitte
5.4.1. Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept und das Raumprogramm der Begegnungsstitte wird gegenwértig durch
eine gemeindliche Arbeitsgruppe detailliert erarbeitet.
Die Begegnungsstiitte ist fiir folgende Nutzungen vorgesehen:

Riume fiir gemeindliche Veranstaltungen ( Rdume werden mit variablen Wéanden
versehen, um die Raumgrof3e
entsprechend withlen zu konnen.)

Versammlungs- und Schulungsrdume

Besprechungs- und Biirordume

Vereinszimmer

Jugendklub

Kegelbahn in der 2. Ausbaustufe

dazugehorige Funktionsrdume, wie

HA- Raum, Heizungsraum, Teekiiche, Sanitdrraume WC Damen, WC Herren

Behindertentoilette, Abstellraum,

4.2, Schallschutz

Entsprechend der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau und der VDI- Richtlinie 3726
Schallschutz bei Gaststitten und Kegelbahnen werden im Rahmen der Erarbeitung der
bautechnischen Projektunterlagen die Anforderungen an den Schallschutz und die
erforderliche Luft- und Trittschalldimmung in dB zum Schutz gegen Schalliibertragungen
entsprechend erf R w dB ( bewertete Schalldimmung) festgelegt.

Das betrifft die Bauteile Decken, Winde, Tiiren, Fenster in Rdumen, wie Kiichen,
Betriebsraume, Gastriume, Kegelbahnen usw.

5.4.3. Larmschutzwall

Der prophylaktisch vorgesehene Larmschutzwall als Erdwall mit 10 m Breite und 4,5 m H6 he
mit entsprechender Begriinung dient in erster Linie der Desensibilisierung des gesamten

Bereiches. (psychologische Wirkung).

Sollte diese SchutzmaBnahme wenn notwendig auch als Larmschutz dienen, so wird die
Wirksamkeit tiber ein Schallschutzgutachten nachgewiesen.

Die daraus resultierende méglicherweise differente Hohe ist dann in den B-Plan zu

iibertragen.
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6.0. Griinordnungsplan

6.1. Allgemeine Darstellung des Planungsraumes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Biilstringen.
Das Fliche wird begrenzt durch den Zernitzer Weg am nérdlichen Rand des Plangebietes und
durch das Landschaftsschutzgebiet ,, Flechtinger Hohenzug™ an der stidlichen Grenze des

Plangebietes.

Hier befinden sich der Torner See, ein Standgewdisser, der Beek, ein naturnaher Bachlauf,
Wiesen und in unmittelbarer Nihe zusammenhingende Waldgebiete.

An der 6stlichen Begrenzung des Plangebietes stellt sich der Ortsrand von Biilstringen dar mit
alten gegenwirtig nicht mehr genutzten Gebéuden ( Scheune, Lagerhalle ) und

Einfamilienh#usern, teilweise neu errichtet.
Im westlichen Bereich des Plangebietes befinden sich alte nicht mehr zweckentsprechend

genutzte Stallanlagen auch iiber das Plangebiet hinaus.
Das Geldnde war weiterhin bebaut mit:

2 Stallanlagen, die beide bereits abgerissen wurden.
Fundamente, Stiitzpfeiler und weitere Betonreste sind hier noch flichendeckend

Vorhanden.

2 Erdsilos aus Beton, die zum grofen Teil noch vorhanden und mit weiteren Unrat-
massen gefiillt sind.

Die von den Erdsilos aus 6stlichen Flachen sind als befahrbare Fldchen mit Schotter
und Betonfahrbahnplatte grofiflachig belegt.

Im westlichen Planbereich befinden sich 2 verfallene Stélle von ca. 16 mx 32 m
Abmafen. ( chemalige Rinderstille) und in weiterhin westlicher Richtung 3 Stalle
(chemalige Schweinestélle)

Im Planbereich befinden sich weiterhin an verschiedenen Stellen Aufschiittungen von
Holz- und Betonablagerungen.
Diese illegalen Ablagerungen nehmen kontinuierlich zu.

Das Gelinde fillt vom Zernitzer Weg aus in Richtung Térner See stark ab.
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6.2. Ziele und Aufgabenstellung

6.2.1. Gesetzliche Vorgaben

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege ( Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG). Bekanntmachung der Neufassung vom 21.09.98.
( BGBL. I Nr.66, S. 2994 )

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen — Anhalt ( NatSchG LSA) vom 11.02.92

Baugesetzbuch in der Fassung vom 27.August 1997 (BGBL.1.8.2141)
in der derzeit giiltigen Fassung.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung,
BauNVO) vom 26.6.62 i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBLLS. 132)
zuletzt gedindert durch Gesetzt vom 18.8.97 (BGBLI.S.2081)

Verordnung iiber die Ausarbeitung von Bauleitplinen und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 ) vom
18.12.90 (BGBLIL.1991,S 58)

Bauordnungsgesetz vom 18.8. 97 (BGBLIL.S.2081) zuletzt geandert durch Gesetz vom
5.12.97 (BGBI1.1.S.2902)

Laut §§ 1 und 2 des Bundesnaturschutzgesetzes sind Natur und Landschaft im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schiitzen, zu pflegen und so zu entwickeln, dass die
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungsfahigkeit der Natur, die Pflanzen- und
Tierwelt, sowie die Vielfalt, Eigenheit und Schénheit der Natur und Landschaft nachhaltig
gesichert werden.

Durch die geplanten Mafinahmen erfolgt eine Anderung des gegenwiirtigen Zustand der sich
wie unter Pkt. 5.1. beschrieben darstellt.

Die Anderung stellt einen Eingriff nach § 8 NatSchG LSA dar.

Entsprechend § 7 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen — Anbhalts ist hierzu ein

Griinordnungsplan zu erarbeiten.
Die Beeintréichtigungen auf Boden, Grundwasser, Luftverunreinigung, Lirmeinwirkung,

Klima, Tier- und Pflanzenwelt sind gering zu halten.
Nach § 8 NatSchG L.SA kommen als Eingriffe insbesondere in Betracht:

Herstellung von baulichen Anlagen aller Art, wie Hauser, Verkehrsflachen oder

Leitungen
Beseitigung und Veriinderung der Bodendecke, sowie deren teilweise Versiegelung

auf nicht bewirtschafteten Flachen.
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In den §§ 1 und 2 des Baugesetzbuches ist festgelegt, dass im Rahmen der Bauleitplanung die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sind.

Die Eingriffe sind auszugleichen.
Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in der

Abwigungsentscheidung abschlielend zu kldren.

6.2.2. Planungserundlagen

Flichennutzungsplan der Gemeinde Biilstringen
Vorentwurf des Bebauungsplans ,, Zernitzer Weg*
einschlieBlich der Stellungnahmen der Triger 6ffentlicher Belange

vom 17.12.01

Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet ,, Flechtinger Hohenzug™
im Landkreis Haldensleben.

Liegenschafiskarte des Katasteramtes Haldensleben

Protokoll von der Beratung vor Ort vom 22.02.02 mit der Unteren Naturschutz-
Behorde des Landkreises

6.2.3. Konzeptinhalte anderer Planungen

Im Flichennutzungsplan der Gemeinde Biilstringen ( einschl. 1. Anderung) ist der
Planbereich als Dorfgebiet ( MD) dargestellt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans ,, Zernitzer Weg* vom 17.12.01 weist diese Fliche
ebenfalls als Dorfgebiet aus mit einer dorflichen Wohnbebauung, die die Belange der
Landwirtschaft beriicksichtigt, weiterhin die geplante kommunikative Begegnungsstitte und
die Sportstitten ( Doppeltennisanlage, Volleyballplatz), dazu die ErschlieBung, wie zwei
ErschliefungsstraBen und private und Sffentliche Griinflédchen.

Der Bereich des Landschaftsschutzgebietes ,, Flechtinger Hohenzug* wird durch den
Bebauungsplan flichenmBig nicht in Anspruch genommen.

6.2.4. Fachplanungsrechtliche Schutzkategorien

Im Planungsgebiet gibt es keine Flichen oder Einzelobjekte, die nach dem Naturschutzgesetz
oder Wassergesetz des Landes Sachsen- Anhalt geschiitzt sind.

Am siidlichen Rand auBerhalb des Planbereiches befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
,, Flechtinger Hohenzug™
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6.3. Analvse. Erfassung und Bewertung des Zustandes

6.3.1. Flachenbilanz Ist- Zustand

" ' 10.800 m2 ehemalige Schweinestélle und Rinderstille
einschl. Nebenanlagen und Fliachen zwischen
den Stillen

| 7.600 m2 Bereich der abgerissenen Stille mit Rest-

| fundamenten und Bereich der Erdsilos,
Aufschiittungen mit Betonschutt u.4.

= 4.200 m2 Bereich der jetzigen Zufahrt mit Schotter und

Betonplatten belegt, altes z.Z. nicht genutztes
Gebdude (Scheune)

13.900 m2 Bereich der vorhandenen Wiesen und Brachland

5

Gesamtflache: 36.500

(siche Lageplan Bestand)

6.3.2. Bodenpotential

Im Westteil des Plangebietes sind 0 — 5.00 m Sand mit abnehmender Méchtigkeit darunter

Geschiebemergel teilweise bis zur Oberflache anzutreffen.
Es ist ein bestehender groBerer Versiegelungsgrad des Bodens vorhanden.
Die Bdden wurden durch BaumaBnahmen und Ablagerungen unterschiedlichster Art

verschmutzt. veridndert und verdichtet.

6.3.3. Wasserpotential

Die Grundwasserflurabstinde liegen zwischen 3.00 m und 3.00 m unter Geldnde. nur im
duBersten Siidosten des Plangebietes sind die Abstinde hoher zu erwarten.

Die GrundwasserflieBrichtung erfolgt von West nach Ost.

Die Grundwassergeschiitztheit ist sehr ungiinstig, im Westteil ungiinstig.

Eine Regenwasserversickerung ist bei oberfldchig anstehendem Geschiebemergel im Westte:i
nicht méglich und kann hier zu Staunésse fiihren.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Torner See.
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In der weiteren angrenzenden Umgebung befindet sich der Mittellandkanal mit seinen
zugehdrigen Randgriben, wie zum Beispiel der Beeck, der das Plangebiet tangiert.

Trinkwasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.3.4. Klimapotential

Klimatisch ist der Planungsraum dem Klimabezirk Altmark und damit dem ostdeutschen
Binnentieflandklima zuzuordnen.

Die jihrliche Niederschlagsmenge beldutft sich auf etwa 540 mm bis 600 mm.

Die Jahresmitteltemperatur betrégt 8,5 ° C.

Allgemein herrschen Winde aus West bis Stidwest vor.

Mit der Bebauung erhoht sich der vorhandene Versiegelungsgrad nicht, so dass eine
zusitzliche Erwidrmung im Gebiet nicht auftreten kann.

6.3.5. Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Umfeld des Planungsraums stellt ein Verbindungsglied an der
Nahtstelle zwischen den Landschaften des Ohre- Aller- Hiigellandes und der Ohreniederung

dar.
Hier bestimmen landwirtschaftlich genutzte Flichen und Forstflichen den Charakter der

Landschatft.
Von der Morphologie her ist die Landschaft als hiigelig zu bezeichnen.

6.3.6. Arten und Biotopenpotential

Durch die bisherige Nutzung des Plangebietes ist von einer potentiellen natiirlichen
Vegetation kein Bestand vorhanden.

Im Plangebiet kommen folgende Biotopstrukturen vor:

StraBen- und Wegerandstreifen

Ruderalvegetation

Ackerbrache

hauptsichlich aber:

versiegelte Beton- und Schotterflichen
Bauschuttablagerungen

Folgende Pflanzenarten kommen vor:

Ackerwildkrautflur, wie Feldstiefmiitterchen
Weiller Ginsefull
Ruderalarten, wie Gemeiner Beifull
Disteln
Rainfarn
Melde

Auf Grund der Ruhe haben sich einige Tierarten in das Gebiet zurilickgezogen:

Feldmaus, Igel
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Feldsperling, Mauersegler, Kohlmeise, Elster, Haustaube, Star, Rotschwanz,

Spinnen, Falter, Frosche
Es konnten keine geschiitzten oder vom Aussterben bedrohten Tiere und Pflanzen festgestellt

werden.
Das Gebiet ist fiir Tier- und Pflanzenarten von geringer Bedeutung.

6.3.7. Spiel- und Erholungspotential

Im Plangebiet sind keine Spielplétze, Wege oder dhnliche Anlagen vorhanden.

Fiir die Erholung werden nur Wege auflerhalb des Plangebietes genutzt.

Das Plangebict hat fiir die ruhige Erholung ( Wandern, Spazierengehen ) in der jetzigen Art
keine Bedeutung.

6.3.8. Kulturelles Erbe

Im Plangebiet sind keine kulturgeschichtlichen wertvollen Objekte bekannt.
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6.4. Raumliches Zielkonzept

Mit dem Bebauungsplan soll die Nutzung des Plangebietes endgiiltig geregelt und festgesetzt

werden.
Die griinordnerischen Mafinahmen im Plangebiet sind eng verkntipft mit der rdumlichen

Gliederung des Bebauungsplans und den Aussagen zum Landschaftsbild.

Die griinordnerischen Mafnahmen sollen neben dem Effekt einer allgemeinen Eingriinung
des Gebietes auch zur Gliederung des Gebietes sowie zur gestalterischen Betonung einzelner
Bereiche innerhalb des Gebietes beitragen.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes sollen breite Pflanzflichen das Gebiet zur
bestehenden Bebauung und dem 6ffentliche Straenbereich des Zernitzer Weges abgrenzen.
Ebenfalls abgegrenzt werden soll der Sportbereich und der Bereich der Begegnungsstétte mit
cinem an der 6stlichen Seite der Begegnungsstitte angelegten begriinten Wall.

Diese Abgrenzung befindet sich in etwa in der Mitte des Planbereiches und gliedert den

Planbereich in den Teil Begegnungsstitte/ Sportbereich.

Die Pflanzflichen dstlich davon teilen den Griinbereiches in der Mitte des Plangebietes vom
dorflichen Wohnbereich ab.

So wird das Plangebiet in drei Bereiche geteilt und entsprechend gegliedert.

Das Gebiet wird durch zwei ErschlieBungsstraBen, die als Mischverkehrsflichen vorgesehen

sind, erschlossen.
Die Strafenregenentwisserung ist als seitlicher strafienbegleitender Graben und in Form eines

Regenriickhaltebeckens vorgesehen.

Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen ( Abwasser, Wasser, Elt., Gas, Telekom ) im Umfeld
des Plangebietes werden genutzt.
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6.5. Umweltvertriaglichkeitspriifung des Bebauungsplans

6.5.1. Konfliktanalyse beziiglich der geplanten Festsetzungen des B —Plans

Bodenpotential

Die Tief- und HochbaumaBnahmen werden in den Fldchenbereichen durchgefiihrt, in denen
sich bisher kein Kultur/ Oberboden befindet, sondern ausschlieBlich alte Stallanlagen und
Restbeton- und Schotterfldchen vorhanden sind.

Es erfolgt also keine Erhdhung der bereits versiegelten Flachen.

Die bisherigen Griinflichen werden auch weiterhin als Griinfldchen genutzt.

Hierbei sollten Bodenverdichtungen auf den zukiinftigen Vegetationsfldchen vermieden

werden.
Wasserpotential

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist gering.

Durch die potentiellen BaumaBnahmen werden keine weiteren Fldchen versiegelt.

Der Wasserablauf von StraBen- und Wegefléichen soll teilweise durch Versickerung in
offenen Griben und im Regenriickhaltebecken erfolgen.

Der Wasserablauf von Dachflichen soll durch Versickerung auf den privaten Grundstiicken

erfolgen.
Somit wird der Wasserkreislauf und die Grundwasserneubildung im Plangebiet verbessert.

Klimapotential

Die Fliichen mit Vegetationsbestand werden durch Pflanzungen erhdht.
Die Méglichkeit der Verdunstung des Niederschlagswassers wird damit ebenfalls erhoht.
Durch die offene Bebauung und die Durchgriinung des Plangebietes wird die Durchliiftung

erhoht.
Arten- und Biotopenpotential

Das Plangebiet hatte frither und insbesondere im gegenwirtigen Zustand einen geringen

Biotopwert.
Aus der ehemaligen Stallanlagenfliche soll ein durchgriintes Gebiet mit neuen verdnderten

Lebensriumen von Tieren und Pflanzen entstehen.
Die natiirlichen Pflanzenarten werden durch eine hohere Anzahl weiterer Arten ergénzt.
Der Eingriff ist unerheblich und kann ausgeglichen werden.

Landschaftsbild

Aus einem desolaten Landschaftsgebiet mit alten Gebiuden, Restbetonfléchen,
Schotterbereichen am Rande von Biilstringen s__oll ein gegliedertes Baugebiet entstehen.
Hier wird landschaftlich ein funktionierender Ubergang zur Natur durch Griin- und

Pflanzflichen geschaffen.
Das Plangebiet fiigt sich damit gut in das Landschafts- und Dorfgebiet ein.
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Spiel- und Erholungspotential

Im Plangebiet ist gegenwirtig kein Spiel- und Erholungspotential vorhanden.
Durch die geplanten MaBnahmen wird das Plangebiet zukiinftig einen entscheidenden

Erholungswert bekommen.
Es werden direkte Verbindungen vom Dorf zum Térmer See und zum LSG ,, Flechtinger

Hohenzug™ geschaffen.

6.5.2. Beurteilung der Umweltvertriglichkeit des B- Plans

Entsprechend der Begriindung des B-Plans ist es das Ziel der Gemeinde Biilstringen, das
Plangebiet in seiner jetzigen desolaten Darstellung entscheidend zu verdndern.

Die Verinderung erfolgt durch eine Bebauung, durch Sportstétten aber auch durch eine
intensive Durchgriinung und Gliederung des Plangebietes.

Die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes wird durch die geplanten MaBnahmen nicht
beeintrachtigt.

Die geplanten Ausgleichsmafinahmen werden alle im Plangebiet realisiert.
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6.6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des B- Plans

6.6.1. Vermeidungs- und Minderungsstrategie

Bodenpotential

Im Plangebiet werden Hoch- und TiefbaumaBnahmen durchgefihrt.

Es werden 10 freistehende Einzelhduser und die Begegnungsstitte als Hochbaumafinahmen
und zwei ErschlieBungsstraBen, ein Parkplatz sowie die Doppeltennisanlage und die
Volleyballanlage als TiefbaumaBnahmen realisiert.

Diese MaBnahmen werden bei einem max. moéglichen Versiegelungsfaktor von 0,6
durchgefiihrt.

Das wiirde auf eine Beanspruchung der Naturfaktoren von 40 bis 60 % schliefen.

Da aber die potentiellen Bauflichen gegenwirtig mit nicht mehr genutzten alten Stallanlagen,
Erdsilos, abgerissenen Stallanlagen mit Restfundamenten und geschotterten und betonierten
Flichen versiegelt sind, kann von einer derartigen Beanspruchung nicht ausgegangen werden.

Im Plangebiet sind folgende Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen vorgesehen:

Entsorgung der Restbetonfléchen, Ablagerungen und alten Stallanlagen,
Wenn noch vorhanden Bergung und sachgerechte Lagerung von Kulturboden,
Vermeidung von Bodenverdichtung auf den zukiinftigen Vegetationsfldchen,
StraBen und Stellplatze auf den Grundstiicken sollen mit einem wasser- und
luftdurchlissigen Belag verstehen werden.

Wiedereinbau von Kulturboden auf den geplanten Vegetationsfléchen,
Versickerung des Regenwassers

Wasserpotential

Durch die bisherige Versiegelung der Fldchen ist die Zufiihrung von Wasser zur

Grundwasserneubildung gestort.
Durch die geplante Bebauung erfolgt keine zusétzliche Versiegelung des Bodens.

Folgende MaBnahmen kénnen zur Erhohung der Grundwasserneubildung beitragen:

Verhinderung der schnellen Wasserableitung von Oberfléchenwasser durch
Vermeidung von zusitzlichen Bodenversiegelungen,

Das Oberflichenwasser von StraBen und Wegen soll in die Vegetation und in das
Regenriickhaltebecken gefiihrt werden, um dort zu versickern.

Das anfallende Niederschlagswasser aus den Dachentwésserungen der einzelnen
Hauser soll durch Sammlung und Versickerung dem Wasserkreislauf zugefiihrt

werden,
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Klimapotential

Durch die geplanten BaumafBnahmen erfolgt keine Gefihrdung von Vegetationsbestdnden, da
auf den potentiellen Baufldchen keine Vegetationsbestinde vorhanden sind.
Durch folgende MaBnahmen wird das Klimapotential aufgewertet:

Verringerung der schnellen Wasserableitung und damit Erhohung der Verdunstung

Des Wassers,
Pflanzung von Biumen, Hecken, Strduchern zur Beeinflussung des Kleinklimas und

Senkung der ortlichen Erwérmung,

Mit diesen MaBnahmen soll eine bioklimatische Verbesserung durch Verringerung von
Energieverlusten, durch Staubfilterung geschaffen werden.
Gleichzeitig sollen neue Lebensrdume geschaffen werden.

Arten- und Biotopenpotential

Das Plangebiet hat derzeit einen geringen Biotopwert.
Durch die geplanten BaumalBnahmen erfolgt keine Gefahrdung von Vegetationsbesténden.

Folgende MaBnahmen sind geplant und notwendig:

Nach der Baudurchfiihrung muss der Beginn der Begriinung sofort erfolgen. Der
Beginn ist zeitlich festzusetzen.

Pflanzung von einheimischen Gehélzen in Reihen, Gruppen und in Einzelstellungen.
an den Strauch- und Heckenpflanzungen soll ein Saum aus Gras/ Kriutern angelegt

werden,
die Einfriedung von Grundstiicken sollte im Bereich des StraBenraumes mit Hecken

erfolgen,

Mit den genannten und geplanten Mafinahmen sollen zukiinftig Biotope neu entwickelt
werden.

Landschaftsbild

Mit der zukiinftigen Bebauung erfolgt ein Eingriff in das Landschaftsbild.
Dieser Eingriff ist nicht schwerwiegend, da die zu bebauenden Flédchen bisher mit alten
Stallanlagen und Restbetonfldchen belegt sind.

Zur Verbesserung des Landschaftsbildes sind folgende Mainahmen vorgesehen:

Pflanzungen von Baum/ Stauchgruppen am Rande des Plangebietes zur
Eingriinung,

Pflanzungen von Baum- und Strauchgruppen zur Gliederung der einzelnen
Abschnitte des Plangebietes,

Pflanzungen von Hecken zur Eingriinung der einzelnen Grundstiicke,

Mit diesen MaBnahmen wird das Plangebiet wesentlich besser als bisher in das
Landschaftsbild eingebunden.
Es erfolgt eine Vermittlung zwischen Baukorper und Natur.
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6.6.2. Strukturen
Im Untersuchungsgebiet kommen folgende Biotopstrukturen vor:
extensive Griinlandflichen

Sozialbrache/ Sukzessionsfldchen
wassergebundene Decken, Schotterbereiche, Betonbruchbereiche, bestehende

leerstehende Gebédude
ehemals landwirtschaftliche Betriebsflichen (Rinderstille, Schweinestille)

6.6.3. Wertung der Biotopstrukturen

Tn Anlehnung an die Fachliteratur wurde fiir die quantitative, qualitative und dkologische
Bilanzierung eines Eingriffs das

,,Magdeburger Modell* entwickelt.
Dabei werden die vorhandenen Flichen nach bestimmten Bewertungskriterien klassifiziert

(Tabelle 1) und ihre Wertigkeit (Tabelle 2) ermittelt.

Je nach Erhaltungszustand und Vernetzung der Biotope ist eine weitere Differenzierung
moglich.

Der Faktor des Erhaltungszustandes wird mit den Werteinheiten multipliziert.

Der Grad des Erhaltungszustandes kann nach der folgenden Tabelle einem Wertfaktor

zugeordnet werden:

Sehr guter Erhaltungszustand 1,0
Entwicklungsfihiger Zustand 0,8
Stagnierender Erhaltungszustand 0,6
Stark beeintriichtigter Zustand 0,4
Desolater Erhaltungszustand 0,2

Die extensiv genutzte Griinlandfliche im siidwestliche Teil des Plangebietes betrégt ca.13.900
m?2. Die Wiesen und Weiden werden genutzt als Weideland fiir Pferde und sollen so erhalten

bleiben.

Im Bereich der Sportstitten und der kommunikativen Begegnungsstétte befinden sich die
ehemaligen Stille.

Die Stille werden abgerissen bzw. in die zukiinftige Bebauung einbezogen.

Die Fliche soll fiir die kommunikative Begegnungsstitte genutzt werden.

Im Bereich der kiinftigen dérflichen Wohnbebauung befinden sich die Sozialbrachen und die
befestigten Fldchen, die sehr stark mit Bau- und Betonschutt untersetzt sind.

Der Bereich der kiinftigen Zufahrts- und Erschliefungsstrale hat bereits eine
wassergebundene Decke, die fiir die bereits erfolgte teilweise Berdumung notwendig war.



6.6.4. Konfliktanalyse

Ist — Zustand
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Fliachengrofe Biotoptyp Wertfaktor Erhaltungszustand Wertigkeit
13.900 m2 vorh. Wiesen, Brachland 0,7 1,0 9.730
22.600 m2 befestigte, mit Beton- 0,1 0,2 452
schutt belegte Flachen
Sozialbrachen, ehemalige
Stille
36.500 m2 10.184
Planungszustand
FlachengroBe | Versiegelung Biotoptyp Wertfaktor Biotopentwicklung Wertigkeit
11.400 m2 Wiesen, Weiden 0,7 1 7.980
9.300 m2 Begegnungs- 0,1 1 930
stitte/Parkpl.
Sportstétten
10.000 m2 0,6 dorfl.Bebauung 0,4 1 1.600
FuBlgangerber.
2.500 m2 Fldchen mit 0.6 1 1.500
Pflanzgebot
1.000 m2 FuBgéngerber. 0,1 1 100
500 m2 Regenriickh. 0,7 1 350
1.800 m2 ErschlieBungs- 0,0 1 0
stralle
36.500 12.460
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Okologische Bilanz:

Der Vergleich des Ist- Zustandes mit dem Planungszustand zeigt, dass die Skologische Bilanz
mit 2.276 Werteinheiten ausgeglichen werden kann.

6.7. Planungs- und MaBinahmekonzept

Im Bebauungsplan werden die einzelnen Mafinahmen zeichnerisch dargestellt und textlich
festgelegt.

6.7.1. Beeriindung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

Die Méglichkeiten des Ausgleichs sind im Plangebiet gegeben.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird der Planbereich erheblich aufgewertet.
Die Unlandfldchen, mit Schutt- und Betonhalden belegte Fldchen werden entsorgt.

Es werden Flichen mit Pflanzgeboten entstehen, weiter private Griinflichen und Nutzgérten
und es werden im Bereich der Spazier- und Wanderwege Einzelbdume und Baumgruppen
entstehen.

Der geplante Larmschutzwall wird intensiv begriint und bepflanzt werden.

6.7.2. Liste der Pflanzenarten. Artenauswahl

Biume
Als Grof3bdume, Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm

( ohne Standort)

Feld- Ahorn Acer campestre

Spitz- Ahorn Acer platanoides

Schwarz- Erle Alnus glutinosa

Trauben- Eiche Quercus petraea

Vogelbeere Sorbus aucuparia

Saulen-Ahorn Acer platanoides als markanter Baum
Stréucher

flachig bepflanzt, vorwiegend 2 x verpflanzt, 60/100 cm

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguiea
Goldglockchen Forsythia x intermedia
Hingende Kitzchen- Weide Salix caprea ,, Pendula®
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
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Geschnittene Hecken

Hainbuche Carpinus betulus 1.Hei., 1 x verpl.100/125 cm
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare  Str. 2 x verpl. 60/100 cm
Klettergehodlze

Zur Begriinung fensterloser Wandflichen und zur Betonung von Hauseingéngen,
alle Arten mit Ballen bzw. Containerware.

Anemonen- Waldrebe Clematis montana ,, Rubens* u.a. Arten und Sorten
Kletter- Hortensie Hydrangea petiolaris

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia ,,Engelmannii®
Selbstklimmender Wein Parthenocissus tricuspidata ,,

Rasen

Regelsaatgutmischung RSM 4, Aussaatmenge 20 g/m2, auch bei Zusatz von Wildkréutern
und Blumen,

Dachbegriinung
Extensive Dachbegriinung von Flachdéichern mit Gras- Sedum- Kréuter- Mischung

Bemerkung:
Die Artenliste kann durch standortgerechte Arten ergidnzt werden. Die Gehdlze sollten nach
Moglichkeit aus der Region stammen, da hiermit die besten Ergebnisse ( Anwuchs und

Entwicklung ) erzielt werden.

Pflege- und Entwicklungskonzepte

Es wird empfohlen, die Geholzflichen zu mulchen. Eine Austrocknung der Flédchen und eine
Verbesserung des Kleinlebewesens wird damit erreicht.

Der Anwuchs von einjihrigen Kriutern wird aulerdem verzdgert.

Die PflegemaBnahmen sind mindestens bis zu 3 Jahren durchzufiihren. Bei Ausfall von
Geholzen / Straucher, Biume) sind diese zu ersetzen.



