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Bebauungsplan Nr. 104 ,,Sondergebiet Pferdehaltung in Peiflen®

1 Veranlassung

Die Vorhabentragerin hat das ehemalige Geldnde der Agrargenossenschaft e.G. ,,Saaleaue®
Beesenlaublingen im Siiden des Ortsteils Peiflen kduflich erworben und mochte es fiir private
Pferdehaltung im Zusammenhang mit der Errichtung eines Wohnhauses nutzen. Zur Schaffung
der stidtebaulichen Ordnung im Siiden von Peilen werden auch Grundstiicke an der Peiflener
Hauptstrale (L 50) in den Geltungsbereich einbezogen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von verbindlichem Planungsrecht fiir die stadtebauli-
che Neuordnung des Plangebiets und die baurechtliche Zuléssigkeit von Wohngebéduden und pri-
vater Pferdehaltung.

Plangrundlage

Die Plangrundlage wurde unter Verwendung von Geobasisdaten und Diensten des Landesamtes
fiir Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen-Anhalt aus dem Geoleistungspaket fiir
kommunale Gebietskorperschaften unter dem Aktenzeichen AZ: ©GeoBasis-DE/LVermGeo
LSA, 2023, A18-224-2009-7 erstellt, das auch eine Vervielfiltigungserlaubnis beinhaltet.

Aufstellungsverfahren

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen nach Grundsatz 13 des Lan-
desentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP-LSA 2010) vorrangig die vorhande-
nen Potenziale (Baulandreserven, Brachflichen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungs-
gebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

Durch die Umnutzung des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes zu einem Reiterhof wird der
Vorzug vor einer Besiedlung des Aullenbereichs gegeben. Der Bebauungsplan hat nun den Zweck,
fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung
zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir den Vollzug weiterer Malnahmen wie eine erweiterte
ErschlieBung und die Uberbauung des Gebietes.

Von den ehemals 4 Stallgebdauden und 2 weiteren Gebduden stehen heute noch 2 Stallgebédude, die
auch als solches weiter genutzt werden sollen. Die anderen Gebdude wurden bis auf die Boden-
platten abgerissen, so dass noch heute ein hoher Versiegelungsgrad auf dem Gelédnde vorhanden
ist. Die ehemalige Mistplatte ist ebenfalls noch vorhanden und soll auch weiterhin genutzt werden.

Die Umnutzung des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes wertet sowohl den Standort als
auch den Ortseingang der Ortschaft Peilen enorm auf. Der Bebauungsplan schafft die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung eines Reiterhofs. Damit wird ein stddtebau-
licher Missstand am Ortsrand von Peiflen beseitigt. Mit der geplanten Errichtung eines Wohnhau-
ses wird auch ein kleiner Beitrag zur Deckung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und zur
Eigentumsbildung weiter Bevolkerungskreise (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) geleistet.

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung oder andere
MalBnahmen der Innenentwicklung kann gemil3 § 13a Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
ehemaliger landwirtschaftlicher Gebdude und Fldchen dient, soll er als ,,Bebauungsplan der In-
nenentwicklung® gemél § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die
Voraussetzungen hierfiir vorliegen.

Der Bebauungsplan darf nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) oder eine Grofle der Grundflache festgesetzt wird von weniger als
20.000 m?, wobei die Grundflichen mehrerer Bebauungspline, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.
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Die durch die festgesetzten Grundflichenzahlen bestimmte zuldssige Grundfliche liegt mit ca.
17.155 m? unter dem Schwellenwert von 20.000 m?. In der raumlichen Néhe zum Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind keine weiteren Bebauungspline in zeitlichem Zusammenhang vorhan-
den oder beabsichtigt.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz4 und 5 BauGB ist ausgeschlossen, wenn
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriaglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVPQG) unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB
genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes begriindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben,
fiir die eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Denn
die Festsetzungen zu den zulédssigen Nutzungsarten in Kombination mit der zuldssigen Grundfla-
che, die im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl bestimmt wird, schlieft
die Zuldssigkeit von Vorhaben mit Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung aus.

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiitern handelt es sich um die Er-
haltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete. Die Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und die europdischen Vogelschutzgebiete bilden das Europdische Okologische Netz
,.Natura 2000

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes néchstgelegene Natura 2000-Gebiet, eine Teilfla-
che des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,,Auenwilder bei Plotzkau* (Code: DE 4236
301) befindet sich westlich des Geltungsbereichs in einer Entfernung von etwa 2.500 m. Aufgrund
der Entfernung werden Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten durch die Verwirklichung
des Bebauungsplanes nicht erwartet.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemil3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des verein-

fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann gemif3 § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,

3. den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellung-
nahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soll von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung
der Offentlichkeit abgesehen werden. Gleichwohl kann sich die Offentlichkeit gemiB § 13a Ab-
satz 3 Nr. 2 BauGB iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten und sich innerhalb einer bekanntzumachenden Frist zur
Planung duBern. Die Offentlichkeit soll zum Entwurf durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
beteiligt werden. Die Beteiligung der fachlich beriihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange soll nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemél § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Deshalb wird dieser Bebau-
ungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt, Umweltbericht und zusammenfas-
sende Erkldrung werden nicht erstellt.
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Im beschleunigten Verfahren soll gemél § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB einem Bedarf an Investitionen
zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplidtzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener
Weise Rechnung getragen werden. Mit der Wiedernutzbarmachung von ehemals landwirtschaftli-
chen Gebéduden wird ein stddtebaulicher Missstand beseitigt.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes begriindet keine Zulédssigkeit von Vorhaben,
fiir die eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.
Demzufolge kann das Bebauungsplanverfahren als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Bebauungsplédne sind gemdll § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flichennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des wirksamen Flichennutzungsplanes
ab. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung anzupassen. Bei der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen
Vorgang, auf den die Vorschriften iiber die Aufstellung von Bauleitpldnen keine Anwendung fin-
den und bedarf keiner Genehmigung.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der Geltungsbereich mit einer GroBe von 42.698 m? befindet sich im Siiden des Ortsteils Peifien
und wird im Osten durch die L 50 begrenzt, wihrend im Nordosten Wohnbebauung angrenzt. An-
sonsten wird der Geltungsbereich von Griin- und landwirtschaftlichen Fldchen umgeben. Im Gel-
tungsbereich befinden sich die Flurstiicke 150/2, 253/153, 1000 1001 1002, 1006 und 1007 der
Flur 6 der Gemarkung Peif3en.

Abb. 1: Geltungsbereich

Kartengrundlage:
Geobasisdaten (DOP) /Juli 2022,
© GeoBasis DE/VermGeo LSA, 2022 A18-224-2009-7

iy -

Das Geldnde liegt etwa bei 63 m ii. NHN und ist schwach nach Westen in Richtung Angergraben
geneigt. Das ehemalige Geldnde der Agrargenossenschaft e.G. ,,Saaleaue* Beesenlaublingen wird
derzeit nicht genutzt und liegt iiberwiegend brach. Zwei ehemalige Stallgebdude befinden sich
noch auf dem Grundstiick, zwei Stallgebdude sowie weitere Gebdude wurden bereits vor Jahren
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abgerissen. Im Osten des Geltungsbereichs befinden sich Privatgrundstiicke, die an die Peillener
Hauptstralle grenzen.

3 Ubergeordnete Planungen

Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung gemall § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen und haben
diese als raumbedeutsame Planungen Offentlicher Stellen gemiB3 §4 Abs. 1 Satz 1 Raumord-
nungsgesetz (ROG) zu beachten.

3.1 Landesentwicklungsplan

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat mit Beschluss vom 08. Mirz 2022 die Einleitung des
Verfahrens zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen. Am
22.12.2023 hat die Landesregierung den 1. Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungs-
planes Sachsen-Anhalt beschlossen.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus dem Landesentwicklungsplan 2010 (LEP-
LSA 2010) nur das festgelegte Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft Nr. 4 (,,Gebiet um StalBfurt-
Kothen-Aschersleben® — LEP Kap. 4.2.1, G 122) zu beriicksichtigen. ,,Vorbehaltsgebiete fiir die
Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die Landwirtschaft als Nahrungs- und Futtermittelprodu-
zent, als Produzent nachwachsender Rohstoffe sowie als Bewahrer und Entwickler der Kultur-
landschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung
ist bei der Abwigung mit entgegenstehenden Belangen ein erhohtes Gewicht beizumessen.*
(Z 129).

Bernburg ist gemall LEP 2010 als Mittelzentrum festgelegt. Die stddtebauliche Entwicklung fiir
Peiflen ist auf die Eigenentwicklung auszurichten (LEP 2010 Z 26). Eigenentwicklung ist die fiir
den Baufldchenbedarf zu Grunde zu legenden Entwicklung der Gemeinde, die sich aus der natiirli-
chen Bevolkerungsentwicklung und aus den Anspriichen der o6rtlichen Bevolkerung an zeitgeméle
Wohnverhiltnisse, ergibt. (LEP 2010 Z 25, 26).

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen nach Grundsatz 13 des Lan-
desentwicklungsplan 2010 vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflichen
und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flichensparende Siedlungs-
und ErschlieBungsformen angewendet werden.

Durch die Nutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Fldchen und Stallanlagen wird das
vorhandene Flachenpotential genutzt und ein stddtebaulicher Missstand beseitigt.

Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen ist sowohl mit den Zielen und Grundsitzen des
Landesentwicklungsplans 2010 als auch denen des 1. Entwurfs der Neuaufstellung des Landes-
entwicklungsplans vereinbar.

3.2 Regionaler Entwicklungsplan

Die Inhalte des Landesentwicklungsplanes werden in den Regionalen Entwicklungsplédnen weiter-
entwickelt und konkretisiert.

Gemil der Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt gel-
ten die Regionalen Entwicklungspline fort, soweit sie den in dieser Verordnung festgelegten Zie-
len der Raumordnung nicht widersprechen. Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsre-
gion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, zu der die Stadt Bernburg (Saale) gehorte, ist am 24.12.2006 in
Kraft getreten.
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Die Stadt Bernburg (Saale) liegt seit der Kreisgebietsreform im Jahr 2007 als Gemeinde im Salz-
landkreis innerhalb der Planungsregion Magdeburg. Die Regionale Planungsgemeinschaft Mag-
deburg hat am 26.03.2010 bekannt gegeben, den regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsre-
gion Magdeburg neu aufzustellen. Mit Beschluss der Regionalversammlung am 19. Februar 2025
wurde der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg beschlossen. Am 20. Feb-
ruar 2025 wurde er bei der obersten Landesentwicklungsbehdrde zur Genehmigung eingereicht.

Das Kapitel 4 des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg wurde aus dem Ge-
samtplan herausgelost und als Sachlicher Teilplan ,,Ziele und Grundséitze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur - Zentrale Orte/Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3-
flichiger Einzelhandel* neu aufgestellt. Dieser sachliche Teilplan wurde am 28.06.2023 von der
Regionalversammlung beschlossen.

Fiir einen Sachlichen Teilplan ,,Ziele und Grundsitze zur Energie in der Planungsregion Magde-
burg® wurde der Aufstellungsbeschluss am 12.10.2022 von der Regionalversammlung gefasst. In
diesem Sachlichen Teilplan sollen Windenergiegebiete in Gestalt von Vorranggebieten flir die
Windenergienutzung ausgewiesen werden.

Gemadl des noch nicht genehmigten Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg, der die Stadt
Bernburg (Saale) als Mittelzentrum festlegt, sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflichen und
leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flichensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden (Grundsatz 23), PeiBlen besitzt keine zentralortliche
Funktion, dennoch erfolgt die Wiedernutzbarmachung einer Brachfléche.

Der Geltungsbereichs liegt im Vorbehaltsgebiet fiir Hochwasserschutz (Saale) (s. Abb. 2). Die
Festlegung von Vorbehaltsgebieten fiir Hochwasserschutz dient dem vorbeugenden Hochwasser-
schutz bzw. der Risikovorsorge. Zur rdumlichen Abgrenzung der kartographisch dargestellten
Vorbehaltsgebiete wurden die Hochwasserschutzpline (HQ 200) des Landesamtes fiir Hochwas-
serschutz genutzt.

|

Abb. 2: Auszug aus dem 5. Entwurf des Regionalen Ent-
wicklungsplanes Magdeburg

e
m moemolice

Die siidliche Ortlage von Peiflen liegt innerhalb des Vorbehaltsgebiets fiir den Aufbau eines 6ko-
logischen Verbundsystems - Teile des Saaletals.

Umgeben wird Peillen vom festgelegten Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft ,,Gebiet um StaBfurt-
Kothen-Aschersleben®. Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft sind geméf Ziel 128 Gebiete, in
denen die Landwirtschaft als Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nachwachsender
Rohstoffe sowie als Bewahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschafts-
faktor darstellt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Vorbehaltsgebietes fiir Landwirtschatft.
Die Inhalte des Bebauungsplanes mit der Festsetzung eines Sondergebietes fiir Pferdehaltung sind
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
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3.3 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Peiflen wurde am 09.06.2001 wirksam und stellt den Gel-
tungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft und als gemischte Baufldche dar (s. Abb. 3).

Die Flache fiir die Landwirtschaft wird im Flachennutzungsplan zusitzlich als Fliche deren Boden
erheblich mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastet ist (Altlastverdachtsflache) gekennzeichnet.
Stidwestlich des Geltungsbereichs verlaufen mehrere Leitungen. Laut Aussage der Firma K+S
Minerals and Agriculture GmbH, Eigentiimerin der nordlichsten Leitung, befindet sich diese Lei-
tung und somit auch alle anderen auBlerhalb des Geltungsbereichs. Im Osten grenzt die Peillener
HauptstraBBe an den Geltungsbereich, wihrend die westlich angrenzende Fliache als Dauerkleingar-

Die stdadtebauliche Entwicklung der Stadt Bernburg (Saale) bzw. der Gemeinde Pei3en wird nicht
beeintrichtigt. Weicht der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab,
ist dieser gemdf3 § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.4 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Darstellungen des Landschaftsplanes zu bertick-
sichtigen.

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Nienburg aus dem Jahr 2007 stellt den Gel-
tungsbereich als Gebiet mit mittlerem Strukturreichtum und mittlerer Bedeutung fiir den Arten-
und Biotopschutz dar. Beeintrachtigt wird der Lebensraum durch Kontamination von Boden und
Wasser aufgrund der Altlasten, Industrieanlagen und landwirtschaftlichen Einrichtungen.

Er empfiehlt eine Altlastensanierung sowie den Riickbau begradigter Gewisserbereiche des an-
grenzenden Angergrabens (WEGA Interplan, 2007).

3.5 Strategie- und Handlungskonzept

Nach dem Beitritt der sieben Gemeinden zur Stadt Bernburg (Saale) wurde ein Strategie- und
Handlungskonzept erarbeitet, um die Entwicklungsmoglichkeiten fiir die lédndlich strukturierten
Ortschaften insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels zu kldren und das
bereits vorhandene Stadtentwicklungskonzept fiir die Kernstadt zu ergidnzen.
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Ein stiddtebauliches Problem sind die ehemaligen LPG-Anlagen, diese sind ohne Riicksicht auf
Ortsbild und Immissionsschutz meist in unmittelbarer Nédhe der bewohnten Siedlungsbereiche
errichtet worden. Die Bausubstanz ist iiberaltert und entspricht meist nicht den Anforderungen
moderner Landwirtschaft. Zahlreiche Gebédude stehen leer, sind ungenutzt oder wurden bis auf die
Bodenplatte abgerissen.

Der fortschreitende Verfall ehemals landwirtschaftlicher Anlagen ist nicht im Sinne der Stadt
Bernburg (Saale). Neben den damit einhergehenden Gefahrdungen und Beléstigungen werden
ortsnahe Entwicklungsflachen gebunden und das Ortsbild beeintrachtigt.

Die Gewerbe-/Agrarbrache am siidlichen Ortseingang ist nach dem Strategie- und Handlungskon-
zept ein zu klarender bzw. zu entwickelnder Bereich (Stadt Bernburg (Saale), 2013).

4 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der geplanten Umnutzung des ehemaligen landwirtschaftlichen Geldndes der Agrargenossen-
schaft e.G. ,,Saaleaue* Beesenlaublingen zu einem Reiterhof wird ein stddtebaulicher Missstand
am Ortsrand von Peilen beseitigt.

Abb. 4: geplante Nutzungsaufteilung
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Bis einschlieBlich 2022 wurde das Geldnde durch die Agrargenossenschaft e.G. ,,Saaleaue®
Beesenlaublingen landwirtschaftlich genutzt und bewirtschaftet. Entsprechend der Pflegever-
pflichtung tiber den Agrarantrag als Stilllegungsfliche wurden die Flichen zwischen dem 01.04.
und dem 30.06. geméht, Heu und Stroh wurde in den Hallen gelagert. Auch nach dem Verkauf der
Flachen im Jahr 2023 erfolgt die landwirtschaftliche Erzeugung von Futterheu zweimal im Jahr.

Auf den bereits versiegelten Flidchen sind neben den beiden vorhandenen Gebduden (Stall und
Reithalle) eine Reitplatzfliche und angrenzende Paddocks fiir 10 Pferde und 2 Ponys geplant. Au-
Berdem sollen eine Strohhalle sowie eine Fiihranlage errichtet werden.

Die Stelle zur Lagerung des Pferdemistes wurde bereits frither als Dunglagerstétte genutzt und soll
auch kiinftig dafiir genutzt werden. AnschlieBend soll der Pferdemist vertraglich gebunden tiber
die H & S - Agrar - Welbsleben GbR auf landwirtschaftlichen Nutzflichen ausgebracht werden.
Der siidliche Teil des Grundstiickes soll als Weide / Koppel mit umlaufender Rennbahn genutzt
werden. Im Nordwesten des Geltungsbereiches soll ein Teich angelegt werden, der auch der
Loschwasserversorgung dienen soll.

Zusitzlich soll im Nordosten des Geltungsbereiches ein Wohnhaus errichtet werden, um die dau-
erhafte Betreuung und Kontrolle der Pferde zu gewihrleisten.

Das iibergeordnete Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir den Bau und den Betrieb von Anlagen, die der Pferdehaltung dienen.
Folgende Planziele werden mit Aufstellung des Bebauungsplanes angestrebt:
Schaffung der stddtebaulichen Ordnung und Verbesserung des Ortsbildes,
- Wiedernutzbarmachung ehemaliger landwirtschaftlicher Gebdude
Schonung von AuB3enbereichsfldchen vor weiterer Inanspruchnahme und
- stddtebauliche Steuerung privater Pferdehaltung und benachbarter Wohnnutzung im Sinne
einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung.

5 Planinhalte

5.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Die fiir Pferdehaltung vorgesehenen Flichen werden als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,,Pferdehaltung* festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet dient der Errichtung von Anlagen und Einrichtungen zur Pferdehal-
tung. Zuldssig sind die Errichtung von Anlagen und Einrichtungen zur Haltung von Pferden z.B.
eine Reithalle, Anlagen zur Einstallung von Pferden, Paddocks, Reitpldtze und sonstige Nebenan-
lagen der Pferdehaltung sowie dauerhaft begriinte Weideflachen sowie Nebenanlagen, die auf-
grund ihres Stérpotenzials einen weiteren Abstand von der Bebauung erfordern (Misthaufen).

Die Errichtung eines Wohngebéudes fiir die Betreiber des Reiterhofs ist im Sinne eines Betriebs-
leiterwohnhauses im Teil A des Sondergebietes ebenso zuldssig wie die Errichtung von Anlagen
und Einrichtungen zur Haltung von Pferden, eine Garage sowie Stellpldtze und Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO.

Nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO konnen in Gewerbebetrieben Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Die Errichtung eines Wohngebéudes fiir die Betreiber des Reiterhofs ist vergleichbar mit
Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter in Gewerbebetrie-
ben. Erforderlich ist eine funktionale Zuordnung dieser Wohnungen zum jeweiligen Betrieb, in
diesem Fall dem Reiterhof. Diese Zuordnung besteht, soweit es sich um Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal handelt, wenn diese Personen wegen der Art des Betriebes oder
zur Wartung von Betriebseinrichtungen oder aus Sicherheitsgriinden stindig erreichbar sein miis-
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sen, und deswegen das Wohnen solcher Personen nahe dem Betrieb erforderlich ist. Fiir Betriebs-
leiter und Betriebsinhaber konnen wegen ihrer engen Bindungen an den Betrieb Wohnungen auf
oder nahe dem Betriebsgrundstiick auch dann zuléssig sein, wenn der Betrieb ihre stindige Ein-
satzbereitschaft nicht zwingend erfordert, aber auch dann muss ithr Wohnen auf oder nahe dem
Betriebsgrundstiick mit Riicksicht auf Art und GroBe des Betriebes aus betrieblichen Griinden
objektiv sinnvoll sein (vgl. BVerwG, Urteil vom 16. Mirz 1984 - BVerwG 4 C 50.80).

Durch die zulissigen Anlagen innerhalb des Sondergebietes erfolgt ein harmonischer Ubergang in
die freie Landschaft.

Dorfliche Wohngebiete dienen gemif3 § Sa BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von
land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebe-
trieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulidssig ist die Errichtung von Wohngebduden, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebiude, Kleinsiedlungen
einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgirten, nicht gewerbliche Einrichtungen
und Anlagen fiir die Tierhaltung, Betriebe des Beherbergungsgewerbe, sonstige Gewerbebetriebe
sowie Anlagen flir Verwaltungen, flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die nach § 5a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und Wohngebdude, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen werden aufgrund ihres Flichenanspruchs als stiddtebaulich nicht integrier-
bar, bzw. hinsichtlich ihrer Auswirkungen in Bezug auf den Verkehr als konflikttrachtig einge-
schétzt. Sie entsprechen nicht dem angestrebten Charakter des Baugebietes.

Der Schutzgrad hinsichtlich Lirm- und Geruchsimmissionen entspricht im dorflichen Wohngebiet
dem eines Dorfgebietes.

Das zuldssige MaB} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1
BauNVO), die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO) und die Hohe der baulichen Anla-
gen (§ 18 BauNVO) bestimmt.

Grundflichenzahl

Im Sonstigen Sondergebiet wird die zuldssige Obergrenze fiir die Grundflachenzahl mit 0,4 fest-
gesetzt. Im Teil A ist eine Grundflichenzahl von 0,4 ausreichend fiir eine Wohnnutzung und ori-
entiert sich an der Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO.

Das Sonstige Sondergebiet Teil B dient der Errichtung von Anlagen und Einrichtungen zur Pfer-
dehaltung. Aufgrund des vorhandenen hohen Versiegelungsgrads der ehemaligen Nutzung wird
auch in diesem Teil die Grundfldchenzahl mit 0,4 festgesetzt.

Die Grundfldchenzahl von 0,4 ermdglicht dennoch ein aufgelockertes Erscheinungsbild fiir den
Ortsrandbereich von Peif3en.

Die zuldssige Obergrenze fiir die Grundflichenzahl in dorflichen Wohngebieten liegt gemal3 § 17
BauNVO bei 0,6, das heiit 60 % des Grundstiicks darf fiir bauliche Anlagen genutzt werden.
Stadtebauliches Ziel ist es, eine verdichtete und flichensparende Bauweise im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden zu ermdglichen.

Hohe baulicher Anlagen / Vollgeschosse

Eine Festsetzung zur ,,dritten Dimension®, d.h. die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher
Anlagen dient der niheren Bestimmung des MaB3es der baulichen Nutzung und ist zusétzlich dann
erforderlich, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Land-
schaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Es werden sowohl die Zahl der Vollgeschosse als auch die hochstzuldssige Gebidudehdhe festge-
setzt.
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Fiir das Sonstige Sondergebiet sowie fiir das dorfliche Wohngebiet wird die Zahl der Vollgeschos-
se auf zwei begrenzt. Diese Anzahl an Vollgeschossen entspricht der gewachsenen dorflichen
Struktur. Eine hohere Geschosszahl als zwei ist in Peien siedlungsstrukturell nicht begriindbar.
Um die GroBBe der Gebdude und deren Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild zu begrenzen,
wird zusétzlich die maximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Im Geltungsbereich liegt das Gelénde bei einer Hohe von ca. 63 m ii. NHN. Die Bezugshohe ist
das Deutsche Haupthohennetz 1992 (DHHN1992). Fiir alle Baugebiete wird die maximale Hohe
baulicher Anlagen auf OK 72 m ii NHN festgesetzt. Die Hohe ist ausreichend um sowohl ein Ei-
genheim als auch Anlagen fiir die Pferdehaltung errichten zu konnen.

Aufgrund der Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung ist eine negative Wir-
kung auf das Orts- und Landschaftsbild nicht zu erwarten.

5.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliichen

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, die Anordnung der Baukorper wird durch die Festsetzung
der iiberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen gemall § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt.
Die Baugrenze gilt als dulerste Begrenzung der liberbaubaren Fléche, an die heran gebaut werden
darf, aber nicht muss.

Die Vorschriften der Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA) iiber die Abstandfldchen sind zu
beachten.

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen definiert, die sich im Sondergebiet
an der Planung der Eigentiimer orientiert und dabei noch eine gewisse Flexibilitdt ermdglicht. Es
besteht das stddtebauliche Ziel, die Gebdude an die vorhandene Bebauung anzuschlieBen und so
das Dorf abzurunden.

Bauliche Anlagen, die fiir die Pferdehaltung bendtigt werden (z.B. Weideunterstinde als Schutz
vor Witterung, Paddocks, Fiihranlage u.a.) sind auch auBlerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflé-
che zuléssig.

In der Regel werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen
festgesetzt. Aus stiddtebaulichen Griinden liegt die dstliche Baugrenze im dorflichen Wohngebiet
auf der Flurstiicksgrenze. Neubauten kénnen somit wie die bestehenden Gebdude direkt an der
Stralle errichtet werden, so dass ein harmonisches Ortsbild erhalten bleibt.

Im Sonstigen Sondergebieten Teil A werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 5 bzw. 10 m
zur Grundstiicksgrenze festgesetzt. Aufgrund der GrundstiicksgroBe ist dieser Abstand gerechtfer-
tigt.

Stadtebauliche Griinde wie der schonende Umgang mit Grund und Boden sowie die Gestaltung
des Ubergangs in die freie Landschaft rechtfertigen die Festsetzung der Baugrenzen.

5.3 Nebenanlagen sowie Stellplitze und Garagen

Im dorflichen Wohngebiet sind Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports) nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfliche im Sinne von § 23 Abs. 1 BauNVO zuléssig (textliche Festset-
zung 2.2). Die tiberbaubare Grundstiicksflache ist so festgesetzt, dass geniigend Raum fiir Garagen
und tiberdachte Stellpldtze zur Verfiigung steht. Nicht iiberdachte Stellplitze sind von dieser Fest-
setzung nicht betroffen.

Im Sonstigen Sondergebiet sind Garagen und liberdachte Stellpldtze (Carports) gemal3 § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB sowie Nebenanlagen gemif3 § 14 BauNVO auch in der nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflache zuléssig (textliche Festsetzung 2.1). Damit sind auch Nebenanlagen, die fiir den Reit-
betrieb erforderlich sind, auBBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
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5.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Landesstrale L 50 (PeiBener Hauptstrae) und ist iiber
diese an das {iberortliche Verkehrsnetz angebunden. Entlang der Peiflener Hauptstralle ist ein
Gehweg vorhanden.

Im Zuge der ErschlieBung des Sondergebietes wird die Zufahrt im Norden des Geltungsbereichs
als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung private Zufahrt gemi3 § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt. Da die private Zufahrt als Stichstrale keinerlei Verbindungs- sondern aus-
schlieBlich ErschlieBungsfunktion fiir die Eigentiimer und Besucher des anliegenden Grundstii-
ckes sowie der zustindigen Medientriager besitzt, besteht kein allgemeines offentliches Verkehrs-
interesse. Wegen des zu erwartenden geringen Verkehrsautkommens reicht die bestehende Breite
der Zufahrt von ca. 4,0 m aus. Im weiteren Verlauf weitet sich die Verkehrsfliche auf und ermog-
licht das Wenden von PKWs. Innerhalb der als Verkehrsflache festgesetzten Flache befindet sich
eine Trafostation der Stadtwerke Bernburg GmbH, die dauerhaft erreichbar sein muss und deshalb
als Fliche fiir Versorgunganlagen festgesetzt wird.

Die Festsetzung der Verkehrsfliche liegt zum Teil auf dem privaten Grundstiick. Dafiir wird ein
Gestattungsvertrag zwischen den Eigentiimern und der Stadt Bernburg (Saale) geschlossen.

Fiir die weitere ErschlieBung des Sondergebietes wird eine Ein- und Ausfahrt als Anschluss an die
angrenzende Verkehrsfliche der L 50 im Siiden des Geltungsbereichs festgesetzt, sowie eine Ein-
und Ausfahrt tiber das 6stliche Flurstiick 150/2 Flur 6 der Gemarkung Peilen. Beide Zufahrten
sind in der Ortlichkeit bereits vorhanden. Neben dem bedarfsgerechten Ausbau der Hauptzufahrt
iber das Flurstiick 150/2 an der Peilener Hauptstrae sind die erforderlichen Sichtfelder (Halte-
sicht geméfl RASt 06) zu beriicksichtigen (s. Abb. 5).

Abb. 5: erforderliche Sichtfelder (Haltesicht geméll RASt 06) an der
Hauptzufahrt, Peilener Hauptstrale

Kartengrundlage:
Geobasisdaten (DOP) /Juli 2024,
© GeoBasis DE/VermGeo LSA, 2022 A18-224-2009-7

Anlagen des ruhenden Verkehrs (Stellflichen) werden innerhalb des Plangebietes abgedeckt.

Gesonderte Anlagen fiir den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgesehen. An
das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs ist der Geltungsbereich {iber die in der Pei3ener
HauptstraBBe nahe gelegene Haltestelle ,,Peilen* angeschlossen. Hier verkehren die Stadtbuslinien
119 Peillen/Gerlebogk und 125 Peilen/Konnern.

Seite 11



Bebauungsplan Nr. 104 ,,Sondergebiet Pferdehaltung in Peiflen®

5.5 Versorgungsanlagen sowie Abfall- und Abwasserbeseitigung

Versorgungsleitungen

Die der Versorgung des Geltungsbereichs mit Elektrizitdt, Gas und Wasser sowie zur Ableitung
von Wasser dienenden Nebenanlagen konnen nach § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO als Ausnahme
zugelassen werden, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt
sind. Versorgungsleitungen sind gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB unterirdisch zu verlegen. Ober-
irdische Leitungen wiirden das Ortsbild beeintrachtigen und die stddtebauliche Qualitdt mindern
(textliche Festsetzung 3).

Abwasserbeseitigung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt {iber das Schmutzwasserortsnetz des
Wasserzweckverbandes ,,Saale-Fuhne-Ziethe®, {iber das das Schmutzwasser zur Kliranlage Bern-
burg gefiihrt wird.

Niederschlagswasser

Entsprechend dem § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist der Grundstiickseigentiimer fiir
die ordnungsgeméfe Niederschlagswasserbeseitigung verantwortlich. Niederschlagswasser ist
gemal § 150 Abs. 4 Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) weitestgehend vor Ort
zu versickern, zu verrieseln oder direkt in ein Gewésser einzuleiten.

Trinkwasser
Die Versorgung des Geltungsbereichs mit Trinkwasser erfolgt iiber die Trinkwasserleitung in der
Peillener Hauptstral3e.

Loschwasser

Die Gemeinden haben gemél § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fiir eine ausreichende Ldschwasserversorgung Sorge zu
tragen. Die Grundversorgung des Plangebietes mit Loschwasser soll iiber das Trinkwassernetz des
Wasserzweckverbandes ,,Saale-Fuhne-Ziethe* erfolgen.

Die Bemessungsgrundlage flir den Grundschutz an Loschwasser ergibt sich aus dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung). Danach ist der Loschwasserbedarf in Abhédngigkeit von der baulichen Nutzung und der
Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln.

Die Stadt Bernburg (Saale) hat mit dem Wasserzweckverband ,,Saale-Fuhne-Ziethe eine diesbe-
ziigliche Vereinbarung getroffen.

Fiir Dorfgebiete mit kleinem Ldschwasserbedarf betrigt der Grundbedarf nach der Tabelle des
Arbeitsblattes 48 m? je Stunde. Dieser Grundbedart setzt eine kleine Gefahr der Brandausbreitung
voraus, d.h. feuerbestindige oder feuerhemmende Umfassungen sowie harte Bedachungen. Bei
der Ermittlung des Grundbedarfs an Loschwasser wird fiir das Plangebiet eine kleine Gefahr der
Brandausbreitung angenommen.

Fiir die Versorgung des Sondergebietes sowie des dorflichen Wohngebietes mit Loschwasser sind
deshalb gemdl DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung) 48 m?® je Stunde {iber 2 Stunden bereitzustellen.

Nach Auskunft der Feuerwehr kann nach dem aktuellen Stand im siidlichen Bereich des Ortsaus-
gangs Peilen Loschwasser nur im Umfang von 48m?/h, also der Grundschutz, bereitgestellt wer-
den. Auch dafiir miisste das Loschwasser iiber eine lange Wegstrecke (300m) transportiert wer-
den. Bei einem Ldschwasserbedarf von mehr als 48m3/h werden, miisste eine zusétzliche Losch-
wasserbereitstellung erfolgen. Das Loschwasserreservoir sollte mindestens 100m? betragen.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs soll ein Teich mit den Maflen 6,5m x 4m x 4m angelegt
werden. Bei einem Volumen von 104m? kann dieser auch der Loschwasserversorgung dienen.
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Gas
Die Gasversorgung des Geltungsbereichs erfolgt durch die Stadtwerke Bernburg GmbH.

Elektrizitit

Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Elektroenergie erfolgt durch die Stadtwerke Bernburg
GmbH. Im Geltungsbereich befindet sich seit 2013 eine Trafostation der Stadtwerke Bernburg
GmbH.

Telekommunikation
Zur Versorgung mit Hausanschliissen ist die Neuerrichtung von Telekommunikationslinien erfor-
derlich.

Abfallentsorgung

Die Abfuhr des Hausmiills erfolgt iiber die turnusméBige Miillabfuhr des Kreiswirtschaftsbetriebs
des Salzlandkreises. Die Entsorgung der Abfallbehilter soll {iber die Peilener Hauptstralle (L50)
erfolgen.

Pferdemist, gilt als Giille und damit als Material der Kategorie 2 entsprechend der Verordnung des
Europdischen Parlaments mit Hygienevorschriften fiir nicht fiir den menschlichen Verzehr be-
stimmte tierische Nebenprodukte. Die Entsorgung von Material der Kategorie 2 und damit auch
Pferdemist kann u.a. {iber die Ausbringung auf landwirtschaftlichen Nutzfldchen erfolgen. Dies ist
nur durch einen vertraglich gebundenen Landwirt moglich oder wenn der Reiterhofbesit-
zer/Pferdehalter Landwirtschaft betreibt.

Der anfallende Pferdemist soll {iber die H & S - Agrar - Welbsleben GbR auf landwirtschaftlichen
Nutzflachen ausgebracht werden.

5.6 Griinordnung

5.6.1 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gezielte faunistische Untersuchungen des Plangebietes sind nicht durchgefiihrt worden. Wegen
der durch die angrenzenden Nutzungen immer noch deutlich gegebenen Beeinflussung des Brach-
geldndes durch den Menschen sind dort ebenso wie in den Dorfgebieten und Griinflachen vor al-
lem Tierarten des Siedlungsbereichs zu erwarten. Standortbedingt zu erwarten bzw. nicht auszu-
schlieBen sind Reptilien, von denen einige Arten streng geschiitzt sind. Bei Beibehaltung des bis-
herigen Vegetationstyps und der Geldndebeschaffenheit ist davon auszugehen, dass auch streng
geschiitzte bzw. Rote-Liste-Arten weiterhin angemessene Lebensbedingungen finden. Vorsorglich
wird die Anlage und Pflege von mindestens 3 besonnten Stein- bzw. Totholzhaufen (je 20 m?)
vertraglich geregelt, um insbesondere den Lebensraum der Zauneidechse (Lacerta agilis) aufzu-
werten.

Zum Schutz von gehdlzfrei- und bodenbriitenden Vogelarten sowie Flederméusen in ihren poten-
tiellen Sommer- und Zwischenquartieren haben die Geholzentnahmen aufBlerhalb der Brut- und
Fortpflanzungszeit (1. Mérz bis 30. September) gemil § 39 Abs. 5 BNatSchG zur Vermeidung
von Zugriffsverboten nach § 44 BNatSchG zu erfolgen bzw. sollen alle weiteren Arbeiten auf ei-
nen wenig sensiblen Zeitraum beschrinkt werden, welcher aulerhalb der Hauptbrutzeit von Mitte
Mairz bis Mitte Juli der im Gebiet nachgewiesenen und zu erwartenden Vogelarten liegt.

Um Beeintriachtigungen streng geschiitzter Arten und damit verbundene Verstof3e gegen die Best-
immungen des besonderen Artenschutzes gemdll §§ 44 —45 BNatSchG sicher ausschliefen zu
konnen, ist eine fachliche Begutachtung unmittelbar vor der Bauausfiihrung sinnvoll. Auch nach
Planaufstellung eingewanderte Tiere werden damit erfasst. Sollten in diesem Zuge entsprechende
Vorkommen aufgefunden werden, sind die erforderlichen Maflnahmen zur Vermeidung von Ver-
stofen gegen die Vorschriften zum Artenschutz mit der zustdndigen unteren Naturschutzbehdrde
des Salzlandkreises abzustimmen.
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5.6.2 Anpflanzung von Biumen und Striuchern

Aus Griinden des Immissionsschutzes ist an der Grenze zum dorflichen Wohngebiet eine Hecke in
einer Breite von 3 m anzulegen. Damit sollen Staubimmissionen vermieden und gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse gesichert werden. In der festgesetzten Fliche zum Anpflanzen von Biu-
men und Strduchern ist eine Hecke aus heimischen Gehoélzarten zu pflanzen. (textliche Festset-
zung 4.1). Als heimische Arten im Sinne dieser Festsetzung gelten folgende Straucharten:

Hasel (Corylus avellana)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus laevigata)
Eingriffeliger Weilldorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Forsythie (Forsythia intermedia)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)

Um ein Mindestmal} an innerer Durchgriinung zu erreichen, wird empfohlen, einzelne heimische
Laub- oder Obstbdaume zu pflanzen. Die Beachtung eines Mindeststammumfangs, wie er fiir die
StraBenbdume festgesetzt ist, trdgt dazu bei, dass die Baume aufgrund ihrer Grof3e von Beginn an
rdumlich wirksam sind.

Die Pflanzung regionaltypischer Obstbaum-Hochstimme oder gebietseinheimischen Laubbdumen
soll mit einer Stammhohe von mindestens 1,80 m und einem Stammumfang von mindestens
10 cm erfolgen.

Folgende Liste gibt eine Artenauswahl und soll bei Entscheidungen behilflich sein.

Pflanzliste fiir Obst-, Walnuss- oder Wildobstbédume:

Apfel: Berlepsch, Bittenfelder, Boskoop, Brettacher, Gewiirzluiken, Hauxapfel, Jacob-Fischer,
James Grieve, Ohringer Blutstreifling, Rheinischer Bohnapfel, Rheinischer Winterrambur
(=Theuringer), Rote Sternrenette, Schweizer Glockenapfel, Sonnenwirtsapfel, Zabergiurenette
Mostbirnen: Bayerische Weinbirne, Geddelsbacher Mostbirne, Kacherbirne, Kirchensaller Most-
birne, Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne

Tafelbirnen: Alexander Lucas, Conference, Stuttgarter GeiB3hirtle

Kirschen: Biittners rote Knorpel, Grof3e schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesenkirsche
Zwetschge / Mirabelle: Biihler Friihzwetschge, Hauszwetschge, Mirabelle v. Nancy

Wildobst: Elsbeere (Sorbus torminalis), Speierling (Sorbus domestica), Vogel-Kirsche (Prunus
avium), Holz-Apfel (Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus communis)

Walnuss: Weinsberg 1

Laubbdume:

Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus silvatica
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

5.6.3 Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf dem Flurstiick 150/2 der Flur 6 an der Peilener Hauptstrale wird gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB eine Fldche mit Bindung fiir die Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. Auf dieser mit Erhaltungsgebot umgrenzten Fliache ist eine Zufahrt zulds-
sig, weitere bauliche Anlagen sind unzuldssig. Die zum Erhalt festgesetzten Bdume und Stréucher
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sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgéngigkeit sind die Gehdlzbestidnde in rdumli-
chem Bezug zum bisherigen Wuchsstandort unter Berlicksichtigung bestehender Kronenrdume,
durch standortgerechte, heimische Arten zu ersetzen (textliche Festsetzung 4.2).

Das Erhaltungsgebot liegt auf einer Fliche, die mit sukzessiv entwickelten Bdumen und Striu-
chern bestanden sind. Abgingige Geholze kdnnen im Hinblick auf den Artenschutz jeweils auf der
Flache verbleiben. Zur Sicherung der Pflanz- und Erhaltungsgebote ergibt sich die Notwendigkeit
der Nachpflanzung abgéngiger Geholze. Ersatzpflanzungen sind innerhalb der Flachen behutsam
einzuordnen.

Die zu erhaltene Griinflache erfiillt die Funktion als Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten und
bildet ein wichtiges Element zur Vernetzung von Biotopen.

Als Ubergang zur Landschaft und Beitrag zur Erhaltung des Landschafsbildes sind die vorhande-
nen Geholze (Pappeln) rund um das Plangebiet zu erhalten und ggf. auch durch andere Arten zu
ersetzen.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind einige Bdume und Gehdlze vorhanden. Thre Erhal-
tung und Pflege unterliegt im Rahmen der Grundstiicksnutzung der Entscheidung der Eigentlimer.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Bernburg (Saale) ist selbstredend zu beachten.

Fiir vorhandene Bidume im Geltungsbereich, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Bernburg
(Saale) geschiitzt sind und im Bebauungsplan nicht mit Erhaltungsgebot belegt sind, richten sich
Anzahl, Mindeststammumfang und Standort der Ersatzpflanzungen unmittelbar nach den Bestim-
mungen der Baumschutzsatzung.

5.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Auf den Flurstiicken 253/153, 1002 sowie Teilflichen des Flurstiicks 1001 der Flur 6 der Gemar-
kung Peillen besteht ein uneingeschrinktes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht als Grunddienstbarkeit
zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Flurstiickes 1000 der Flur 6 der Gemarkung Pei3en
sowie der Nutzungsberechtigten des Flurstiickes 1004 der Flur 6 der Gemarkung Pei3en (textliche
Festsetzung 5).

Alle Kosten fiir die erstmalige Herstellung und laufende Unterhaltung iibernimmt der Begiinstigte.
Die Ausiibung des Rechts kann Dritten iiberlassen werden. Mit diesem im Grundbuch eingetrage-
nen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist die nordliche ErschlieBung des Sondergebietes dauerhaft
gesichert.

5.8 Immissionsschutz

Bebauungsplédne sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Nr. 6 ROG und haben gemél
§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Fldachen einander so zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
vermieden werden. Schéddliche Umwelteinwirkungen sind gemaf3 § 3 Abs. 1 BImSchG Immissio-
nen, die nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Belidstigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Geruch

Geriiche konnen entsprechend dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in die Kategorie
erheblicher Beldstigungen fallen. Im Sinne des Gesetzes sind sowohl vorbeugend im Rahmen der
Genehmigung neuer emittierender Anlagen bzw. durch Anordnung nachtraglicher MaBBnahmen bei
bereits bestehenden Anlagen sicher zu stellen, dass Beldstigungen vermieden werden.

Geruchsemissionen konnen im Geltungsbereich durch die Pferdehaltung hervorgerufen werden.
Um Beeintrachtigungen von Anwohnern durch die Tierhaltung zu verhindern, sind Unterstdnde
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und Einstellmoglichkeiten mit moglichst groBem Abstand zur Wohnbebauung anzuordnen, sowie
MalBnahmen zu ergreifen um etwa Geruchsbelastungen zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Das Stallgebdude bleibt als Geruchsemissionsquelle unberiicksichtigt, da der Stall tiglich ausge-
mistet werden wird und sich die Pferdestélle nur im westlichen Teil des Gebdudes befinden.

In Anlehnung an ein vergleichbares lufthygienisches Gutachten der hoock farny Ingenieure —
Sachverstindige fiir Immissionsschutz und Akustik wurde die Geruchseinwirkung beurteilt. Der
Bemessung der Abstandsregelung wurde die Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) sowie das Ar-
beitspapier ,,Immissionsschutz in der Landwirtschaft zu Grunde gelegt. Explizit fiir Pferdehal-
tung gibt es keine Abstandsregelung, weswegen die Beurteilung nach den Vorgaben fiir Rinder-
haltung erfolgt.

Abb. 7: Abstand von Rinder-/Pferdehaltungs-betrieben zu Wohnhéusern im Dorfgebiet
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Die Ermittlung der Tierbestidnde erfolgt durch Umrechnen auf GroBvieheinheiten (GV), wobei
eine GrofBvieheinheit 500 kg Lebendgewicht entspricht. Die entsprechenden Faktoren fiir die mitt-
lere Tierlebendmasse sind der VDI 3894 Blatt 1 entnommen.

Unter Zugrundelegung eines Tierbestandes von 10 Pferden und 2 Ponys lassen sich daraus etwa
11 GV ableiten (dabei wurde fiir ein Pferd ein Gewicht von etwa 500 kg und fiir 2 Ponys eine GV
angenommen). Die Mindestabstinde werden nach GroBvieheinheiten (GV) bemessen.

Die Abstandskurve fiir Immissionsorte zu Wohngebieten ist in Abb. 7 dargestellt. Dabei grenzt
jeweils die untere Gerade die Abstidnde ein, bei denen schadliche Umwelteinwirkungen zu vermu-
ten sind.

Zwischen der unteren und der oberen Geraden befindet sich ein Ermessensspielraum fiir Einzel-
priifungen. Bei groBBeren Abstdnden liegen keine schidlichen Umwelteinwirkungen vor.

Entsprechend den Vorgaben des Arbeitspapieres errechnet sich bei einem Bestand von 11 GroB-
vieheinheiten ein erforderlicher Abstand zu Wohnhédusern im Dorfgebiet von ca. 11 /12 m (rote
Abstandslinie) bzw. 22/24 m (griine Abstandslinie). Diese Abstinde sind von der nichstgelegenen
AuBenstelle der Mistlagerstitte bemessen (s. Abb. 8). Fiir Immissionsorte, die auerhalb des grii-
nen Abstandskreises liegen, sind keine schddlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten. Fiir Immis-
sionsorte, die innerhalb des roten Abstandskreises liegen, sind schidliche Umwelteinwirkungen
durch Geruchsbeldstigungen zu erwarten. Fiir Immissionsorte, die zwischen der roten und der grii-
nen Abstandslinie liegen ist eine Einzelfallbeurteilung durchzufiihren.
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Die angrenzende Wohnbebauung liegt sowohl im Norden als auch im Osten auflerhalb des griinen
Abstandskreises. Das neu zu errichtende Wohnhaus zéhlt als Betreiberwohnhaus nicht zur schutz-
bediirftigen Nachbarschaft. Jedoch sind aufgrund der Lage auBBerhalb des griinen Abstandskreises
auch fiir ein neues Wohngebdude im Teil A keine relevanten Geruchsimmissionen durch den Be-
trieb der Mistlagerstétte im Westen des Geltungsbereichs zu erwarten.

Durch den Betrieb des Reitplatzes konnen jedoch insbesondere bei trockenen Witterungsverhélt-
nisse Staubemissionen entstehen, die mit der Anlage einer Heckenpflanzung vermieden werden
sollen.

Abb. 8: Abstand zu den nichstliegenden Immissionsorten

Kartengrundlage: Geobasisdaten (DOP)/ Juli 2022 B
© GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2022, A18-224-2009-7

W

Fazit:

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine erheblichen Belédstigungen im Sinne des § 3 BImSchG
durch Geruchsimmissionen zu erwarten. Die Mistlagerung erfolgt im Freien westlich des Stallge-
baudes. Die Entfernungen zur nidchstgelegenen Wohnbebauung auBlerhalb des Geltungsbereichs
betrdgt im Norden ca. 70 m und im Osten 130 m. Ein neu zu errichtendes Wohnhaus im Teil A
des Sondergebietes hitte einen Abstand zur Mistlagerstitte von ca. 65 m.

Erweiterungen hinsichtlich einer Vergroerung des Tierbestandes sind nur moglich, solange die
Entfernungen zur néchstgelegenen Wohnbebauung nicht durch Geruchsimmissionen beeintréch-
tigt werden, gegebenenfalls muss bei VergroBBerung des Tierbestandes ein Geruchsgutachten er-
stellt werden.

Durch den Betrieb des Reitplatzes konnen jedoch Staubimmissionen entstehen. Zur Vermeidung
von Staubimmissionen ist entlang der Grenze zum dorflichen Wohngebiet eine Heckenpflanzung
in einer Breite von 3 m anzulegen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kénnen hinsichtlich
des Immissionsschutzes sichergestellt werden.

AulBlerdem kann es im Ortsrandbereich zeitweise zu Immissionen aus Feldbewirtschaftung und
landwirtschaftlichem Verkehr kommen. Diese sind im iiblichen Rahmen hinzunehmen.

Im Geltungsbereich und dessen ndherer Umgebung sind keine Vorbelastungen durch Gewerbe-
larm vorhanden.
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6 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Daraus folgt, dass
gemal § 13 Abs. 3 BauGB die Umweltpriifung nach Mal3gabe von § 2 Abs. 4 BauGB und der
Umweltbericht nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht anzuwenden ist.

Ungeachtet dessen wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die betroffenen Umweltbe-
lange abwégend beriicksichtigt.

6.1 Schutzgebiete

Nach § 36 BNatSchG sind auch Pléne auf die Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines ,,Na-
tura 2000-Gebietes* zu {iiberpriifen. Das kohédrente Europdische okologische Netz ,,NATURA
2000 besteht gemall Artikel 3 der Richtlinie 92/43/EWG aus den Gebieten von gemeinschaftli-
cher Bedeutung (FFH) und den Europiischen Vogelschutzgebieten (SPA).

,Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind geméll § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG die in die
Liste der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung nach Artikel 4 Abs.2 der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie der EU (FFH-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWG) eingetragenen Gebiete. Fiir die
gemeldeten FFH-Gebiete besteht ein Verschlechterungsverbot, jedoch kein Verdnderungsverbot.
Verboten sind — gemessen an den Erhaltungszielen des jeweiligen Gebietes — erhebliche Beein-
trachtigungen.

In einer Mindestentfernung von etwa 2.500 m zum Geltungsbereich befindet sich eine Teilflache
des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,,Auenwilder bei Plotzkau* (Code: DE 4236 301).
Geprigt wird das Schutzgebiet von natiirlichen néhrstoffreichen Seen und Hartholzauenwildern.
Wegen der rdumlich deutlich getrennten Lage des Geltungsbereichs angrenzend an den siidlichen
Ortsrand Peiflens und auch aufgrund der unterschiedlichen Biotopausstattung besteht kein rdum-
lich-funktionaler Zusammenhang. Die Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebiets beziehen sich
hauptsichlich auf Hartholzauenwilder und sonstige vorkommende Auenwélder, Auengriinland,
Feuchtbiotope und natiirliche Gewésser. Die Vertraglichkeit der Festsetzungen mit dem nahegele-
genen FFH-Gebiet ist gegeben.

Erhebliche Beeintrichtigungen des FFH-Gebietes ,,Auenwiélder bei Plotzkau™ werden durch die
Verwirklichung des Bebauungsplanes aufgrund der Entfernung sowie der Festsetzungen nicht
erwartet. Auf die Durchfiihrung einer Vorpriifung wird verzichtet.

Zu den Europdischen Schutzgebieten ,,Natura 2000 gehoren neben den Schutzgebieten der Fau-
na-Flora-Habitat (FFH) Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) auch die Schutzgebiete der Vogel-
schutz-Richtlinie (Richtlinie 2009/147/EG). Durch das Vorhaben des Bebauungsplanes werden
keine Europdischen Schutzgebiete ,,Natura 2000 beeintriachtigt, da sie sich in nicht beeinflussba-
rer Distanz befinden.

Weitere Schutzgebiete werden durch die Planung nicht beriihrt.

6.2 Eingriffsregelung

Gemadl § la BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldnen die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwidgung einzustellen, Eingriffe in Natur und Landschaft sind
durch entsprechende MaBinahmen zu kompensieren. Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Aus-
gleich von Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung) nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
Im beschleunigten Verfahren gelten gemilB3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fillen des § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig.
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Bebauungsplédne, mit einer zuldssigen Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insge-
samt weniger als 20.000 m?, kdnnen im beschleunigten Verfahren gemiB § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB aufgestellt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist etwa 4,2 ha gro83.
Die durch die festgesetzten Grundflichenzahlen bestimmte zuldssige Grundfliche liegt mit ca.
17.155 m? unter dem Schwellenwert von 20.000 m?. Somit entfdllt die Notwendigkeit der Ein-
griffskompensation. Festsetzungen zu Erhaltungsgeboten dienen als Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahme.

Selbstredend gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Bernburg (Saale). Nach Mal3gabe der Baum-
schutzsatzung sind Ersatzpflanzungen fiir nach der Satzung geschiitzte Baume, die aufgrund von
Bauvorhaben beseitigt werden miissen, zu leisten. Anzahl und Mindeststammumfang von Ersatz-
pflanzungen richten sich nach den Vorschriften der Baumschutzsatzung.

Fiir solche Biaume, die im Bebauungsplan nicht mit Erhaltungsgebot belegt sind und nach der
Baumschutzsatzung geschiitzt sind, richtet sich auch der Standort von Ersatzpflanzungen nach der
Baumschutzsatzung.

6.3 Artenschutz

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG ist es verboten,

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

- Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstoren (Zugriffsverbote).

Fiir nach § 15 BNatSchG zuléssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sin-

ne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléssig

sind, gelten gemdl § 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote
nach Mal3gabe von § 44 Abs. 5 Satz 2 bis 5 BNatSchG.

Sind in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) aufgefiihrte Arten oder europdi-
sche Vogelarten betroffen, liegt ein Verstol gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht vor, soweit die 6kologische Funkti-
on der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im rdumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Ob durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes gegen Artenschutzvorschriften versto3en
wird, ist somit vom Vorkommen entsprechender Arten abhingig. Falls solche Arten vorkommen,
kommt es darauf an, ob die 6kologische Funktion der von der Verwirklichung des Bebauungspla-
nes betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der Arten im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfiillt wird.

Nach dem Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Nienburg, Siidlicher Teil sind im Gel-
tungsbereich keine Vorkommen von in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten
oder von europdischen Vogelarten bekannt. Keiner der im Landschaftsplan dargestellten Biotop-
komplexe liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Es wird davon ausgegangen, dass im Geltungsbereich keine von in Anhang [V der Richtli-
nie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten und keine geschiitzten Vogelarten betroffen sind. Sollten bei
der Realisierung jedoch streng geschiitzte Tierarten angetroffen werden, sind geeignete Malinah-
men mit der unteren Naturschutzbehdrde des Salzlandkreises abzustimmen.
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6.4 Beriicksichtigung der Umweltschutzbelange

6.4.1  Schutzgiiter

Pflanzen und Tiere: Das Plangebiet befindet sich im Siiden von Peiflen und ist geprdgt von dem
brach liegenden ehemaligen Geldnde der Agrargenossenschaft e.G. ,,Saaleaue Beesenlaublingen.
Eingerahmt wird die siidliche Hilfte des Geltungsbereichs von einer Baureihe. Umgeben wird der
Geltungsbereich im Osten von aufgelassenen Kleingirten und im Siiden von Ackerflachen. Nord-
Ostlich grenzt Wohnbebauung an.

Vorkommen schutzwiirdiger Arten von Flora und Fauna sind nicht bekannt. Auch der Land-
schaftsplan trifft dazu keine Aussage.

Boden: Im Plangebiet sind noch zwei von ehemals vier landwirtschaftlich genutzten Stall- und
mindestens zwei weiteren Gebdauden vorhanden. Von den abgerissenen Gebduden sind noch heute
Versiegelungen erkennbar, so dass in der nérdlichen Hélfte ein hoher Versiegelungsgrad vorhan-
den ist. Die Gewerbebrache ist entsprechend § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens
(BBodSchG) im Altlastenkataster des Salzlandkreises gefiihrt.

Wasser: Oberflichengewisser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Westlich und
stidlich angrenzend verlduft ein Grabengrundstiick.

Klima und Luft: Im Plangebiet herrscht siidlich der Bebauung Freilandklima, das durch unge-
minderten Temperatur- und Feuchteverlauf, Windoffenheit, ndchtliche Abkiihlung und Kaltluft-
produktion gekennzeichnet ist.

Landschaft: Das fiir den Betrachter vom 6ffentlichen Raum erlebbare Landschaftsbild entlang der
Peiflener Hauptstrale wird durch die vorhandenen Gehdlzbestéinde verdeckt. Landschaftsbildpra-
gend ist die Pappelreihe, die das Sondergebiet einrahmt.

Mensch und seine Gesundheit: Das Plangebiet ist im Osten bewohnt, nordlich grenzen Sied-
lungsbereiche mit hoher Aufenthaltsqualitédt an. Erholungsfunktion hat das Plangebiet nicht. Nega-
tive Auswirkungen auf das Wohnumfeld ergeben sich durch die Festsetzungen des Planes nicht.

Kultur- und Sachgiiter: Kulturgiiter sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Sonstige Sachgii-
ter sind die vorhandenen Leitungsbestinde im Plangebiet.

Weitere Schutzgiiter sowie Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sind durch
die Planung nicht betroffen.

6.4.2  Prognose bei Durchfithrung / Unterbleiben der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung — dem Verzicht auf Aufstellung des Bebauungsplanes — wiir-
de sich der Versiegelungsgrad und der Zustand des Plangebietes nicht grundlegend verdandern. Mit
dem Abriss von zwei Stallanlagen und weiteren Gebduden wurde der seit Jahren bestehende stid-
tebauliche Missstand nicht beseitigt.

Bei Durchfiihrung der Planung — der Umsetzung des Bebauungsplanes — wird die Zuldssigkeit fiir
die Anlage zur Pferdehaltung ermdglicht.

Pflanzen und Tiere: Das vorhandene Griinland wird als Weidefliche genutzt, aulerdem will der
Eigentiimer Obstgehdlze und einen Hausgarten anlegen.

Die Festsetzungen ermoglichen die Errichtung von Anlagen die zur Pferdehaltung notwendig sind.
Grof3e Verdanderungen wird es fiir das Schutzgut nicht geben.
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Boden: Die beabsichtigte Bebauung beschriankt sich groftenteils auf die bereits versiegelten Fla-
chen. Aullerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache sind Anlagen zur Pferdehaltung zuldssig, an
diesen Stellen weilit der Boden durch den Abriss der ehemaligen Gebédude einen hohen Versiege-
lungsgrad auf.

Die siidlichen Griinflichen verbleiben als unversiegelter Boden mit seiner gegenwértigen natur-
raumlichen Ausstattung. Die natilirlichen Bodenfunktionen (z.B. Regelung des Wasserkreislaufes,
Schadstofffilter) bleiben hier erhalten.

Wasser: Aufgrund des relativ hohen Versiegelungsgrades wird es zu keinen nennenswerten Ver-
anderungen der Versickerungsfahigkeit fiir Niederschlagswasser kommen.

Klima und Luft: Der Luftmassenaustausch dhnelt mit einer zulidssigen Bebauung dem bisherigen,
das giinstige Freilandklima bleibt erhalten.

Mensch und seine Gesundheit, Landschaftsbild: Die beabsichtigte Bebauung wertet das dorfli-
che Erscheinungsbild Peilens auf. Mit der Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes wird auch
das Landschaftsbild aufgewertet.

Eine nennenswerte Verdnderung des Verkehrsaufkommens im unmittelbaren Umfeld ist nicht zu
erwarten. Zur Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse werden Immissionsschutzmaffnahmen fest-
gesetzt.

Weitere Schutzgiiter sind durch die Planung nicht betroffen.
Die Europdischen Schutzgebiete ,,Natura 2000 sind ebenfalls nicht betroffen, da aufgrund der
unterschiedlichen Biotopausstattung kein rdumlich-funktionaler Zusammenhang besteht.

6.4.3 Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zu den Mallnahmen des Bodenschutzes gehort gemal3 § 1a Abs. 2 BauGB der sparsame Umgang
mit dem nicht vermehrbaren Schutzgut Boden. Eine zusétzliche Inanspruchnahme von Fldchen
wird durch die Wiedernutzbarmachung und den getroffenen Festsetzungen nicht begriindet, weite-
re Eingriffe in Natur und Landschaft werden vermieden. Dem Grundsatz einer bodenschonenden
nachhaltigen Stadtentwicklung wird entsprochen und Bodenversiegelungen auf das notwendige
MafB begrenzt.

Die textlichen Festsetzungen 4.1 und 4.2 tragen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich von nachteiligen Auswirkungen, besonders der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Arten
und Lebensgemeinschaften und Mensch und Gesundheit bei.

Gemadl § 1 Abs. 5 BauGB sichern die Festsetzungen eine menschenwiirdige Umwelt, schiitzen die
natiirlichen Lebensgrundlagen und erhalten und entwickeln das Orts- und Landschaftsbild.

Ein Ausgleich von Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
(Eingriffsregelung) ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Im beschleunigten Verfahren gelten gemal3 § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

7 Kennzeichnungen / Hinweise

7.1 Grunddienstbarkeiten

Ein uneingeschrinktes Geh-, und Fahrrecht als Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Ei-
gentlimers des Flurstiick 1000, Flur 6 der Gemarkung Peillen besteht anteilig fiir die au8erhalb des
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Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke 46, 145, 155, 156 der Flur 6 der Gemarkung Peiflen. Alle
Kosten fiir die erstmalige Herstellung und laufende Unterhaltung {ibernimmt der Begiinstigte. Die
Austiibung des Rechts kann Dritten tiberlassen werden.

Mit dieser eingetragenen Dienstbarkeit ist die siidliche ErschlieBung des Sondergebietes dauerhaft
gesichert.

7.2 Altlasten

Nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind Flachen zu kennzeichnen, deren Boden erheblich mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen belastet sind. Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fiir die nachfolgenden Ver-
fahren auf mogliche Gefdhrdungen durch Bodenbelastungen und die erforderliche Berticksichti-
gung hinzuweisen (,, Warnfunktion®).

Das Flurstiick 1000, Flur 6, Gemarkung Peiflen liegt innerhalb der Fldche der ehemaligen Tierauf-
zucht mit der Bezeichnung ,,Offenstall, Silo®, die gemal § 2 Abs. 6 BBodSchG im Altlastenkatas-
ter des Salzlandkreises unter der Nr. 15089030 5 00180 als Altlastenverdachtsfliche mit einer
Flache von 43.093 m2 gefiihrt wird.

Siidlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich die unter der Kennziffer 15089030 4
00277 erfasste ,,Miilldeponie Unterdorf* mit einer Fldche von 1.218 m2. Zur Ablagerung kamen
Hausmiill und Bauschutt. Die bisherige Ubererdung ist unzureichend.

Bodenbelastungen kénnen fiir das Flurstiick 1000, Flur 6, Gemarkung Pei3en nicht ausgeschlos-
sen werden. Im Zusammenhang mit kiinftigen Nutzungsédnderungen mit Eingriffen in den Boden
konnen schutzgut- und nutzungsbezogene Untersuchungen des Bodens sowie fachgutachterliche
Baubegleitungen erforderlich werden.

Die dargestellte Nutzung ist mit der gekennzeichneten Altlastverdachtsflache vereinbar.

7.3 Kampfmittel

Die Priifung auf Kampfmittelverdachtsflichen hat ergeben, dass der Geltungsbereich geméif
Kampfmittelbelastungskarte des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Sachsen-Anhalt, Stand 2022, in
keiner Kampfmittelverdachtsflache liegt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die bei der Polizeiinspektion Zentrale Dienste Sachsen-
Anhalt vorliegenden Erkenntnisse einer stindigen Aktualisierung unterliegen und die Beurteilung
von Flachen dadurch bei kiinftigen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen Einschédtzungen
abweichen kann.

Kampfmittel jeglicher Art konnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Sollte es bei der Durch-
filhrung von Tiefbauarbeiten bzw. von erdeingreifenden MaBinahmen zu einem Kampfmittelfund
kommen, so sind unverziiglich die Bauarbeiten einzustellen, ist die Baustelle vor dem Betreten
unbefugter Personen zu sichern, die Baustelle in einem angemessenen Abstand zu verlassen, die
nichste Polizeidienststelle, der Salzlandkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informie-
ren. Das Beriihren von Kampfmitteln ist verboten.

7.4 Klimaschutz

7.4.1 Nicht iiberbaubare Flichen

Die im dorflichen Wohngebiet nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen iiber-
bauten Flichen der bebauten Grundstiicke sind gemiB3 § 8 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA wasserauf-
nahmefdhig zu belassen oder herzustellen, zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die
Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

So sollen die nicht fiir Zufahrten, Wege oder Stellpldtze benétigten Freifldchen als wasserdurch-
lassige, begriinte Vegetationsflichen angelegt und gértnerisch gestaltet werden.
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Dieser Hinweis tridgt sowohl dazu bei eine gesunde Siedlungsentwicklung zu sichern als auch ge-
mal § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu fordern.
Aufgrund der Verankerung in der Landesbauordnung ist eine Festsetzung zu dieser Thematik ent-
behrlich.

7.4.2 Regenwassermanagement

Regenwasser so schnell wie moglich aus bebauten Gebieten abzuleiten, ist aus wasserwirtschaftli-
chen und 6kologischen Griinden heute nicht mehr zeitgemaf3. Die Anforderungen an die Regen-
wasserbewirtschaftung in urbanen und kommunalen Kontexten sind gewachsen. Es gilt, den Was-
serkreislauf im Bereich von Bebauungen den zuvor bestehenden natiirlichen Verhiltnissen anzu-
passen.

Dezentrale Bewirtschaftungsmafinahmen gewinnen zunehmend an Bedeutung und lassen sich so-
wohl gut miteinander als auch mit der zentralen Niederschlagswasserentwisserung kombinieren.
Die Flachenversiegelung muss auf ein Mindestmal} reduziert werden. Wo es mdglich ist, sollen
Grinflachen angelegt oder wasserdurchldssige Materialen als Alternative zur absoluten Versiege-
lung genutzt werden.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert oder verrieselt oder direkt in ein Gewdsser eingeleitet
werden. Die Benutzung eines Gewéssers (Oberflichen- oder Grundwasser) ist erlaubnispflichtig.
Sollte eine gezielte Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers iiber technische Anlagen
(Rigolen, Versickerungsmulden, Versickerungsschichte etc.) geplant werden, ist die Versicke-
rungsfahigkeit bzw. Versickerungszuldssigkeit (Altlasten) des Bodens durch ein Versickerungs-
gutachten nachzuweisen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir das Einleiten von Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser ist nicht erforderlich, wenn das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder
Wegeftldchen von Wohngrundstiicken anféllt und auf dem Grundstiick versickert werden soll. Fiir
die Einleitung des auf den Hoffldchen anfallenden Niederschlagswassers gilt dies jedoch nur, so-
weit die Versickerung tliber die belebte Bodenzone erfolgt.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Angergraben gilt nach § 25 WHG i.V.m. § 29 WG
LSA als Gemeingebrauch.

7.4.3  Solarnutzung

Im Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel sollten verfiigbare Dachfldchen mit PV-
Anlagen ausgestattet werden.

Durch die Nutzung erneuerbarer Energien fiir die Energieversorgung der Gebdude, konnen CO»-
Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Diese Mallnahme
ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche
Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevolkerung hat.

8 Nachrichtliche Ubernahmen

8.1 Hochwassergefahr

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Saale.
Dem Uberschwemmungsgebiet Saale wurden die Flichen zugrunde gelegt, die bei einem Hoch-
wasserereignis mit einer Wiederkehrwahrscheinlichkeit von 100 Jahren (HQ100) iiberflutet wer-
den. Nach dem WG LSA sind Uberschwemmungsgebiete fiir den schadlosen Abfluss des Hoch-
wassers und die dafiir erforderliche Wasserriickhaltung freizuhalten.

Der Geltungsbereich befindet sich jedoch im Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsge-
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bieten im Sinne des § 78b WHG und liegt im Hochwasserrisikogebiet innerhalb eines Gebietes
mit niedriger Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers (Extremereignis) (s. Abb. 9). Dieses Extrem-
szenario stellt die Flachen dar, die bei einem Abfluss HQ200 (statistisch einmal in 200 Jahren)
iiberschwemmt werden wiirden, wenn keine Hochwasserschutzanlagen (Deiche) vorhanden wéren
oder diese infolge des Extremereignisses total versagen wiirden.

Fiir Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gilt gemil § 78b Abs. 1 WHG, dass
bei der Aufstellung von Bauleitplénen fiir nach § 34 BauGB zu beurteilende Gebiete insbesondere
der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschidden in der Ab-
wiagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind.

Abb. 9: Hochwassergefahrenkarte; Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (Extremereignis - HQextrem / 200-
jéhrliches Ereignis ohne Beriicksichtigung von Hochwasserschutzanlagen); Quelle: Landesbetrieb fiir Hochwasser-
schutz und Wasserw1rtschaft Sachsen Anhalt

0,0-05m 0 os10m Bl 10-20m Bl 20-40m B -:om

Innerhalb des Hochwasserrisikogebietes sollen bauliche Anlagen nur in einer dem Hochwasserri-
siko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder
wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage
technisch moglich ist (§ 78b Abs. 1 WHG). GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ BauGB sind bei
der Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des Hochwasserrisikogebietes die Anforderungen des
Leitfadens ,,Baukonstruktive Uberflutungsvorsorge* der VdS Schadenverhiitung GmbH' zu be-
achten. Bei dieser Ver6ffentlichung handelt es sich um einen Leitfaden mit Hinweisen fiir die
Wahl geeigneter Bauarten und deren bauliche Umsetzung.

! Dieses Regelwerk kann beim Planungsamt der Stadt Bernburg (Saale) wihrend der Dienststunden eingesehen wer-
den. Der Leitfaden kann beim Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft e.V. (GDV) bezogen werden.
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8.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope

An den Geltungsbereich angrenzend befinden sich grabenbegleitende Gehdlzstrukturen. Diese
stellen als uferbegleitende natiirliche oder naturnahe Vegetation gemdll § 30 Abs. 2 Ziffer 1
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) bzw. Hecken oder Feldgehdlze gemil § 22 Abs. 1 Ziffer 8
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) gesetzlich geschiitzte Biotope dar.
Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung von ge-
setzlich geschiitzten Biotopen fithren konnen, sind gemal § 30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG verboten.
Beeintrachtigungen der gesetzlich geschiitzten Biotope sind durch die geplante Nutzung nicht zu
erwarten. Gemél § 22 Abs. 3 NatSchG LSA gibt die untere Naturschutzbehorde den Eigentiimern
die Eintragung der gesetzlich geschiitzten Biotope bekannt.

9 MafBinahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

MalBnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

Fiir die Gewéhrleistung der Erreichbarkeit iiber die nordliche Zufahrt, muss ein Teil des Privat-
grundstiicks genutzt werden. Hierfiir ist ein Gestattungsvertrag zu Gunsten der Stadt Bernburg
(Saale) abzuschlieBen.

Entschidigungen
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine Entschddigungsanspriiche im Sinne
der §§ 39 bis 44 BauGB ausgelost. Es entstehen Eigentiimern und Nutzungsberechtigten keine
Vertrauensschiden.

Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt mit 3 Zufahrten {iber die Peiflener
HauptstraBe.

Uber eine nordliche und siidliche Zufahrt ist das Sonstige Sondergebiet erreichbar. Eine weitere
Zufahrt erfolgt direkt von der Peilener Hauptstra3e iiber das Flurstiick 150/2, Flur 6 der Gemar-
kung Peillen.

Ausgleichsmalinahmen

Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforderlich. Dennoch gilt selbstredend die Baumschutzsatzung
der Stadt Bernburg (Saale). Nach ihr sind Ersatzpflanzungen fiir nach der Satzung geschiitzte
Béume, die aufgrund von Bauvorhaben beseitigt werden miissen, zu leisten. Anzahl und Mindest-
stammumfang von Ersatzpflanzungen richten sich nach den Vorschriften der Baumschutzsatzung.
Fiir solche Biaume, die im Bebauungsplan nicht mit Erhaltungsgebot belegt sind und nach der
Baumschutzsatzung geschiitzt sind, richtet sich auch der Standort von Ersatzpflanzungen nach der
Baumschutzsatzung.

10 Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Belange des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind wegen der GroBe und der Art der baulichen
Nutzung nicht zu erwarten. Vorkommen streng geschiitzter Arten oder von in ihrem Bestand ge-
fahrdeten europdischen Vogelarten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht bekannt.
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Stidtebauliche Entwicklung

Negative stadtebauliche Auswirkungen flir die Gesamtstadt sind durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht gegeben. Vielmehr schont die Verwirklichung des Bebauungsplanes Aullen-
bereichsflichen vor weiterer Inanspruchnahme. Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes
fiir die private Pferdehaltung entspricht der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung jedoch
nicht den Darstellungen des Flichennutzungsplanes. Dieser soll im Zuge der Berichtigung ange-
passt werden.

Verkehr
Der Bebauungsplan nimmt keine Verdnderungen an der verkehrlichen Situation vor. Mit zusitzli-
chem Verkehrsaufkommen zum Sonstigen Sondergebiet ist nicht zu rechnen.

Auswirkungen auf die Wirtschaft

Gemill § 9 Satz 1 Mittelstandsforderungsgesetz (MFG LSA) sind bei Erlass von Satzungen die
Auswirkungen auf die mittelstdndische Wirtschaft zu priifen.

Der Bebauungsplan setzt eine Sondergebietsfliche mit der Zweckbestimmung Pferdehaltung fest.
Kleine und mittelstdndische Unternehmen profitieren von der Verwirklichung der Festsetzungen,
was zur Stiarkung der Wirtschaftskraft der Stadt Bernburg (Saale) beitragt.

Stadtischer Haushalt
Die Stadt Bernburg (Saale) trigt die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplanes.

11 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Geologie

- Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt, Stellungnahme vom 23.01.2025
Ingenieurgeologie

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natiirliche Subrosionsprozesse bedingte
Beeintrachtigungen der Geldndeoberfliche (bspw. Erdfdlle) sind im Geltungsbereich nicht be-
kannt.

Der oberflaichennahe Untergrund wird hier, entsprechend der Geologischen Karte 1:25.000, aus
Loss gebildet, der, aufgrund seiner hohen Porositdt, leicht Wasser aufnimmt. Mit steigender Was-
seraufnahme kommt es zu Konsistenzverdnderungen bis hin zur Verfliissigung, was zu Setzungen
an Bauwerken (Rissbildungen) fithren kann. Vor allem bei konzentriert eindringendem Wasser
konnen innerhalb des Losses Senkungen oder bei hohen FlieBgeschwindigkeiten auch Ausspiilun-
gen (innere Erosion) verursacht werden. Durch das Versickern von Oberflichen - bzw. Traufen-
wiasser im Bereich von baulichen Anlagen kdnnen somit Schdden verursacht werden. Untergrund-
versickungen von Wasser sollten deshalb in Gebieten mit Lossverbreitung grundsitzlich nicht in
Néhe baulicher Anlagen vorgenommen werden.

Es wird empfohlen, eine standortbezogene Baugrunduntersuchung durchfiihren zu lassen, so dass
u.a. die Griindung den Begebenheiten angepasst werden kann, entsprechende Hinweise zum Bau-
grund gegeben werden und die Wasseraufnahmefédhigkeit des Untergrundes tiberpriift wird.

Hydrogeologie

Nach Kartenunterlagen ist mit oberflichennahen Grundwasserstinden kleiner als 2 m unter Ge-
lande zu rechnen. Sollten Anlagen zur Versickerung geplant sein, sind entsprechende standortkon-
krete Untersuchungen zur Versickerungsfihigkeit des Untergrundes durchzufiihren. Angaben zum
zu berticksichtigenden mittleren hochsten Grundwasserstands (MHGW) erteilt ggf. der dafiir zu-
staindige GLD (Gewisserkundlicher Landesdienst) Sachsen-Anhalt.
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Leitungstriger

- MitnetzGas, Stellungnahme vom 16.12.2024

Die vorhandene Gashochdruckleitung TN 210.00 (DN 600/DP 84) liegt auBBerhalb des Geltungs-
bereichs und hat eine zu berticksichtigende Schutzstreifenbreite von 8,0m (jeweils 4,0m rechts und
links der Trasse) (s. Abb. 10). Es sind die ,,Allgemeinen Verhaltensregeln und Vorschriften zum
Schutz von Gasanlagen® verpflichtend zu beachten. Sollten aus objektiven Griinden die von
MITNETZ GAS geforderten Mindestabstdnde nicht eingehalten oder die Schutzstreifenbereiche
nicht freigehalten werden konnen, sind unbedingt zu den dann notwendigen Sicherungsmafnah-
men Abstimmungen notwendig.

Versorgungsanlagen genielen Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten BaumaBBnahmen Ver-
anderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere Aufwendungen, tragt der Verur-
sacher sdmtliche dafiir anfallende Kosten, sofern in den vertraglichen Vereinbarungen nichts An-
deres geregelt ist.

Abb. 10: Lage der Gashochdruckleitung TN 210.00 (DN 600/DP84)

- GDMcom, Stellungnahme vom 30.01.2025

Im Nidherungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Anlagen der Erdgasspeicher Peissen
GmbH (EPG). Die Aussagen zu Anlagen der EPG erfolgen seitens der VNG Gasspeicher GmbH
(,VGS®).

Fiir die vorhandene Ferngasleitung (FGL) FGL-910 (DN 800) betrigt eine zu beriicksichtigende
Schutzstreifenbreite von 10,0m (jeweils 5,0m rechts und links der Trasse) (s. Abb. 11). Die Anga-
ben zur Lage der Anlagen sind so lange als unverbindlich zu betrachten, bis die tatsdchliche Lage
in der Ortlichkeit unter Aufsicht des zustindigen Betreibers festgestellt wurde. Erforderliche
Suchschachtungen sind durch den Antragsteller in Handschachtung auf eigene Kosten durchzu-
fithren. Es sind die ,,Allgemeinen Verhaltensregeln und Vorschriften zum Schutz von Gasanlagen®
verpflichtend zu beachten.
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Abb. 11: ungefdhre Lage der FGL 910 (ONTRAS Gastransport
GmbH)

Im Néherungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die folgenden Anlagen der ONTRAS
Gastransport GmbH sowie Anlagen der GasLINE. Die Aussage zu Anlagen der GasLINE er-
folgt deshalb seitens der ONTRAS, weil die ONTRAS im Rahmen eines mit der GasLINE abge-
schlossenen Dienstleistungsvertrages insoweit zur Beantwortung von Anfragen verpflichtet ist.

Abb. 12:

ungefdhre Lage der FGL 203 und 205 (ONTRAS Gastransport GmbH)

Fiir die vorhandenen Ferngasleitungen (FGL) FGL-203 (DN 750) und FGL-205 (DN 800) betrégt
die zu beriicksichtigende Schutzstreifenbreite 10,0m (jeweils 5,0m rechts und links der Trasse) (s.
Abb. 12). Die Angaben zur Lage der Anlagen sind so lange als unverbindlich zu betrachten, bis

die tatsiichliche Lage in der Ortlichkeit unter Aufsicht des zustindigen Betreibers festgestellt wur-
de.
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Folgende Auflagen und Hinweise sind fiir alle genannten Anlagen zu beachten:

1. Im Schutzstreifen diirfen fiir die Dauer des Bestehens der Anlage/n keine baulichen Anlagen
errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb der
Anlage/n voriibergehend oder dauerhaft beeintrachtigen/gefahrden kénnen.

2. Die genannten Anlagen befinden sich auBlerhalb der Grenze des Geltungsbereiches.

. Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen momentan keine Interessenberiihrungen.

4. Damit die 6ffentliche Sicherheit und die Versorgungsaufgaben nicht beeintréchtigt oder geféhr-
det werden, sind jegliche Planungen und Bauausfiihrungen im Bereich der Anlagen rechtzeitig
abzustimmen. Es wird auf die Schutzanweisung Abschnitt II verwiesen.

5. Die Abstimmung zur Ausfiihrung jeglicher Arbeiten ist so zu erfolgen, dass durch den Bauaus-
filhrenden iiber das BIL-Portal die verschiedenen Arbeiten (einschl. Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen) rechtzeitig - also mindestens 6 Wochen vor dem beabsichtigten Baubeginn - mit
den Ausfithrungsunterlagen zur Stellungnahme einzureichen sind.

6. Der oben genannte Anlagenbetreiber ist weiter an der Planung/ dem Verfahren zu beteiligen.

(98]

- Wasserzweckverband ,,Saale-Fuhne-Ziethe*, Stellungnahme vom 30.01.2025
Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung des Abwassers (Schmutzwasser) sind iiber
die Anlagen des Wasserzweckverbandes ,,Saale-Fuhne-Ziethe* gesichert.

Grundwasserhaltung / Vernissung

- Salzlandkreis, Stellungnahme vom 13.02.2025

Macht sich im Rahmen der Baumafinahmen eine Bauwasserhaltung erforderlich, so stellt das Ent-
nehmen, Zutagefordern, Zutageleiten und Ableiten sowie das Absenken und Umleiten von
Grundwasser durch Anlagen, die hierfiir bestimmt oder geeignet sind, eine Benutzung eines Ge-
wissers dar, die einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf. Darunter fallen gemil3 WHG auch auf
eine Bauzeit beschriankte Benutzungen.

Das Flurstiick, welches bebaut werden soll, befindet sich in einem Verndssungsgebiet, in dem mit
hohen, zeitweise oberflichennahen Grundwasserstianden zu rechnen ist. Auf Grund dieser schwie-
rigen Grundwasserverhiltnisse kann es zu Problemen mit der Niederschlagswasserbeseitigung
kommen.

Gesundheit

- Salzlandkreis, Stellungnahme vom 13.02.2025

Der Fachdienst stimmt nach Gesundheitsvertraglichkeitspriifung gemédfl dem § 6 Gesundheits-

dienstgesetz unter der Maligabe zu, dass es zu keinen schiadlichen Auswirkungen auf die einzelnen

Schutzgiiter Mensch, Pflanzen, Tiere und Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser, Klima und

Luft sowie Kultur und Sachgiiter kommt.

Fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes werden folgende Hinweise gegeben:

- Es wird darauf hingewiesen, dass regelméfBige Schidlingsbefallkontrollen (Fliegen, Ratten etc.)
durch den Betreiber der Anlage gemill § 2 SchidBekVO des Landes Sachsen-Anhalt durchzu-
fiihren sind.

- Ebenso sind Staubimmissonen nicht auszuschlieBen. Eine Heckenbepflanzung soll zur Staubmi-
nimierung gegeniiber der nédchstgelegenen Wohnbebauung (ca. 130 6stlich und 70m noérdlich)
errichtet werden. Diese MaBBnahme ist unerldsslich, um gesunde Wohnverhiltnisse zu sichern.

- Bei einem absehbaren schweren Hochwasserereignis (Jahrhundertflut) sind schnellstmdgliche
Vorkehrungen zur Beseitigung des Pferdemistes zu treffen.

- Vorsorglich wird darauf verwiesen, dass nach Verlegung der Trinkwasserleitungen die hygieni-
schen Vorschriften der §§ 11,13, 14, 17 und 31 TrinkwV in Verbindung mit § 37 Infektions-
schutzgesetz einzuhalten sind. Die Inbetriebnahme der neu verlegten Trinkwasserleitung ist spé-
testens 4 Wochen vorher anzuzeigen.
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Brand- und Katastrophenschutz

- Wasserzweckverband ,,Saale-Fuhne-Ziethe*, Stellungnahme vom 30.01.2025

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung kann der gewihlte Hydrant ,,Nr.20* nicht bestatigt wer-
den. Laut unseren Unterlagen befindet sich der nichste, fiir Loschwasser zur Verfiigung stehende
Hydrant in der Peilener Hauptstraf3e, in Hohe der Haus-Nr. 34.

- Feuerwehr, Stellungnahme vom 04.04.2025

Nach dem aktuellen Stand kann im Bereich des siidlichen Ortsausgangs Peillen Loschwasser nur
im Umfang von 48m?/h, also der Grundschutz, bereitgestellt werden. Auch hierbei miisste das
Loschwasser iiber eine lange Wegstrecke (300m) transportiert werden. Sollte das Bauobjekt mit
einem Loschwasserbedarf von mehr als 48m3/h beschrieben werden, miisste eine zusitzliche
Loschwasserbereitstellung erfolgen. D.h. das Loschwasserreservoir sollte mindesten 100m? betra-
gen.

12 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Bernburg (Saale) hat am 29.02.2024 den Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 104 mit dem Kennwort: ,,Sondergebiet Pferdehaltung in Peilen* gefasst. Der
Beschluss wurde am 13.03.2024 im Amtsblatt des Salzlandkreises bekanntgemacht.

Offentliche Auslegung/ Behordenbeteiligung

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wurde am 10.12.2024 durch den Stadtrat der Stadt
Bernburg (Saale) gefasst, die Bekanntmachung erfolgte am 20.12.2024 auf der Internetseite der
Stadt Bernburg (Saale). Zum Planverfahren geméll § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Ausle-
gung vom 07.01.2025 bis 07.02.2025 in der Stadtverwaltung Bernburg, Rathaus II stattgefunden.
AuBlerdem wurden die Auslegungsunterlagen gemdll § 4a Abs. 4 BauGB in das Internet einge-
stellt. Die Einholung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde gemdll § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung
durchgefiihrt. Die beriihrten Trager wurden mit Schreiben vom 11.12.2024 benachrichtigt und zur
Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist gebeten.

Stellungnahmen von Dritten sind wihrend der 6ffentlichen Auslegung nicht abgegeben worden.
Die von Tragern 6ffentlicher Belange vorgetragenen Gesichtspunkte wurden zum Gegenstand der
Abwigung gemdl} § 1 Abs. 7 BauGB gemacht. Im Wesentlichen waren Hinweise in Plan und Be-
griindung zu aktualisieren bzw. an den Investor weiterzuleiten zur Beachtung bei der Realisierung.

13 Flichenbilanz

Die Fliachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Nutzunesart FlachengroBe im Geltungsbe- Flachenanteil
& reich des Bebauungsplanes in m? in %
Sondergebiet (SO) 41.048 96,1
Sondergebiet Teil A 2.647 6,2
Sondergebiet Teil B 38.401 89,9
Mischgebiet (MDW) 1.227 2,9
Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
~ “ 399 0,9
mung ,,private Zufahrt
Fléchen fiir Ver- und Entsorgung 24 0,1
Gesamt: 42.698 100,0

Tab. 3: Flachenbilanz
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