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Bebauungsplan Nr. 14 "Reitsportanlage an der WeststraRe" der Stadt Gusten, Fassung fur den Sat-
zungsbeschluss

1. Veranlassung

Bisherige Entwicklung

Der Stadtrat der Stadt Gusten hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 14.11.2023 den Beschluss
gefasst, den Bebauungsplan Nr. 14 “Reitsportanlage in der Weststrale” in Gusten aufzustel-
len.

Zuvor hatte die Bauherrin Frau Schmidt-Stahmann am 28.01.2023 beim Fachbereich Bau der
Verbandsgemeinde Saale-Wipper vorgesprochen. Am 07.11.2023 stellte Frau Schmidt-Stah-
mann das Vorhaben beim Bauausschuss vor und bat um Aufstellung eines Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
30.11.2023 im Amtsblatt ,Saale-Wipper Bote“ der Verbandsgemeinde Saale-Wipper bekannt
gemacht. Am 28.01.2025 hat der Stadtrat der Stadt Gusten den Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 14 ,Reitsportanlage An der WeststraBe“ sowie die dazugehérige Begriindung billigt und
die offentliche Auslegung bestimmt. Die &ffentliche Auslegung erfolgte vom 24.02 bis ein-
schlieRlich dem 28.03.2025 im Internet, im Sitzungssaal der Verbandsgemeinde Saale-Wipper
in Gusten und im Biirgerbiiro der Stadt Alsleben (Saale). Die Trager 6ffentlicher Belange wur-
den mit Schreiben vom 17.02.2025 zum Entwurf des Bebauungsplans beteiligt.

Das Baugebiet im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans soll als Sonstiges Son-
dergebiet (SO) (§ 11 Baunutzungsverordnung) festgesetzt werden. Ziel der Aufstellung des
Bebauungsplanes “Reitsportanlage in der WeststraRe” ist die baurechtliche Absicherung des
gewerblichen Reiterhofs ,Schweizer Hof e.V.". Der Reitverein hat 90 aktive Mitglieder und ist
einer der groBten im Salzlandkreis.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus zwei rdumlich getrennten Teilflachen.
Die nordliche Flache (des Sonstigen Sondergebiets 1) umfasst mit einer Gesamtgrofe von
0,85 ha das Grundstiick WeststraBe 8 und Flachen auf der gegenuber liegenden Seite der
WeststraRe. Die stidliche Flache (des Sonstigen Sondergebiets 2) umfasst mit einer Gesamt-
gréRe von 0,48 ha den Bereich nérdlich der Ascherslebener Strafe und westlich der West-
straRe. EinschlieRlich der festgesetzten StraRenverkehrsflache weist das Plangebiet eine Fla-
chengréRe von 1,56 ha auf.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Es handelt
sich um einen Bebauungsplan fir die baurechtliche Absicherung eines vorhandenen Gewer-
bebetriebs (andere Mafinahme der Innenentwicklung).

Bei einer Aufstellung des Bebauungsplans im Normalverfahren ware die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebiets ohne eine Anderung des Flachennutzungsplans oder ein Abwarten
auf den Flachennutzungsplan fir das gesamte Gebiet der Verbandsgemeinde Sale-Wipper in
ihrem gegenwartigen Gebietsstand nicht zuldssig.

Verfahrensart

Die Wahl der Verfahrensart fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist malgeblich davon ab-
hangig, ob dessen Geltungsbereich dem Auenbereich im Sinne des § 35 BauGB zugeordnet
ist oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB liegt.
Vor dem Hintergrund dieser Fragestellung wurde der Salzlandkreis, Fachdienst 41 Kreis- und
Wirtschaftsentwicklung und Tourismus am 01.03.2023 schriftlich kontaktiert. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans liegt im westlichen Ortsrandbereich der Stadt Gusten.
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Das Merkmal "im Zusammenhang bebaut" erfordert eine tatséchlich aufeinanderfolgende, zu-
sammenhéngende Bebauung. MaRgeblich ist hierfar die tatsachlich vorhandene Bebauung.
Ob der Bebauungszusammenhang durch Baullicken oder sonstige von der Bebauung freige-
halten Flachen unterbrochen wird, hdngt davon ab, ob die Bebauung trotz vorhandener Frei-
flachen den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt und die Freiflachen in einer Weise pragt,
dass hieraus Merkmale firr eine hinreichende Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben nach
Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die tiberbaut
werden soll, entnommen werden konnen. Ein Grundstlck liegt nur dann innerhalb eines Be-
bauungszusammenhanges, wenn das Grundstiick selbst einen Bestandteil des Zusammen-
hanges bildet.

Das Sonstige Sondergebiet 1 wird dem im Zusammenhang bebauter Ortsteile gemaR § 34
BauGB zugeordnet. Sie grenzt im Norden, Osten und Stiden an Grundstiicke mit Wohnbebau-
ung an. Auf dem innerhalb des Sonstigen Sondergebiets 1 gelegenen Flurstiick 1047/2 befin-
det sich das Wohnhaus ,WeststraRe 8°.

Das Sonstige Sondergebiet 2 des Bebauungsplans hingegen wird weder dem im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile gemaR § 34 BauGB zugeordnet, noch handelt es sich um eine Bau-
licke. Der Begriff der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB bezieht sich aber
auch auf die sogenannten ,Auflenbereiche im Innenbereich® (BVerwG Urt. v. 01.12.1972,
Az. 4 C 6.71), also Flachen, die von einer baulichen Nutzung umgeben sind, also innerhalb
des Siedlungsbereichs liegen, deren Bebaubarkeit aber sich aus § 34 BauGB ergebende
Grunde entgegenstehen.

Der Begriff der ,Auenbereiche im Innenbereich® ist nicht klarstellend definiert, sodass eine
Zuordnung schwierig ist. Entscheidend ist vielmehr, ob nach der Verkehrsauffassung unter
Beriicksichtigung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das betreffende nicht oder nicht
mehr baulich genutzte Gebiet dem Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht (OVG Koblenz
Urt. v. 24.02.2010, Az. 1 C 10 852/09). Auch gréRere Grinflachen kommen daher, sofern die
iibrigen Voraussetzungen vorliegen, firr die Anwendung des § 13a BauGB in Betracht.

Im Fall einer Grundstiickslage am Ortsrand endet der Bebauungszusammenhang unabhangig
vom Verlauf von Grundstiicksgrenzen regelmafig am letzten mit den tbrigen Hausern im Zu-
sammenhang stehenden Baukérper; grenzt das Grundstiick an diesen Bebauungszusammen-
hang und schlieBt es auf der anderen Seite an die freie Landschaft, kann die Zurechnung zum
Bebauungszusammenhang nur erfolgen, wenn das Baugrundstuick durch eine topografische
Zasur dem Bebauungszusammenhang zuzuordnen wére. In solchen Fallen endet der Bebau-
ungszusammenhang grundsatzlich mit den die jeweiligen Hauptgebaude ruckwartig anschlie-
Renden Bauteilen und nicht etwa an den ruckwartigen Grenzen der jeweiligen Grundstucke,
auRer es liegen besondere topografische oder geografische Umsténde wie Gelandehinder-
nisse in Form natirlicher oder kiinstlicher Erhebungen oder Einschnitte, Gewasser oder Wald-
rander vor, die den Eindruck der Geschlossenheit oder Zugehbrigkeit einer solchen Flache
zum Bebauungszusammenhang vermitteln (OVG Munster Urt. v. 08.10.2018, Az. 10 A
1803.16; Beschl. v. 30.10.2018, Az. 10 A 1521.17).

Westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt die Liethe als Fliekgewasser
an, welche als topografische Besonderheit den Eindruck der Geschlossenheit bzw. die Zuge-
horigkeit des Sonstigen Sondergebiets 2 zum Bebauungszusammenhang vermittelt. Des Wei-
teren weist insbesondere das Flurstiick 1040/2 (Gemarkung Gusten, Flur 8) des sudlichen
Sonstigen Sondergebiets 2 eine bauliche Vorpréagung auf. Aufgrund der vorgenannten Merk-
male kann das Sonstige Sondergebiet 2 trotz der direkten Ortsrandlage dem Siedlungsbereich
zugeordnet werden.
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Im Sinne des Beschlusses vom OVG Saarland vom 11.10.2012 handelt es sich bei dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans um einen zum Siedlungsbereich gehdrenden Ortsrandbe-
reich bzw. einer Ubergangszone von Innen- und Aullenbereich.

Der raumliche Geltungsbereich des Sonstigen Sondergebiets 2 des Bebauungsplans umfasst
westlich der WeststraRe die Flurstiicke 1040/2, 1036, 1035/2 und 1037/2 der Flur 8 der Ge-
markung Gsten. Diese Flurstiicke bilden den Ortsrandbereich. Ostlich der Flurstiicke 1035/2
und 1037/2 verlauft die WeststraBe, auf der dstlichen Seite der WeststraRe befinden sich
Wohnhauser. Sudlich der Flurstiicke 1040/2, 1036 und 1035/2 verlauft die Ascherslebener
Strafe sowie weitere Wohnbebauung. Westlich des Flurstiickes 1040/2 verlauft die Liethe, auf
der gegeniiberliegenden Seite der Liethe auf der Hohe des Sonstigen Sondergebiets 2 befin-
den sich Ackerflachen sowie Wohnbebauung. Nérdlich des Sonstigen Sondergebiets 2 grenzt
eine mit Geholzen bewachsene Griinflache an. Somit ist der Geltungsbereich des Sonstigen
Sondergebiets 2 zwar vom Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB umgeben, ist jedoch im
Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB selbst kein Bestandteil davon.

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um einen Ortsrandbereich bzw.
eine Ubergangszone zwischen Innen- und Aulkenbereich. Das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB ist ein geeignetes Instrument zur Inanspruchnahme von ,Ortsrandbereichen® fur
die Nachverdichtung von Flachen als MaBnahme der Innenentwicklung (vgl. OVG Saarland
Bes. v. 11.10.2012, Az. 2 B 272/12).

Ein beschleunigtes Verfahren kann geméaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fur die Nachver-
dichtung im Innenbereich durchgefilhrt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfldche im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird von insgesamt weniger
als 20 000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sach-
lichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Es
liegen keine Bebauungsplane vor, die in einem engen sachlichen, raumlichen oder zeitlichen
Zusammenhang stehen. Fir die Aufstellung des Bebauungsplans “Reitsportanlage” soll das
beschleunigte Verfahren ohne Durchfithrung einer Umweltpriifung angewendet werden. Eine
Umweltvertraglichkeits-Vorpriifung nach Anlage 2 des BauGB ist nicht erforderlich. Es handelt
sich um einen Bebauungsplan zur baurechtlichen Absicherung eines bestehenden Reitsport-
gewerbes (andere Mafnahmen der Innenentwicklung). In dem Bebauungsplan wird eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt von deutlich weniger als
20.000 m?2.

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplans hat eine GesamtgréRe von 1,32 ha, somit un-
terschreitet die GroRe des gesamten Plangebiets den Schwellenwert fir die zuléssige Grund-
flache von 20.000 m? deutlich. Das Sonstige Sondergebiets 2 liegt nicht im bisherigen Innen-
bereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil) und im Bebauungsplan wird das Baugebiet als
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Reitsport* festgesetzt. Es gibt keine Be-
bauungsplane, die in einem engen zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des
§ 13a BauGB zur Inanspruchnahme von ,Ortsrandbereichen® in das beschleunigte Verfahren
sind gegeben.

Nachfolgend wird auf die Voraussetzungen fur die entsprechende Anwendung der Vorschrif-
ten des § 13a BauGB eingegangen.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Das be-
schleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen oder Anhaltspunkte
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dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, fir die eine Verpflichtung zur
Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Denn im Sonstigen Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Reitsport” sind keine Arten der baulichen Nutzung zuléssig, fur die
nach der Anlage 1 zum UVPG in Verbindung mit § 1 Abs. 1 Nr. 1 UVPG oder nach Landes-
recht eine Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgutern handelt es sich um die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete. Die Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und die européischen Vogelschutzgebiete bilden das
Europaische 6kologische Netz ,Natura 2000°.

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Reitsportanlage an der Weststra3e" nachst-
gelegene FFH-Gebiet "Wipper unterhalb Wippra" (EU-Code: DE4235-301) befindet sich stid-
ostlich dieses Geltungsbereichs in einer Entfernung von etwa 1,0 km.

Die Charakteristik des FFH-Gebietes "Wipper unterhalb Wippra" wird im Standard-Datenbo-
gen fur dieses Gebiet als naturnahes, méaandrierendes Flielgewasser (Wipper) beschrieben,
bei dem groRe Bereiche von Ufergehdlzen gesdumt werden. Das Gebiet befindet sich in einer
vor- und friihgeschichtlichen Kulturlandschatft, die in allen Perioden eine hohe Siedlungsdichte
aufweist und bereits seit der Jungsteinzeit Befestigungen umfasst. Insgesamt besteht das
Schutzgebiet aus zwei Teilflachen.

Nach der Detailkarte zur Landesverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete
im Land Sachsen-Anhalt (N2000-LVO LSA), Kartenblatt-Nr. 208" kommt der dem Plangebiet
nachstgelegene Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie, der Lebensraum-
typ 3260 - Fliisse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis
und des Callitrichio-Batrachion, ca. 1,1 km siidéstlich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans vor.

Es ist angesichts der in einem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Reitsport*
zulassigen Arten baulicher und sonstiger Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sowie der vorherrschenden Windrichtung nicht ersichtlich, wie die Lebensraume im FFH-Ge-
biet "Wipper unterhalb Wippra" durch die Verwirklichung des Bebauungsplans beeintrachtigt
werden kdnnten. Beeintrachtigungen des Européischen dkologischen Netzes ,Natura 2000"
sind durch die Verwirklichung des Bebauungsplans deshalb nicht zu erwarten.

Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind, bestehen wenn aufgrund der Verwirklichung eines Vorhabens,
das zugleich benachbartes Schutzobjekt im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG ist, innerhalb des
angemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Abs. 5a BIm-
SchG die Méglichkeit besteht, dass ein Storfall im Sinne des § 2 Nr. 7 der Storfall-Verordnung
(12. BiImSchV) eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Storfalls vergrofRert
oder sich die Folgen eines solchen Stérfalls verschlimmern kénnen, ist davon auszugehen,
dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann (siehe auch § 8
UVPG).

Thttps://www.natura2000-
Isa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH_Detail 208 n.pdf
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Benachbarte Schutzobjekte im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG sind ausschlieBlich oder Uber-
wiegend dem Wohnen dienende Gebiete, 6ffentlich genutzte Gebaude und Gebiete, Freizeit-
gebiete, wichtige Verkehrswege und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete. Der Bebauungsplan setzt mit einem Sonsti-
gen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Reitsport* Nutzungen fest, die Schutzobjekte
sind.

Im Gebiet des Bebauungsplans und auch im tibrigen Gebiet der Stadt Gusten ist kein Betriebs-
bereich vorhanden, der unter den Anwendungsbereich der Storfall-Verordnung félit. Deshalb
bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann gemafR § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der frihzeitigen 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 Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden."

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
abgesehen werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprufung
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 verfugbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchfihrung einer Umweltprufung
aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung werden nicht erstellt. Eine Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfithrung des Bebau-
ungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht erfolgen.

Im beschleunigten Verfahren soll gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB "einem Bedarf an Investi-
tionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevol-
kerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in
angemessener Weise Rechnung getragen werden." Die Aufstellung des Bebauungsplans tragt
auch zur Sicherung von Arbeitsplatzen bei.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a Abs. 3

Satz 1 BauGB ortstiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, [.. ] und

2. wo sich die Offentlichkeit ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung duRern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung
und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfinden.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.11.2023 im Amtsblatt ,Saale-Wipper Bote* der Ver-
bandsgemeinde Saale-Wipper bekannt gemacht. Der Aufstellungsbeschluss enthélt die An-
gabe, dass der Bebauungsplan ohne Durchflihrung einer Umweltprifung aufgestellt wird.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan Giisten stellt den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Wohnbauflache (W) dar. Deshalb ist der Bebauungsplan gegenwartig
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan Gusten ist nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Planzeichnung

Aus den Planunterlagen fir Bebauungsplane sollen sich gemaR § 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die Straken, Wege und
Platze sowie die Gelandehdhe ergeben. Als Kartengrundlage fiir die Planunterlage des Be-
bauungsplans wird die Liegenschaftskarte mit Stand vom Mai 2024 verwendet.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im westlichen Randbereich der Klein-
stadt Gusten in der Flur 8 innerhalb der Gemarkung Gusten und reicht in westlicher Lage bis
an die Liethe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus zwei rédumlich getrennten
Teilflachen. Die nérdliche Teilflache, das Sonstige Sondergebiet SO 1, umfasst teilweise die
Flurstiicke 999, 1000, 1034 und 2327 sowie vollsténdig die Flursticke 1047/1, 1047/2, 2325,
2470, 2471, 2584 und 2587. Das Sonstige Sondergebiet 2 umfasst die Flurstiicke 1035/2,
1036, 1037/2 und 1040/2.

Das Sonstige Sondergebiet SO 1 wird im Norden durch die Grundsticke der Wohnhauser
WeststraRe 10 und 12, 6stlich durch die Grundstiicke der Wohnhauser Liethestrae 10 und
11 sowie suidlich durch das Grundstiick des Wohnhauses Weststrale 7 begrenzt.

Das Sonstige Sondergebiet SO 1 liegt westlich und éstlich der Weststrae und bezieht einen
kurzen Abschnitt der WeststraBe mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein. Die
westliche Grenze des Sonstigen Sondergebiets SO 1 westlich der Weststrale verlauft entlang
der dstlichen Grenze des Flurstiickes 1/6 (Liethe). Nérdlich verlauft die Grenze des Geltungs-
bereichs zunéchst entlang der siidlichen Grenze des Flurstiickes 2468, knickt dann in Rich-
tung Stiden spater in Richtung Westen ab und verléduft anschlieend entlang der westlichen
Grenze des Flurstiickes 2472. Weiterfuhrend verlauft die Grenze des Geltungsbereichs des
Sonstigen Sondergebiets SO 1 entlang der sudlichen Grenze des Flurstiickes 2472, dann
westlich entlang der WeststraRe bis die Grenze des Geltungsbereichs auf der Hohe der nord-
lichen Grenze des Flurstiicks 2584 die WeststraBe in Richtung Osten quert. Weiterflihrend
verlauft das Plangebiet entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 2584 und knickt an-
schlieRend in Richtung Stiden ab und verlduft entlang der westlichen Grenze der Flurstiicke
2585 und 2586 sowie dessen gedachte Verlangerung bis zur stidlichen Grenze des Flurstlicks
999. Von dort verlauft die Grenze bis zur WeststraRe, anschlieRend in Richtung Norden und
quert fortan die WeststraRe und verlauft entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 1046/4
bis zu dem Flurstiick in dem die Liethe verlauft.

Das Sonstige Sondergebiet SO 1 besteht im Wesentlichen aus Anlagen des Pferdesports so-
wie Einrichtungen und Anlagen fur die Pferdehaltung (Reitplatz, Stall, Gasteunterkunft, Pfer-
deboxen). Zudem befindet sich das Wohnhaus des Grundstiicks ,Weststraf3e 8" sowie verein-
zelte Bdume innerhalb der Teilflache.
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Die breiteste Ausdehnung des Geltungsbereichs des Sonstigen Sondergebiets So 1 betragt
von West nach Ost zwischen der westlichen Grenze des Flurstiickes 1047/2 und der 6stlichen
Grenze des Flurstiickes 2587 ca. 150 m. Die langste Ausdehnung von Nord nach Sid betragt
zwischen der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 2470 und der stdlichen Grenze des Flurstu-
ckes 1047/2 ca. 90 m.

Das Sonstige Sondergebiet SO 2 wird im Norden durch Grinflachen mit maBig dichtem Ge-
holzbewuchs, im Osten durch die Weststrae und im Stiden durch die Ascherslebener StralRe
begrenzt. Im Westen wird das Sonstige Sondergebiet SO 2 ebenfalls durch die Liethe be-
grenzt. Die westliche Grenze des Sonstigen Sondergebiets SO 2 verlauft entlang der ostlichen
Grenze des Flurstiickes 1/6 (Liethe).

Das Sonstige Sondergebiet SO 2 besteht im Wesentlichen aus Anlagen des Pferdesports und
ist gegenwartig unbebaut. Entlang der stdlichen Grenze des Geltungsbereichs der Teilflache
befinden sich vereinzelt Gehdlze.

Die breiteste Ausdehnung des Geltungsbereichs des Sonstigen Sondergebiets SO 2 betragt
von West nach Ost zwischen der westlichen Grenze des Flurstiickes 1040/2 und der &stlichen
Grenze des Flurstiickes 1037/2 ca. 160 m. Die Ausdehnung von Nord nach Siid zwischen der
nordlichen Grenze des Flurstiickes 1037/2 und 1035/2 betragt ca. 20 m, die Ausdehnung zwi-
schen der nordlichen Grenze des Flurstiicks 1040/2 und der sudlichen Grenze des Flurstiicks
1040/2 betragt ca. 55 m.

Das Plangebiet ist nahezu eben. Die Geldndehdhe liegt zwischen 75 und 76 m 0. NHN.

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung
3.1 Raumordnung

Die Bauleitplane sind gemé&R § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Bei raumbedeutsamen Planungen offentlicher Stellen sind gemaR § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
beriicksichtigen. Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorga-
ben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Tréger der Lan-
des- oder Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Fest-
legungen in Raumordnungsplénen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Ver-
bindliche Vorgaben miissen strikt und verbindlich formuliert sein.

Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans. Von
einem Raumordnungsplan, der sich in Aufstellung befindet, kénnen nicht ohne weiteres die
gleichen Bindungswirkungen ausgehen wie von dem Plan ab Inkrafttreten. In Aufstellung be-
findliche Ziele der Raumordnung und Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie
landesplanerische Stellungnahmen sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG sonstige Erfordernisse
der Raumordnung und keine Ziele der Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG.
Grundsatze der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung lésen keine An-
passungspflicht fiir Bauleitplane aus. Um von einem in Aufstellung befindlichen Ziel der Raum-
ordnung sprechen zu kénnen, missen bestimmte Anforderungen erfult sein. AulReres Zeichen
fir den Beginn eines Raumordnungsplanverfahrens ist regelméBig ein Aufstellungsbeschluss.
Weiter muss ein erster Planentwurf erarbeitet sein, der von dem zustandigen Beschlussorgan
gebilligt und furr das Beteiligungsverfahren frei gegeben worden ist.
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Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
vom 7. Oktober 2005 enthalten. Der LEP-LSA wurde als Verordnung mit Datum vom 16. Feb-
ruar 2011 beschlossen. Der Plan ist am Tag nach seiner Veroffentlichung, die am 11. Méarz
2011 erfolgte, im Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft getreten.

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) vom 7. Oktober
2005 ist nach der Genehmigung mit Schreiben des Ministeriums fir Bau und Verkehr vom
9. November 2005 und nach der Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der Re-
gionalen Planungsgemeinschaft am 24. Dezember 2006 in Kraft getreten. Die vorherigen Be-
kanntmachungen waren unwirksam. Im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Witten-
berg sind die regionalplanerischen Ziele festgelegt.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie
des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

Nachfolgend wird auf wesentliche Ziele, Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung eingegangen. Es wird jedoch nicht als zweckmaRig angesehen, alle bezogen auf den
Geltungsbereich relevante Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse darzustellen.

Landesentwicklungsplan 2010

Die Stadt Gusten gehért nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum landlichen Raum. Ent-
sprechend der Entwicklungsméglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im l&ndlichen Raum vier
Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung réumlich préazisiert bzw. festge-
legt werden kénnen. Die Stadt Giisten gehért zu dem Grundtyp ,Landlicher Raum, der auf-
grund seiner peripheren Lage sowie einer niedrigen Siedlungs- und Arbeitsplatzdichte oder
aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse besondere Strukturschwéchen aufweist
- Raume mit besonderen Entwicklungsaufgaben®.

In diesen Raumen sind die Voraussetzungen fir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen, auller-
landwirtschaftliche Arbeitspléatze zu schaffen oder Einkommenskombinationen zu ermégli-
chen. Diesen Raumen soll bei Planungen und MaRBnahmen zur Starkung des landlichen
Raums der Vorzug eingeraumt werden. Dies gilt insbesondere bei MaRnahmen zur Verbesse-
rung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit.

Der landliche Raum ist gemaR Ziel 13 als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-
, Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen Raumentwick-
lung weiterzuentwickeln. Zusammen mit den Verdichtungsrdumen soll er zu einer ausgewo-
genen Entwicklung des Landes beitragen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird der
gewerblich genutzte Reiterhof ,Schweizer Hof e.V." planungsrechtlich abgesichert.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemal Grundsatz 13
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen angewendet werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um den westli-
chen, zum Teil bereits bebauten Randbereich der Stadt Gusten, welcher im wirksamen Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Gusten als Wohnbauflache (W) dargestellt ist. Der Bebauungs-
plan wird folglich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im beschleunigten Verfahren
kann gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geén-
dert ist. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans geht es vorrangig um die planungsrechtliche
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Absicherung des Bestands, weniger um die Schaffung von Baurecht fiir weitere bauliche An-
lagen.

Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist geméaR Ziel 22 zu ver-
meiden. Der Bebauungsplan vermeidet eine ungegliederte Siedlungsentwicklung, da in die-
sem stadtebauliche Rahmenbedingungen fir die potentielle Weiterentwicklung des Reiterho-
fes festgesetzt werden.

Die Siedlungsentwicklung ist gemaR Ziel 23 mit den Erfordernissen einer gunstigen Ver-
kehrserschlieRung und -bedienung durch éffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Die Lage
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fuBlaufig gut erreichbar zum Bahnhof ,Glsten*
und gewdhrleistet eine VerkehrserschlieBung durch offentliche Verkehrsmittel. Der Bahnhof
Gusten befindet sich in der BahnhofstraBe u.a. mit regelméBigen Fahrten nach Bernburg
(Saale) und Magdeburg.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan 2010

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaR Ziel 27 zu gewabhrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist.

Nach Ziel 39 in Verbindung mit Ziel 5.2.19 des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg ist
die Stadt Giisten nicht als Grundzentrum bestimmt. Ein Grundzentrum ist jeweils der im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer Stadt einschlieBlich seiner
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Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die raumliche Ab-
grenzung soll durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den Stadten vorgenommen
werden.

Am 16.04.2024 ist der Sachliche Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Sied-
lungsstruktur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroRflachi-
ger Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg" wirksam geworden. Nach der Festle-
gungskarte 2.3.21 liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des funktionstei-
ligen Grundzentrums Gusten-Alsleben.

&

USTEN

Abbildung 2: Ausschnitt Festlegungskarte 2.3.21 der Raumlichen Abgrenzung der Zentralen
Orte

Die Zentralen Orte sind gemaR Ziel 28 unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Wohnstand-
orte, Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fur Bildung und Kultur
sowie Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln. Diesem Ziel steht die Auf-
stellung des Bebauungsplans nicht entgegen. Die Art der baulichen Nutzung setzt Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den
Anlagen des Pferdesports und bzw. oder den Einrichtungen und Anlagen fur die Pferdehaltung
zugeordnet und ihnen gegenuber untergeordnet sind, fest.

Durch Gusten verlauft eine Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstrae sowie uberregio-
nale Schienenverbindungen.

Als Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz sind gemal Ziel 123 u. a. der Uberschwemmungs-
bereich der Bode und der Saale festgelegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
nach dem LEP 2010 weder in noch in der Ndhe eines Vorranggebiets fur Hochwasserschutz.
Jedoch liegt der Geltungsbereich innerhalb des gemaR § 9 Abs. 6a Satz 1 BauGB nachricht-
lich ibernommen Hochwasserrisikogebietes der Liethe.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemal Grundsatz 122 Nr. 4 vollsténdig inner-
halb des Vorbehaltsgebiets fiir die Landwirtschaft ,Gebiet um StaRfurt-Kéthen-Aschersleben®.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gusten sowie der Entwurf des gemeinsamen
Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Saale-Wipper stellt im Plangebiet keine Fla-
chen fur die Landwirtschaft dar. Somit ist die Grundsatzentscheidung gegen die Landwirtschaft
im Plangebiet bereits vor der Aufstellung dieses Bebauungsplans getroffen worden.

Nach der Begriindung zu Grundsatz 122 ist die Landwirtschaft fir Sachsen-Anhalt ein wichti-
ger Wirtschaftsfaktor. Sie ist insbesondere aufgrund der natirlichen Voraussetzungen fur das
Land von besonderer Bedeutung. Diese guten natirlichen Voraussetzungen sollen nach Még-
lichkeit erhalten bleiben. Die Landwirtschaft kann ihre Aufgaben aber nur dann erfolgreich er-
fullen und auf dem Markt bestehen, wenn der fir sie bedeutendste Produktionsfaktor Boden
im Wesentlichen erhalten bleibt. Dies gilt fur die festgelegten Vorbehaltsgebiete, die Gber land-
wirtschaftlich hohe Ackerwertzahlen verfligen, als auch fur Béden, die sich fir bestimmte land-
wirtschaftliche Nutzungen besonders eignen.

Weitere flachenkonkrete Restriktionen enthalt der Landesentwicklungsplan 2010 fiir das Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nicht.

Landesentwicklungsplan 2030

Das Ministerium fur Infrastruktur und Digitales hat am 09.03.2022 die Aligemeine Planungs-
absicht zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt be-
kannt gemacht. Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den 1. Entwurf zur Neuaufstellung
des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2030 beschlossen und zur Beteiligung freige-
geben. Die Planunterlagen des 1. Entwurfs standen in der Zeit vom 29.01.2024 bis einschlieB-
lich zum 12.04.2024 zur Einsichtnahme und zum Herunterladen zur Verfigung® Bis zum
12.04.2024 hatten offentliche Stellen sowie alle Burgerinnen und Birger Gelegenheit, Hin-
weise oder Anderungsvorschldge zu allen Inhalten der Planunterlagen des ersten Entwurfs
abzugeben.

Der 1. Entwurf des Landesentwicklungsplans 2030 weist im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ebenfalls flachig das Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft 4 ,Gebiet um StaRfurt-
Kothen-Aschersleben” aus.

Nach Grundsatz 4.4-4 sollen in allen Teilrdumen des Landes Sachsen-Anhalts bedarfsge-
rechte Sportangebote vorgehalten werden. Die Standorte von Sportstétten sollen nach Grund-
satz 4.4-5 so gewahlt werden, dass sie gut erreichbar sind und eine Mehrfachnutzung grund-
satzlich méglich ist. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der planungsrechtlichen Absi-
cherung eines Reitsportvereins in der Nahe eines Knotenbahnhofs in der Kleinstadt Gusten.
Den Grundsétzen 4.4-4 und 4.4-5 wird durch die Aufstellung dieses Bebauungsplan Rechnung
getragen.

Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Mit der Bildung des Salzlandkreises im Jahr 2007 kam der Altkreis Bernburg zur Regionalen
Planungsgemeinschaft Magdeburg. Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Witten-
berg wurde im Jahr 2018 neu aufgestellt und gilt raumlich nur fir das Gebiet dieser Regionalen
Planungsgemeinschaft ab 2007. Fur den Altkreis Bernburg gilt weiterhin der Regionale Ent-
wicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005, da dieser Plan fiir das Gebiet des Altkreises
Bernburg formal nie aufgehoben wurde. Die Regionalversammlung der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Magdeburg hat 2010 beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan aus dem
Jahr 2006 fiir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg) neu aufzustellen.

2https://www.landesentwicklungsplan-st.de/lep-st-neuaufstellung/index.php
11




Bebauungsplan Nr. 14 "Reitsportanlage an der Weststrafe“ der Stadt Gusten, Fassung fur den Sat-
zungsbeschluss

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (RPG A-B-W) ist durch die Re-
gionalversammlung am 07.10.2005 und am 09.11.2005 durch die oberste Landesplanungsbe-
hérde genehmigt worden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans weist der Regionale Entwicklungsplan A-B-W Vor-
rang- oder Vorbehaltsgebiete aus.

Westlich entlang des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft die Liethe. Nach
Ziel 5.3.3.3 wird das Vorranggebiet fir Hochwasserschutz Il ,Wipper* im Bereich der Liethe
festgesetzt. Das Vorranggebiet umfasst die Flachen zwischen der Uferlinie des Gewéassers
und den Hochwasserdeichen oder den Hochufern sowie die Ausuferungs- und Retentionsfla-
chen des FlieRgewassers. Die Wipper verlduft 6stlich und stidlich des Plangebiets in einer
Entfernung von mindestens 1,0 km. Die Liethe ist ein ehemaliger Miindungsarm der Wipper.
Sie zweigt heute bei Amesdorf von der Wipper ab, ist aber durch das Einlaufbauwerk Liethe
von dieser abgesperrt und wird nur bei Hochwasser volistandig durchflossen. Der westliche
Abschnitt des Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb dieses Vorranggebietes.

Die K 1374 wird im Regionalen Entwicklungsplan A-B-W als Hauptverkehrsstrafte mit Landes-
bedeutung ausgewiesen. Die K 1374 grenzt unmittelbar westlich an das Sonstige Sonderge-
biet 2 an. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die K 1374 nicht beeintrachtigt wer-
den.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
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Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg (5. Entwurf)

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am
03.03.2010 beschlossen den Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg
(REP Magdeburg) neu aufzustellen.

In ihrer Sitzung vom 23.10.2024 hat die Regionalversammlung den 5. Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur &ffentlichen
Auslegung beschlossen (Beschluss-Nr. RV 13/2024)°. Die Unterlagen lagen vom 22.11.2024
bis zum 23.12.2024 aus. Am 19.02.2025 hat die Regionalversammilung der Planungsgemein-
schaft Magdeburg den 5. Entwurf beschlossen. Am 20.02.2025 wurden die Unterlagen beim
Ministerium fir Infrastruktur und Digitales zur Genehmigung eingereicht. Somit sind die Ziele
des 5. Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg bis zur Genehmigung und dem
Inkrafttreten des neuen Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg als in Aufstellung befindli-
che Ziele der Raumordnung und somit als sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Sinne
des § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG zu beriicksichtigen.

Das Kapitel 4 des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg wurde mit dem
Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus dem Gesamtplan herausgelst und
als Sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale
Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grofflachiger Einzelhandel" neu auf-
gestellt. Die 6ffentliche Auslegung und Tragerbeteiligung des 3. Entwurfs des Sachlichen Teil-
planes erfolgte gemaR Beschluss der Regionalversammlung vom 01.02.2023 in der Zeit vom
27.02.2023 bis 06.04.2023. Dieser sachliche Teilplan wurde am 28.06.2023 von der Regional-
versammlung beschlossen, die Genehmigung durch die oberste Landesentwicklungsbehdrde
erfolgte am 16.10.2023.

Fur einen Sachlichen Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Mag-
deburg" wurde der Aufstellungsbeschluss am 12.10.2022 von der Regionalversammlung ge-
fasst. Die Bekanntmachung uber die aligemeine Planungsabsicht und Beteiligung an der Fest-
legung des Umfangs und des Detaillierungsgrades des Umweltberichts zur Aufstellung des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Magdeburg*
erfolgte im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes am 15.11.2022. Ein Entwurf dieses Sach-
lichen Teilplans ist bislang nicht veréffentlicht. Veroffentlicht wurde bislang nur die Unterlagen
zum Scoping*. In diesem Sachlichen Teilplan sollen Windenergiegebiete in Gestalt von Vor-
ranggebieten fir die Windenergienutzung ausgewiesen werden.

Die Kapitel 4 ,Ziele und Grundsétze der Siedlungsstruktur‘ und Kapitel 5.4 ,Energie* werden
mit der Aufstellung der beiden Sachlichen Teilplane ,Ziele und Grundsétze der Siedlungsstruk-
tur* sowie ,Energie* aus dem Gesamtplanverfahren herausgel6st und in eigenstandigen Ver-
fahren im weitergefuhrt.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemaR § 3 Nr. 4 ROG in Aufstellung befindliche
Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie des Raum-
ordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen. Da die Grundsétze und sonsti-
gen Erfordernisse der Raumordnung gemaR § 4 Abs. 2 ROG in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen sind, sind die in Aufstellung befindlichen Ziele des 5. Entwurfs des
Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu be-
ricksichtigen.

Da nur in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans beriicksichtigt werden missen, wird auf die Grundsatze des 5. Entwurfs des Regionalen

3 https://www.regionmagdeburg.de/media/custom/493 1850 1.PDF?1731065381
4 https://www.regionmagdeburg.de/index.php?La=1&object=tx,493.1067.1
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Entwicklungsplans Magdeburg nicht eingegangen. Diejenigen Ziele, die wortgleich mit denen
des Landesentwicklungsplans tbereinstimmen, werden in diesem Abschnitt nicht erneut auf-
geflhrt.

Die Stadt Giisten gehort zum Iéndlichen Raum. Landlicher Raum ist die gesamte Planungsre-
gion Magdeburg auBer dem Verdichtungsraum Magdeburg. Der ldndliche Raum leistet auf-
grund seines groRen Flachenpotenzials insbesondere fur die Produktion von Nahrungsmitteln,
von nachwachsenden Rohstoffen und als Standort fiir erneuerbare Energien einen wesentli-
chen Beitrag zur Gesamtentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt. Sein Potenzial fur die Re-
generation von Boden, Wasser, Luft und biologischer Vielfalt ist von herausragender Bedeu-
tung.

i

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg (5. Entwurf)

GemalR Grundsatz 3.4-4 des 5. Entwurfs des REP MD sind entsprechend der Entwicklungs-
moglichkeiten im landlichen Raum vier Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regional-
planung raumlich prézisiert bzw. festgelegt werden kénnen. Die Kleinstadt Gusten wird dem
Typ 4 ,Landlicher Raum, der aufgrund seiner peripheren Lage sowie einer niedrigen Sied-
lungs- und Arbeitsplatzdichte oder aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse be-
sondere Strukturschwachen aufweist — Rdume mit besonderen Entwicklungsaufgaben®.

In diesen Raumen sind die Voraussetzungen fiir eine Erhohung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen, auller-
landwirtschaftliche Arbeitsplatze zu schaffen oder Einkommenskombinationen zu ermdgli-
chen. Diesen Raumen soll bei Planungen und MaRnahmen zur Starkung des léndlichen
Raums der Vorzug eingerdumt werden. Dies gilt insbesondere bei MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Raume mit besonderen Entwicklungsaufgaben sind insbesondere Teile des Salzlandkreises.
In diesen Raumen sind insbesondere eine diversifizierte Wirtschaftsstruktur und eine Differen-
zierung des Arbeitsplatzangebotes anzustreben. Rationalisierung, Modernisierung und Um-
stellungsmaRnahmen in Wirtschaftszweigen mit Strukturproblemen einschlieBlich der Land-
und Forstwirtschaft sind unter Beachtung sozialer Belange zu unterstiitzen.

14



Bebauungsplan Nr. 14 "Reitsportanlage an der WeststraRe* der Stadt Gusten, Fassung fur den Sat-
zungsbeschluss

Nach Ziel 3.5-3 sind zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung
einer flachenhaften Ausbreitung der Siedlungen entlang der Entwicklungsachsen die Sied-
lungsentwicklung auch hier in den Zentralen Orten zu konzentrieren; bandartige Siedlungsent-
wicklungen sind zu vermeiden; ausreichende Freirdume sind zu erhalten. Der Bebauungsplan
vermeidet eine ungegliederte Siedlungsentwicklung, da in diesem stédtebauliche Rahmenbe-
dingungen fiir die potentielle Weiterentwicklung des Reiterhofes festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem Dreieck zwischen der Autobahn A 36,
der KreisstraRe K 1374 und dem Schienennetz.

GemaR Ziel 5.3.2-3 legt der 5. Entwurf des REP MD StraRenverbindungen fest, die fur die
Entwicklung der Planungsregion von Bedeutung sind. Nummer 3 legt die Autobahn A 36 und
Nummer 21 legt die KreisstraRe K 1374 Aschersleben — Gisten — Bernburg fest. Die K 1374
verlauft unmittelbar westlich entlang des Sonstigen Sondergebiets 2. Die Schienenverbindun-
gen von und nach Giisten werden als tberregionale Schienenverbindung festgelegt.

Nach Ziel 6.1.5-1 ist bei Planungen und MaBnahmen, bei denen Boden in Anspruch genom-
men wird, vor der Neuversiegelung von Flachen zu priifen, ob bereits versiegelte und/ oder
erschlossene Flachen und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung sowie der mafBvollen
Nachverdichtung genutzt werden kénnen. In allen Stadten und Gemeinden sind vor einer In-
anspruchnahme von unversiegelten Flachen prioritar bereits festgesetzte, jedoch unausgelas-
tete, Bauflachen in Anspruch zu nehmen. Die Aufstellung des Bebauungsplans umfasst zum
Teil unbebaute Flachen im Siedlungsbereich. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans handelt
es sich um die planungsrechtliche Absicherung eines gewerblichen Reitstalls inklusive Freifla-
chen fiir die Pferde. Bei einer Ausweisung des Plangebiets als Wohngebiet ware mit einer
deutlich héheren Versiegelung der Flachen zu rechnen.

Nach der Begriindung zu Ziel 6.1.5-1 sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber zukiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen, und
eine dem Woh! der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewahrleisten (§ 1
Abs. 5 BauGB). Die MaRgabe des § 1a BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel®) ist einzuhalten.
Diese sieht vor, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.
Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fur bauliche Nut-
zungen die Méglichkeit der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Fliachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Unversiegelte und
ungenutzte Flachen sind in der jeweiligen Planbegriindung zu erfassen. Da durch die Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans vordergriindig der Bestand eines Reiterhofs baurechtlich gesi-
chert werden soll,

Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft sind gemaR Ziel 6.2.1-4 Gebiete, in denen die Land-
wirtschaft als Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nachwachsender Rohstoffe
sowie als Bewahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor
darstellt. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abw&gung mit entgegenstehenden
Belangen ein erhéhtes Gewicht beizumessen. Als Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft wird
gemaR Grundsatz 6.2.1-8 Nr. 2 festgelegt das ,Gebiet um Staffurt-Kéthen-Aschersleben®.

Der westliche Randbereich des Plangebiets liegt innerhalb dieses Vorbehaltsgebietes. Im
Plangebiet wird gegenwartig keine Landwirtschaft betrieben, es sind keine Feldblocke regis-
triert. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die planungsrechtliche Grundiage far
den Reitsportverein einschlieBlich der Anlagen fur den Pferdesport gesichert. Somit werden
auch die Wiesen, Reitplatze und Auslaufbereiche erhalten und vor Bebauung geschutzt, bei
einer Aufgabe der Nutzung dieser Flachen fir den Pferdesport, kénnten diese anschlieRend
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landwirtschaftlich genutzt werden. Insofern wird in der Abwégung der Bestandssicherung des
Reitsportvereins gegeniiber der Landwirtschaft der Vorrang gegeben.

Sachlicher Teilplan ,Ziele und Grundsitze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur —
Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroRfliachiger Einzel-
handel in der Planungsregion Magdeburg*

Der Sachliche Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale
Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroRfléchiger Einzelhandel in der
Planungsregion Magdeburg* (RV 07/2023) wurde am 28.06.2023 durch die Regionalversamm-
lung beschlossen und am 16.10.2023 durch die oberste Landesentwicklungsbehérde geneh-
migt. Der Beschluss zur Erfullung der Auflagen aus dem Genehmigungsbescheid der obersten
Landesentwicklungsbehérde vom 16.10.2023 ist durch die Regionalversammlung am
13.03.2024 (RV 03/2024) umgesetzt worden. Am 16.04.2024 (Amtsblatt LVWA Sachsen-An-
halt Nr. 4) ist der Sachliche Teilplan wirksam geworden.

Die Zentralen Orte als Impulsgeber fiir die regionale Entwicklung sind gemé&g Ziel 4.1-1 vor-
rangig zu sichern. Die funktional-raumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versorgung,
Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Verkehrsmittel und
Kommunikationsmedien zu stérken.

Die Stadt Guisten wird als funktionsteiliges Grundzentrum festgelegt.

3.2 Bundesfachplanung

Wie alle Infrastrukturprojekte muss auch der Bau des OstWestLink geprift und durch eine
Fachbehérde genehmigt werden. Da der OstWestLink durch drei Bundeslénder fuhrt, ist die
Bundesnetzagentur (BNetzA) fur die Genehmigung zusténdig. Bevor der genaue Trassenver-
lauf feststeht und die Leitung gebaut werden kann, durchlauft das Vorhaben bei der BNetzA
einen zweistufigen Planungsprozess: die Praferenzraum-Ermittlung und das Planfeststel-
lungsverfahren nach dem Netzausbaubeschleunigungsgesetz (NABEG).

Der OstWestLink wurde im Netzentwicklungsplan (NEP) 2037/2045 (2023) erstmalig identifi-
ziert.

Die Vorhaben sind Teil des 2. Entwurf des Netzwicklungsplans 2023-2037/2045 und wurden
am 16.11.2023 durch die Bundesnetzagentur (BNetzA) im Rahmen des Umweltberichtes zum
BBPIG veréffentlicht und zur Konsultation gestellt. Am 01.03.2024 bestatigte die Bundesnetz-
agentur den Netzentwicklungsplan (NEP) 2037/2045 (2023). Die Vorhaben werden anschlie-
Rend in das BBPIG aufgenommen. Mit Erlass des Bundesbedarfsplans durch den Bundesge-
setzgeber wird fir die darin enthaltenen Vorhaben die energiewirtschaftliche Notwendigkeit
und der vordringliche Bedarf festgestellt. Die Feststellungen sind fir die UNB sowie fur die
Planfeststellung und die Plangenehmigung nach den §§ 43 bis 43d und §§ 18 bis 24 NABEG
verbindlich, § 12e Abs. 4 Energiewirtschaftsgesetz (EnWG).

Fur die Realisierung der Vorhaben wird ein neues, eigenstandiges Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren (nach dem NABEG) durchgefiihrt. Die Errichtung und der Betrieb sowie die
Anderung von Stromleitungen, die in den Anwendungsbereich des NABEG fallen, einschliel3-
lich der fiir den Betrieb notwendigen Anlagen, liegen im Uberragenden &ffentlichen Interesse
und dienen der &ffentlichen Sicherheit. Bis die Stromversorgung im Bundesgebiet nahezu
treibhausgasneutral ist, soll der beschleunigte Ausbau dieser Stromleitungen und Anlagen als
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vorrangiger Belang in die jeweils durchzufiihrende Schutzgiiterabwégung eingebracht werden
(vgl. § 1 Abs. 2 Satz 1 und 2 NABEG).

Der Ablauf des Planfeststellungsverfahrens besteht aus dem Préferenzraumverfahren und
dem Planfeststellungsverfahren.

Fur neue Leitungsprojekte, die von der Bundesnetzagentur genehmigt werden, hat der Ge-
setzgeber 2022 ein verschlanktes Genehmigungsverfahren beschlossen, das beim OstWest-
Link angewendet wird. In diesem ersten Genehmigungsschritt entwickelt die Bundesnetzagen-
tur einen Praferenzraum zwischen den beiden Endpunkten des OstWestLink (im Suchraum
Nuttermoor und Suchraum Streumen). Der Préferenzraum ist ein 5 bis 10 Kilometer breiter
Streifen zwischen beiden Netzverkniipfungspunkten, in dem spéter die Leitung von den Vor-
habentragern gesucht und geplant wird. (Praferenzraumverfahren: Suche nach einem Korri-
dor)

Dem im NABEG verankerten Planungs- und Genehmigungsregime, fiir das die Bundesnetza-
gentur zustandig ist, unterliegen alle Vorhaben, die im Bundesbedarfsplangesetz (BBPIG) als
lander- und / oder grenziiberschreitend gekennzeichnet sind. lhre Realisierung ist aus Grin-
den eines Uberragenden offentlichen Interesses erforderlich. Die Bundesnetzagentur fuhrt fur
die Vorhaben auf Antrag der verantwortlichen Betreiber von Ubertragungsnetzen die Bundes-
fachplanung durch. Zweck der Bundesfachplanung ist die Festlegung eines raumvertraglichen
Trassenkorridors, eines Gebietsstreifens, in dem die Trasse einer Héchstspannungsleitung
voraussichtlich realisiert werden kann, als verbindliche Vorgabe fur die nachfolgende Planfest-
stellung. Mit der Planfeststellung, die die Bundesnetzagentur wiederum auf Antrag der verant-
wortlichen Ubertragungsnetzbetreiber durchfiihrt, wird der genaue Verlauf der Trasse inner-
halb des festgelegten Trassenkorridors bestimmt und das Vorhaben rechtlich zugelassen.

Nach Festlegung des Praferenzraums folgt der zweite Schritt, das Planfeststellungsverfahren,
in dem der Praferenzraum vertieft untersucht wird. Fiir diesen zweiten Schritt obliegt es Ten-
neT als Vorhabentrager, die Planungen entsprechend den Vorgaben weiterzuentwickeln und
die Unterlagen aufzubereiten, die im Rahmen des formellen Verfahrens von der BNetzA tber-
pruft werden. Biirgerinnen und Burger, Politik, Behérden und Tréger offentlicher Belange ha-
ben zahlreiche Méglichkeiten, sich informell und formell an der Planung zu beteiligen. Am Ende
der Planfeststellung entscheidet die BNetzA nach Abwagung aller eingebrachten Anliegen
uber den grundstiicksgenauen Verlauf der neuen Leitung. (Das Planfeststellungsverfahren:
Suche nach konkretem Verlauf)

Mit dem Umweltbericht zum NEP wurden nun erstmalig auch der Préferenzraum fur das Vor-
haben DC40 verdffentlicht und zur Konsultation gestellt, fur deren Realisierung in Teilberei-
chen die 50Hertz ausweislich des Projektsteckbriefes im NEP Vorhabentragerin ist. Der NEP
legt die Grundlage fur den Ausbau des klimaneutralen Energiewendenetzes bis zum Jahr
2037, das eine flexible Vernetzung erneuerbarer Energiequellen erméglichen und somit eine
stabile Stromversorgung in einer sich immer stérker elektrifizierenden Zukunft gewahrleisten
wird.

Aus der Informations- und Beteiligungsplattform WebGIS® geht hervor, dass der Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans vollstandig innerhalb des Préferenzraumes des geplanten Ost-
WestLink liegt.

GemaR des durch die BNetzA veréffentlichten Praferenzraumes muss das Vorhaben DC40
innerhalb des ausgewiesenen Praferenzraumes errichtet werden. Zurzeit ermitteln TenneT
und 50Hertz innerhalb des ausgewiesenen Praferenzraumes einen ersten groben Trassenver-
lauf.

5 https://webagis.suedlink.com/extern/synserver?project=Hinweise StromNetzDC
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Die 50HertzTransmisson GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 04.03.2025 zum Entwurf
des Bebauungsplans darauf hin, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Planungs-
korridor des OstWestLinks und des OstWestLinks Plus liegt: Die Lage des Geltungsbereich
des Bebauungsplans innerhalb dieses Korridors ist jedoch danach nicht weiter relevant.

3.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Fliachennutzungsplan der Stadt Gusten stellt den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplan als Wohnbauflache (W) dar.
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Abbildung 5:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gisten

Die Verbandsgemeinde Saale-Wipper wurde am 04.06.2009 durch Unterzeichnung einer ge-
meinsamen Vereinbarung der Burgermeister zum 01.01.2010 gegriindet. Gegenwartig wird
ein gemeinsamer Flachennutzungsplan firr die Verbandsgemeinde Saale-Wipper aufgestellt.
Der Entwurf des gemeinsamen Flachennutzungsplans stellt das Sonstige Sondergebiet 1 des
Bebauungsplans als Gemischte Bauflache dar. Der westliche Abschnitt des Sonstigen Son-
dergebiets 2, die Flurstiicke 1040/2 und 1036 sowie der westliche Abschnitt des Flurstiicks
1037/2 werden im Entwurf des gemeinsamen Flachennutzungsplans als Grunflache darge-
stellt. Der dstliche Abschnitt des Sonstigen Sondergebiets 2 wird als Wohnbauflache darge-
stellt.

Der gemeinsame Flachennutzungsplan fur die Verbandsgemeinde Saale-Wipper befindet sich
noch in der Aufstellung. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gusten gilt bis zum
Inkrafttreten des neuen Flachennutzungsplans fort (§ 204 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Damit ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Im beschleunigten Verfahren kann gemé&R § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen. Die stédtebauliche Entwicklung der Stadt Gusten wird durch die
Aufstellung des Bebauungsplans nicht beeintréchtigt.

e |

Abbildung 6: Auszug aus dem Entwurf des gemeinsamen Fléchennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Saale-Wipper

Der Flachennutzungsplan ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzu-
passen. Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung der Stadt
Gusten nicht entgegen.

3.4 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind geméaR § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwégung
die Darstellungen von Landschaftsplédnen zu beriicksichtigen. Die Inhalte der Landschaftspla-
nung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfahren sind geméaB §9 Abs.5 Satz 1
BNatSchG die Inhalte der Landschaftsplanung zu berlicksichtigen. Soweit den Inhalten der
Landschaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies
gemaR § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begriinden.
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Fur die Stadt Gusten liegt ein Landschaftsplan aus dem Jahr 1999 (ASPE GmbH 1999) vor.

Die Karte 12 des Landschaftsplans ,Schutz, Pflege und Entwicklungsmafnahmen — Hand-
lungskonzept* weist im Sonstigen Sondergebiet 1 keine MaBnahmen aus. Im Bereich des
Sonstigen Sondergebiets 2 stellt die Karte hingegen eine SanierungsmaBnahme an Altlastver-
dachtsflachen (ALVF) mit hohem Gefahrdungspotential und vorrangigem Handlungsbedarf
(Symbol: ALVF A H) dar. Die MaBnahme gehort zum MaRBnahmenkomplex 1 ,Beraumung,
Sanierung, Rekultivierung bzw. Gefahrdungsabschatzung von allen Altlastverdachtsflachen
entsprechend dem klassifizierten Gefahrdungspotential und dem sich daraus ableitenden
Handlungsbedarf‘. Die Nummer der EinzelmaRnahme 34 beinhaltet die ,Sanierung ALVF mit
hohem Gefahrdungspotential‘. Die Lage wird mit an der ,B 185 bzw. Bahn und Liethe" ange-
geben. Die B 185 (jetzt: K 1374) bzw. die Ascherslebener Strale grenzt unmittelbar an die
sudliche Grenze des Geltungsbereichs des Sonstigen Sondergebiets SO 2 an.
s
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Abbildung 7: Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Gusten

Ostlich und nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans weist die Karte 12 weit uber-
wiegend weitere MaBnahmen des Mafnahmenkomplexes 1 aus. Westlich des Sonstigen Son-
dergebiets SO 2 weist die Karte 12 MaBnahmen des MaRnahmenkomplexes 9 ,Erstellung und
Umsetzung von Griinordnungsplénen fiir vorgesehene Bebauungsgebiete fur Wohn-, Misch-,
Gewerbe-, oder Windenergienutzung.” sowie den Komplex 10 ,Durchfiihrung von griinordne-
rischen MaBnahmen in Form von Bepflanzungen auf ungentigend begriinten Siedlungs- und
Gewerbeflachen.” aus.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Zweckbestimmung ,Reitsport” ist mit den Zielen
und MaRnahmen des Landschaftsplans der Stadt Gusten aus dem Jahr 1999 vereinbar.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsatzlich soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhr-
leisten.

Vorrangiges Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Absicherung
eines gewerblich genutzten Reiterhofs an der Weststrafie in Gusten.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB)

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

- die Belange von Sport, Freizeit und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

- die Belange der Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplétzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ord-
nung. Er bildet die Grundlage firr weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs erforderliche MaR-
nahmen.

Fur das Plangebiet sollen durch den Bebauungsplan keine értlichen Bauvorschriften im Sinne
des § 9 Abs. 4 BauGB erlassen werden.

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet im Geltungsbereich wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt.

Als Sonstige Sondergebiete sind gemaR § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete darzustellen
und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterschei-
den.
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Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Reitsport” gemal § 11 Abs. 3

BauNVO sind folgende Nutzungen zuléssig:

1. Anlagen des Pferdesports

2. Einrichtungen und Anlagen fiir die Pferdehaltung

3. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die den Anlagen des Pferdesports und bzw. oder den Einrichtungen und An-
lagen fur die Pferdehaltung zugeordnet und ihnen gegenuber untergeordnet sind

4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die den Anlagen des Pferdesports und bzw. oder

den Einrichtungen und Anlagen fir die Pferdehaltung zugeordnet und ihnen gegeniiber

untergeordnet sind

Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

Einfriedungen

. Photovoltaikanlagen auf Dachern von Geb&duden

textliche Festsetzung 1.1)

©~No o

~~

Zu der Hauptnutzung ,Reitsport‘ der Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes SO 1
und SO 2 gehoren Anlagen des Pferdesports sowie Einrichtungen und Anlagen fur die Pfer-
dehaltung.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 befindet sich das Wohnhaus Weststralle 8“, indem die Be-
treiberin des Reitsportvereins lebt. Daher sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Anlagen des Pferdesports und
bzw. oder den Einrichtungen und Anlagen fur die Pferdehaltung zugeordnet und ihnen gegen-
uber untergeordnet sind, zuldssig.

Der Reitverein ,Schweizerhof* bietet neben klassischem Reitunterricht auch mehrtagige Lehr-
gange fur Reitabzeichen und Pferdefilhrerscheine sowie Reiterferien an. Daher sind im Sons-
tigen Sondergebiet SO 1 auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die den Anlagen des
Pferdesports und bzw. oder den Einrichtungen und Anlagen fur die Pferdehaltung zugeordnet
und ihnen gegeniiber untergeordnet sind, zuléssig.

Auch Stellplatze und Garagen sowie Einfriedungen sind bauliche Anlagen im Sinne des § 2
Abs. 1 BauO LSA. Diese Nutzungen sollen im Sonstigen Sondergebiet SO 1 grundsétzlich
allgemein zulassig sein. Da in Sonstigen Sondergebieten gemaB § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
die Art der Nutzung festzusetzen ist, werden diese Nutzungen in der Liste der im Sonstigen
Sondergebiet allgemein zuldssigen Nutzungen aufgefiihrt. Gemag der textlichen Festsetzung
1.2 sind Einfriedungen auch im Sonstigen Sondergebiet SO 2 zulassig.

Zu den Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO gehéren nach § 14 Abs. 2 BauNVO auch
die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Wéarme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienenden Nebenanlagen im Sonstigen Sondergebiet SO 1 und SO 2.

Insbesondere im Interesse des Klima- und Umweltschutzes soll nach § 1 Abs. 1 des Erneuer-
bare-Energien-Gesetzes (EEG) eine nachhaltige Energieversorgung ermoglicht werden und
die Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien geférdert werden. Ziel des EEG ist es
gemaR § 1 Abs. 2 EEG, den Anteil des aus erneuerbaren Energien erzeugten Stroms am Brut-
tostromverbrauch auf 80% im Jahr 2030 zu steigern, daher sollen im Sonstigen Sondergebiet
SO 1 Photovoltaikanlagen auf Dachern von Gebauden zuldssig sein (Nr. 8).

22



Bebauungsplan Nr. 14 "Reitsportanlage an der WeststraRe“ der Stadt Gusten, Fassung fir den Sat-
zungsbeschluss

Im Sonstigen Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Reitsport* gemal § 11 Abs. 3
BauNVO sind folgende Nutzungen zuléssig:

1. Anlagen des Pferdesports

2. Einrichtungen und Anlagen firr die Pferdehaltung

3. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

4. Einfriedungen

5. Werbeanlagen bis zu einer Grof3e von jeweils 9,0 m?

(textliche Festsetzung 1.2)

Auf die im Sonstigen Sondergebiet SO 2 zulassigen Nutzungsarten wird nur eingegangen,
soweit diese nicht auch schon fiir das Sonstige Sondergebiet SO 1 erldutert wurden.

In der studostlichen Teilflaiche des Flurstiicks 1035/1 hat das Hotel ,Burgerhaus® in Gusten
eine Werbetafel errichtet. Laut Auskunft vom Ordnungsamt der Verbandsgemeinde Saale-
Wipper hat das Hotel ,Stadt Giisten“ (Biirgerhaus) fur die Aufstellung der Werbetafel eine Son-
dernutzungserlaubnis und bezahlt jedes Jahr Gebihren entsprechend der Sondernutzungs-
satzung der Stadt Gusten. Daher sind im Sonstigen Sondergebiet SO 2 zusétzlich Werbean-
lagen bis zu einer GroRe von jeweils 9,0 m? zulassig.

Die zulassige GroRe einer Werbeanlage von jeweils 9,0 m? ergibt sich aus der standardisierten
Grole fur Plakatwinde im offentlichen Raum von 3,56 m x 2,52 m (ca. 9 m?).

Da nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 17.10.2019 (Az. 4 CN 8.18, Leit-
satz 1) in einem sonstigen Sondergebiet eine Beschrénkung der Zahl zuldssiger Vorhaben
mangels Rechtsgrundlage unwirksam ist, wird die Zulassigkeit der Werbeanlagen nicht auf die
eine bestehende Plakatwand beschrénkt.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird im Sonstigen Sondergebiet SO 1 durch die
Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO) und die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1
BauNVO in Verbindung mit § 87 Abs. 2 BauO LSA) bestimmt. Das zuléssige Mal} der bauli-
chen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet SO 2 wird durch die Grundflachenzahl (GRZ, § 19
Abs. 1 BauNVO) bestimmt.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 wird die Grundfldchenzahl mit 0,5, im Sonstigen Sonder-
gebiet SO 2 mit 0,3 festgesetzt. Die festgesetzten Grundflachenzahlen unterschreiten den Ori-
entierungswert fir die Obergrenze fiir die Grundflachenzahl in Sonstigen Sondergebiet SO
nach § 17 BauNVO von 0,8 deutlich.

Die Grundflachenzahl im Sonstigen Sondergebiet SO 1 liegt zwischen den Orientierungswer-
ten fur die Obergrenze der Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten und in Mischge-
bieten. Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets setzt der Bebauungsplan Baugrenzen fest.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Sonstigen Sondergebiet SO 1 mit bis zu zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Dies entspricht der maximal vorhandenen Geschossigkeit der benach-
barten Gebiude an der WeststraRe. Nach § 87 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA gelten Geschosse
als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Gelén-
deoberflache hinausragt und sie Giber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte
Héhe von mindestens 2,30 m haben. Im Sonstigen Sondergebiet SO 2 wird keine Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt.
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Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 ist gem&R § 16 Abs. 5 BauNVO die Errichtung und Erweite-
rung sowie der Umbau von Geb&uden ausschlieBlich ohne Kellergeschoss zulassig (textliche
Festsetzung 2). Aus Griinden des vorsorgenden Hochwasserschutzes werden im Sonstigen
Sondergebiet wegen dessen raumlicher Lage im Hochwasserrisikogebiet der Liethe bei der
Errichtung, Erweiterung sowie dem Umbau von Geb&uden Kellergeschosse ausgeschlossen.

Durch die textliche Festsetzung 2 werden aus Griinden des vorsorgenden Hochwasserschut-
zes im Sonstigen Sondergebiet SO 1 bei der Errichtung, Erweiterung sowie dem Umbau von
Gebauden Kellergeschosse ausgeschlossen.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung einer Bauweise wird hier nicht
fur stadtebaulich erforderlich gehalten.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Eine Festset-
zung von Baulinien, auf denen gebaut werden muss, erscheint stadtebaulich nicht erforderlich.

Es werden nur Baugrenzen innerhalb des Sonstigen Sondergebiets 1 festgesetzt. Innerhalb
des Sonstigen Sondergebiets 2 befinden sich keine baulichen Anlagen und es ist auch nicht
vorgesehen, welche zu errichten.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets 1 werden westlich und &stlich der Weststrale Bau-
grenzen festgesetzt. Die Eigenart der Bebauung entlang der westlichen StralRenseite der
WeststraRe ist, dass diese nach Norden und Suden teilweise nicht die Mindesttiefe der Ab-
standsflachen beriicksichtigen. Nach § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO LSA betragt die Tiefe der Ab-
standsflachen 0,4 H, mindestens 3 m. Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich gemaf §6
Abs. 4 BauO LSA nach der Wandhohe; sie wird senkrecht zur Wand gemessen. Wandhéhe
ist das MaR von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
bis zum oberen Abschluss der Wand.

Das Wohnhaus des Grundstiicks ,WeststraRe 8 halt die Mindesttiefe der Abstandsflachen
zum benachbarten siidlichen Grundstiick ein. Westlich des Wohnhauses befindet sich ein wei-
teres Gebaude. Dabei handelt es sich um eine Scheune mit Schleppdach in Richtung Suden.
Im Erdgeschoss dieses Gebaudes befinden sich Stallungen, im Obergeschoss Unterkinfte far
Ferienkinder. Die sidliche Grenze des Anbaus an die Scheune verlauft auf der sudlichen
Grundsticksgrenze. Somit wird die stdliche Baugrenze innerhalb der westlichen Teilflache
des Sonstigen Sondergebiets 1 des Bebauungsplans entlang der stdlichen Grenze des Gel-
tungsbereich festgesetzt.

Im Westen wird die Baugrenze entlang der Ruckseite des Reitplatzes bzw. dessen geradlini-
gen Verlangerungen festgesetzt. In Richtung Norden endet die westliche Baugrenze ca. 3,0 m
vor der nérdlichen Grenze des Plangebiets auf der Hohe des Untersands fur Pferde und Futter.
Von dort knickt die Baugrenze in Richtung Osten ab und verlauft entlang der nordlichen Grenze
der baulichen Anlage sowie dessen gedachter geradliniger Verlangerung. AnschlieBend knickt
die Baugrenze in Richtung Stiden ab und verlauft entlang der norddstlichen Ecke des Reitplat-
zes bis zu den Pferdeboxen.
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Fortan verlauft die Baugrenze entlang der nérdlichen Grenze der Pferdeboxen sowie dessen
gedachter geradliniger Verldngerung. Die &stliche Baugrenze verlauft mit einem Abstand von
ca. 3,0 m parallel zur WeststraRe entlang der ostlichen Grenze des Wohnhauses 2West-
stral3e 8"

Auf der Teilflache dstlich der WeststraRe innerhalb des Sonstigen Sondergebiets 1 werden auf
Teilflachen der Flurstiicke 2584 und 2587 Baugrenzen festgesetzt, deren réumliche Lage sich
an der vorhandenen Bebauung an der LiethestraBe und an der WeststralRe orientiert. Die
Wohnbebauung entlang der LiethestraBe grenzt unmittelbar an die Stralle an, deshalb verlauft
die nordliche Baugrenze auf dem Flurstiicks 2584 auf dessen nordlicher Grenze. Die Bau-
weise in der Liethestrae ist geschlossen, sodass die 6stliche Baugrenze auf der dstlichen
Grenze des Flurstiicks 2584 verlauft. Die stdliche Baugrenze verlauft auf der stdlichen
Grenze des Flurstiicks 2587, die Bautiefe entspricht somit der Bautiefe auf den Nachbargrund-
stiicken in der LiethestraBe. Die westliche Baugrenze entspricht mit einem Abstand von 3,0 m
zu den Flurstiicken der WeststraRe wie auf der westlichen Seite der Weststrale der Mindest-
tiefe der Abstandsflache nach § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO LSA. Die Baugrenzen auf den Flurstu-
cken 2584 und 2587 sollen die Errichtung eines weiteren Gebaudes fur die nach der textlichen
Festsetzung 1.1 zulassigen Nutzungsarten erméglichen.

5.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird tber die ,Weststrale® an die ,Ascherslebener Stralle” und die K 1374 an
das Ubergeordnete StraRennetz angebunden. Die Sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2
werden durch die Weststrale erschlossen.

Die Fahrbahn der StraRe ,WeststraRe" ist gegenwartig durchgehend asphaltiert und weist eine
Fahrbahnbreite von ca. 5,50 m auf.

Es ist keine Stichstrale in das Plangebiet vorgesehen.

Der im Plangebiet gelegene Abschnitt der WeststraRe wird im Bebauungsplan als Stralienver-
kehrsflache festgesetzt. Im Bereich der WeststraBe werden die Verkehrsflachen im Bebau-
ungsplan in der gesamten Breite des Flurstiicks 1047/1 sowie in Teilflachen der Flursticke
2327 und 1034 festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet SO 1 erstreckt sich auf Flachen west-
lich und &stlich der Weststrale. Somit handelt es sich bei dem im Plangebiet gelegenen Ab-
schnitt der Weststrale um die Strafenflache zwischen den westlichen und den 6stlichen Teil-
flachen des Sonstigen Sondergebiets SO 1. Nérdlich wird die Verkehrsfldche begrenzt durch
die in Richtung Westen gedachte Verlangerung des Flurstiicks 2584. Sudlich wird die Ver-
kehrsfliche begrenzt durch die in Richtung Osten gedachte Verlédngerung des Flurstiicks
1047/1.

Gesonderte Anlagen filr den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgesehen.
Das Plangebiet liegt fuBlaufig gut erreichbar zum Bahnhof Gusten. Der Bahnhof ist ein Kno-
tenpunkt zwischen Bernburg und Magdeburg. Die VerkehrserschlieBung durch offentliche Ver-
kehrsmittel ist gegeben.

Gemal § 5 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA sind bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als
50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zu- oder Durchfahrten zu den vor
und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsfléachen herzustellen.
Die Zu- oder Durchfahrten insbesondere fiir die Feuerwehr mussen geradlinig geschaffen wer-
den (§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauO LSA).
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Der Salzlandkreis weist in seiner Stellungnahme vom 01.04.2025 zum Entwurf des Bebau-
ungsplans darauf hin, dass sofern eine Zufahrt vom Sonstigen Sondergebiet SO2 zur Kreis-
strale K 1374 angelegt werden soll, diese Zufahrt beim Fachdienst Ordnung und Stralenver-
kehr zu beantragen ist.

5.5 Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung

Versorgung

In der WeststraRe sind bereits Leitungen und die benétigten Hausanschlisse an das Grund-
stiick ,WeststraRe 8" vorhanden.

Elektrizitat

Betreiber des Verteilnetzes fiir Strom ist im Gebiet der Stadt Gusten die Avacon AG. In der
WeststraRe verlauft bereits im westlichen Abschnitt der Strale ein Niederspannungskabel der
Avacon. Sowoh! westlich als auch ostlich der WeststraBe bestehen zudem Hausanschllsse.
Auch das im Sonstigen Sondergebiet SO 1 gelegene Wohnhaus ,Weststrafle 8" hat bereits
einen Hausanschluss der Avacon AG. Bei Bedarf kénnte von der WeststraRe aus ein An-
schluss in das Sonstige Sondergebiet SO 2 verlegt werden.

In der Ascherslebener Strake sowie westlich der Liethe verlaufen zudem Mittelspannungska-
bel der Avacon AG.

Gas

Betreiber des Verteilnetzes fiir Gas ist im Gebiet der Stadt Gusten die Mitteldeutsche Netzge-
sellschaft Gas mbH (MITNETZ Gas). Sowohl in der WeststraRe als auch in der Ascherslebener
StraRe verlaufen keine Gasleitungen der MITNETZ Gas.

Das Wohnhaus im Plangebiet ist somit bislang nicht an das Gasnetz angeschlossen.
Trinkwasser

Die Trinkwasserleitung des Abwasserzweckverbands ,Bode-Wipper* verlauft durch die West-
straBe. Das Grundstiick Weststrae 8 ist iber eine Hausanschlussleitung PE, DN 25 an das
offentliche Netz des Abwasserzweckverbands ,Bode-Wipper‘ angebunden. Der Funkzahler
Q3 4 befindet sich im Keller. Die tibrigen Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans sind nicht an das Trinkwassernetz angebunden.

Innerhalb der Ascherslebener StraRe verlauft eine Hauptleitung PE, DN 200. Diese verlauft
nahe der Grundstiicksgrenze zu Flur 8, Flurstiick 1036 sowie Flurstiick 1040/2. Entsprechend
DVGW-Arbeitsblatt W 400-1 sind Schutzbreitenstreifen von 6 m zu beachten.

Léschwasser
Die Gemeinden haben gemaR § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fur eine ausreichende Léschwasserversor-

gung Sorge zu tragen. Gemeinden im Sinne des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetzes sind
gemaR § 1 Abs. 1 BrSchG die Einheitsgemeinden und Verbandsgemeinden.

26



Bebauungsplan Nr. 14 "Reitsportanlage an der WeststraBe“ der Stadt Gusten, Fassung fur den Sat-
zungsbeschluss

Die Bemessungsgrundlage fir den Grundschutz an Léschwasser ergibt sich aus dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung). Danach ist der Léschwasserbedarf in Abhéngigkeit von der baulichen Nutzung und der
Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6 des Arbeitsblatts).

Die Richtwerte fur den Loschwasserbedarf geben gemal Abschnitt 4.3 des Arbeitsblattes den
Gesamtbedarf an, unabhangig davon, welche Entnahmeméglichkeiten jeweils bestehen und
in welchem Umfang diese genutzt werden kénnen. Die Richtwerte beziehen sich gemaB Ab-
schnitt 4.4 des Arbeitsblattes auf den Normalfall, d.h. auf die vorhandene bzw. im Bebauungs-
plan vorgesehene bauliche Nutzung. In der Regel soll das Léschwasser gemaf Abschnitt 4.5
des Arbeitsblattes fur eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfigung stehen.

Baugebiete kénnen abhéngig vom MaR der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandaus-
breitung mehreren Spalten der Tabelle des Arbeitsblattes zugeordnet werden. Das Arbeitsblatt
gibt keine Richtwerte fur den Léschwasserbedarf in Sondergebieten an. BehelfsmaBig werden
auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans die Werte fiir Allgemeine Wohngebiete
angenommen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir Allgemeine Wohngebiete in der Tabelle des Arbeits-
blatts durch die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossflachenzahl definiert. Im Bebau-
ungsplan wird die Zahl der Voligeschosse im Sonstigen Sondergebiet SO 1 mit bis zu zwei
Voligeschossen festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird weder im Sonstigen Sondergebiet
SO 1 noch SO 2 festgesetzt. Firr Allgemeine Wohngebiete mit bis zu drei Vollgeschossen und
einer Geschossflachenzahl von bis zu 0,6 betragt der Léschwasserbedarf bei einer kleinen
Gefahr der Brandausbreitung 48 m*h, die tiber 2 Stunden bereitzustellen sind.

Eine groRe Gefahr der Brandausbreitung besteht bei nicht feuerhemmenden AuRenwanden
und weichen Bedachungen. Eine kleine Gefahr der Brandausbreitung ist bei feuerhemmenden
AuBenwanden und harten Bedachungen gegeben. Eine mittlere Gefahr der Brandausbreitung
setzt entweder feuerhemmende AuRenwénde oder harte Bedachungen voraus.

Feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen sind solche, die die Anforderungen des
§ 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erfiillen. Danach miissen nichttragende AuRenwande und nicht-
tragende Teile tragender AuRenwande aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen; sie sind aus
brennbaren Baustoffen zulassig, wenn sie als raumabschliefende Bauteile feuerhemmend
sind. Im Plangebiet wird nur die Errichtung von Wohngeb&uden mit feuerbestandigen oder
feuerhemmenden Umfassungen erwartet. Dies entspricht den Erfahrungen in neuen Wohnge-
bieten benachbarter Gemeinden.

Harte Bedachungen sind gemaR § 31 Abs. 1 BauO LSA Bedachungen, die gegen Flugfeuer
und strahlende Wiarme widerstandsfahig sind. Die Bedachung muss geméaR § 31 Abs. 1
BauO LSA gegen Flugfeuer und strahlende Warme widerstandsféhig sein. Gebaude mit wei-
chen Bedachungen sind im Gebiet des Bebauungsplans nicht vorhanden und auch kunftig
nicht zu erwarten.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 werden nur bauliche Anlagen mit AuBenwanden aus nicht-
brennbaren oder feuerhemmenden Baustoffen erwartet, so dass dort von einer kieinen Gefahr
der Brandausbreitung ausgegangen wird.

Von den Léschwasserentnahmemaglichkeiten ausgehend werden geméaR Abschnitt 6.3 des
Arbeitsblattes Brandobjekte in einem Umkreis von jeweils 300 m erfasst. Es wird davon
ausgegangen, dass das festgesetzte Sonstige Sondergebiet in einem Umkreis von 300 m um
den nachstgelegenen Hydrant liegt, auch wenn die Vorhaltung von Loschwasser
satzungsgemaR nicht die Aufgabe des Wasserzweckverbands ,Bode-Wipper* ist.
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Nach der Trinkwasserbestandskarte des Wasserzweckverbands ,Bode-Wipper” liegt der
Hydrant H 142 innerhalb des Geltungsbereichs des Sonstigen Sondergebiets SO 1 innerhalb
der WeststraBe, unmittelbar an der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs des
Bauungsplans. Ein weiterer Hydrant H 143 befindet sich weiter nérdlich in der Weststralte auf
der Hoéhe des Wohnhauses “Weststrae 12”.

Die dem Sonstigen Sondergebiet SO 2 nachstgelegenen Hydranten befinden sich innerhalb
der Ascherslebener StraBe sudlich entlang der sidlichen Grenze des Sonstigen
Sondergebiets SO 2. Dabei handelt es sich um die Hydranten H 017, H 018, H 019 und H 020
(Westen nach Osten).

Léschwasserentnahmestellen sind durch Schilder nach DIN 4066 "Hinweisschilder fur die
Feuerwehr" (Ausgabe Juli 1997) zu kennzeichnen.

Telekommunikation

In der WeststraBe befinden sich erdverlegte Telekommunikationslinien der Deutschen Tele-
kom AG, von denen aus das Sonstige Sondergebiet SO 1 bereits erschlossen worden ist.

Abwasserbeseitigung
Schmutzwasser

Das Grundstiick WeststraRRe 8 verfugt tiber einen Grundstiicksanschluss Steinzeug, DN 130.
Die tibrigen Flurstiicke im Plangebiet sind nicht an die Kanalisation angebunden.

Innerhalb der Ascherslebener StraRe verlauft eine Schmutzwasserdruckleitung PE HD DN
100. Diese verlauft nahe der Grundstiicksgrenze zu Flur 8, Flurstiick 1036 sowie Flurstiick
1040/2. Hierfir sind Schutzbreitenstreifen von 4 m zu beachten. Aus heutiger Sicht sind An-
derungen am Leitungsbestand im angefragten Geltungsbereich nicht geplant.

Die Beseitigung des Schmutzwassers im Plangebiet und dessen néherer Umgebung obliegt
dem Wasserzweckverbands ,Bode-Wipper“. In der WeststraBBe verlauft ein Schmutzwasser-
kanal, Steinzeug, DN 200. Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene Grund-
stiick ,WeststraRe 8" verfugt tiber einen Grundstiicksanschluss Steinzeug, DN 150. Die abri-
gen Flachen des Sonstigen Sondergebiets sind nicht erschlossen, erzeugen jedoch auch kein
Schutzwasser.

Innerhalb der Ascherslebener StraRe verlduft eine Schmutzwasserdruckleitung PE HD DN
100. Diese verlauft nahe der Grundstiicksgrenze zu Flur 8, Flurstiick 1036 sowie Flurstlick
1040/2. Hierfur sind Schutzbreitenstreifen von 4 m zu beachten.

Niederschlagswasser

Der Abwasserzweckverband ,Bode Wipper‘ verwaltet die Niederschlagswasserkanéle der
Stadt Giisten. Nach Riicksprache mit dem Abwasserzweckverband und der Stadt Gusten be-
finden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in der West- und der Ascherslebe-
ner StralRe keine Kanale fir Niederschlagswasser.

Das anfallende Niederschlagswasser im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie dessen
naheren Umgebung wird in eine alte Klargrube geleitet. Diese alte Klargrube befindet sich auf
der gegeniiberliegenden StraRenseite des Wohnhauses ,Weststrate 10 innerhalb des Flur-
stlicks 2246.
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Im Zuge der geplanten StraBenbaumaBnahme "Liethestralle" soll ein Versickerungsfeld mit
Rigolen, zur Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers der Liethestrale, auf dem Flur-
stiick 2246 erstellt werden. GeméaR Baugrunduntersuchung fiir das Bauvorhaben ,Lie-
thestraRe“ ist eine Versickerung in diesem Gebiet unproblematisch.

Abfallentsorgung

Die offentliche Abfallentsorgung fiir das Plangebiet erfolgt durch den Kreiswirtschaftsbetrieb
des Salzlandkreises.

5.6 Immissionsschutz

Raumbedeutsame Planungen haben gemaR § 50 BImSchG die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass

1. schéadliche Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG,

2. von Storfallen im Sinne der Stérfall-Verordnung hervorgerufene Auswirkungen auf aus-
schlieRlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbe-
durftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen in Gebieten, in denen die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten
werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat als Belang zu berucksichtigen.

Bebauungspléne sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Nr. 6 ROG. Schadliche
Umwelteinwirkungen sind gemaR § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die nach Art, AusmaB
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fur
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die Anlagen fir den Reitsport jeweils von
Montag bis Sonntag von 9-19 Uhr genutzt. Wettkampfveranstaltungen werden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht durchgefiihrt. Lehrgange finden in der Regel von Montag bis
Donnerstag von 8-18 Uhr statt. Laut der vorliegenden Tierschutzgenehmigung diirfen maximal
26 Pferde im Geltungsbereich des Bebauungsplans eingestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan befindet sich eine Mistplatte, die Mistplatte ist
ca. 10,0 x 5,0 m groR. Die Lagerung erfolgt offen.

Der Salzlandkreis als untere Immissionsschutzbehérde hat am 27.02.2024 schriftlich mitge-
teilt, dass sich nach Durchfiihrung einer Begehung am 06.02.2024 sowie unter Bericksichti-
gung der Angaben der Anlagenbetreiberin der Reitsportanlage aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht keine Notwendigkeit ergibt ein gesondertes Gutachten zu Schall-, Schatten- oder
Staubimmissionen im Zuge der Erarbeitung der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 14 "Reit-
sportanlage an der Weststrae" in Giisten beizubringen.

Zur Vermeidung von Staub- und Geruchimmissionen hat die Anlagenbetreiberin bereits Mal3-
nahmen umgesetzt. So besteht der Untergrund des Reitplatzes nicht aus Sand, sondern aus
,teppichartigen” Vlieshackseln. Somit wird wéhrend des Trainings kein Staub aufgewirbelt,
welcher durch Wind in die Nachbarschaft transportiert werden kénnte. Eine weitere Vermei-
dung von Staub- und Geruchimmissionen resultiert aus der ausschlieRlichen Wiesen-/\Weiden-
nutzung (teilweise auf den Flachen gegenuiber des Wohnhauses des Vorhabentrégers sowie
Flachen an der Ascherslebener Strae). Somit konnen keine konzentrierten Gerliche, wie bei
einer reinen Stallhaltung, entstehen.
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Der Pferdemist wird auf einer offenen Mistplatte gelagert, jedoch nur fur 6 bis 8 Wochen. Daher
wird davon ausgegangen, dass keine erhebliche Geruchsbeeintréchtigung fiir die umliegen-
den Wohngrundstiicke entstehen kann.

Die untere Abfallbehdrde weist in der Stellungnahme des Salzlandkrieses vom 01.04.2025
zum Entwurf des Bebauungsplans darauf hin, dass Pferdemist als Giille und damit als Material
der Kategorie 2 entsprechend der EU-Verordnung (Verordnung/EG 1069/2009 mit Hygiene-
vorschriften fur nicht fiir den menschlichen Verzehr bestimmte tierische Nebenprodukte ...: Art.
3 Nr. 6b, 20; Art. 9a) Uber tierische Nebenprodukte gilt. Fir die Entsorgung von Material der
Kategorie 2 und damit auch Pferdemist stehen folgende Wege offen:

- Ausbringung auf landwirtschaftliche Nutzflachen (als Wirtschaftsdiinger i.S.d. des Dlnge-
gesetzes/DiingG, der Duingeverordnung/DuV, der WDiingV sowie der WDlingVerbleibVO
LSA nur, wenn der Reiterhofbesitzer/Pferdehalter Landwirtschaft betreibt oder durch ver-
traglich gebundenen Landwirt),

- Verbrennung, Mitverbrennung oder

- Kompostierung oder Umwandlung in Biogas,

- Herstellung von organischen Diingemitteln oder Bodenverbesserungsmitteln,

- Verbringen in eine genehmigte Deponie.

Der Pferdemist wird von dem Fachbetrieb fur Landwirtschaft ,Landwirtschaft Philipp Schoon®
aus Gerbstedt abgeholt und fachgerecht entsorgt.

Ostlich der Flurstiicke 584 und 2587 der Flur 8, welche als Auslaufflache fur Pferde genutzt
werden, grenzen die Wohngrundstiicke Liethestrale 10 und 11 an. Dort wurde bereits eine
geschnittene Hecke an drei Seiten der beiden Flurstiicke angelegt. Zum Schutz dieser Grund-
stiicke vor Staubimmissionen ist gemaR der textlichen Festsetzung 3 auf den Flurstlicken 2584
und 2587 der Flur 8 der Gemarkung auferhalb von Gebauden, Garagen, Stellplatzen mit inren
Zufahrten und von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dauerhaft eine geschlossene
Vegetationsdecke zu erhalten. Diese textliche Festsetzung gilt somit auf allen Teilflachen, die
dort nicht durch die in der Festsetzung genannten Nutzungen befestigt sind.

Durch die bereits getroffenen Vermeidungsmafnahmen, die textliche Festsetzung 3 sowie die
zeitlichen Ablaufe des Reitsportvereins werden keine erheblichen Nachteile oder erheblichen
Belastigungen durch Schall-, Schatten- oder Staubimmissionen fir die umliegenden Wohn-
grundstiicke erwartet.

6. Nachrichtliche Ubernahme

Hochwasserschutz

Der weit Uberwiegende Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des gemat § 9
Abs. 6a Satz 1 BauGB nachrichtlich ibernommen Hochwasserrisikogebietes der Liethe.

Innerhalb des Hochwasserrisikogebiets sollen bauliche Anlagen nur in einer dem Hochwas-
serrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errich-
tet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der
Anlage technisch méglich ist. In diesen Gebieten sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sach-
schaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. (§ 78b Abs. 1 WHG)

Mit der Vorschrift des § 78b WHG wird insbesondere der Tatsache Rechnung getragen, dass
es auch hinter einem Deich keinen absoluten Schutz vor Hochwasser gibt und entsprechende
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Vorsorge zu treffen ist. Um in den Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
kiinftig Hochwasserschaden zu vermeiden oder wenigstens zu minimieren, werden gewisse
Vorgaben im Hinblick auf das Bauen gemacht, die jedoch das — angesichts des im Vergleich
zum Bauen in Uberschwemmungsgebieten — geringere Gefahrdungspotenzial bertcksichti-
gen.

Die erforderlichen baulichen MaRnahmen sind unter Beriicksichtigung des jeweiligen Hoch-
wasserrisikos und dem jeweiligen drohenden Schadenspotenzial zu treffen. Sofern der zu er-
wartende Schaden bei geringem Hochwasserrisiko und/oder geringem Schadenspotenzial
insgesamt sehr niedrig ist, kann es im Einzelfall auch méglich sein, dass keine speziellen Maf-
nahmen zum Hochwasserschutz erforderlich sind. Dies erfordert immer auch eine Betrachtung
des jeweiligen Einzelfalls. MaRgebliches Regelwerk ist das DWA-Merkblatt M-553 ,Hochwas-
serangepasstes Planen und Bauen® (Ausgabe November 2016).

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen ist verboten, wenn andere weniger wasserge-
fahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die
Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann (§ 78c Abs. 2 WHG).

L AR

/7 __s

Wassertiefe

1.0-20m

20-40m
> 4.0m

Abbildung 8: Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte HQ200 fur das Plangebiet
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Bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (Extremereignis - HQextrem / 200-
jahrliches Ereignis ohne Beriicksichtigung von Hochwasserschutzanlagen) ist im Sonstigen
Sondergebiet SO 1 iiberwiegend eine Wassertiefe von 0,5 bis 1,0 m zu erwarten. Im Sonstigen
Sondergebiet SO 2 ist eine Wassertiefe von unter 0,5 m zu erwarten. Die westlichen Teilfla-
chen und teilweise stidliche Teilflichen des Sonstigen Sondergebiets SO 2 befinden sich nicht
innerhalb des Hochwasserrisikogebietes der Liethe (s. Abbildung 8).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden vorrangig die zuléssigen Arten der gegen-
wartig bereits vorhandenen baulichen Nutzungen rechtlich abgesichert. Dadurch ist die Auf-
stellung des Bebauungsplans ohne Einfluss auf das Hochwasserrisiko.

Durch die textliche Festsetzung 2 werden aus Griinden des vorsorgenden Hochwasserschut-
zes im Sonstigen Sondergebiet SO 1 bei der Errichtung, Erweiterung sowie dem Umbau von
Gebauden Kellergeschosse ausgeschlossen.

7. Hinweise

Artenschutz

Bei der Durchfuihrung von BaumaRnahmen sind die Vorschriften des allgemeinen Artenschut-
zes im Sinne des § 39 BNatSchG zu beachten. Bei einer Baufeldfreimachung ist zu beachten,
dass es gemaR § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG verboten ist Baume, die auBerhalb des Waldes,
von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundfldchen stehen, Hecken, le-
bende Z3une, Geblsche und andere Gehélze in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September
abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zuléssig sind schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen. (Allgemeiner Artenschutz)

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstoren

(Zugriffsverbote).

(Besonderer Artenschutz)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen potentielle Wohn- oder Lebensstétte streng
oder besonders geschutzter Tierarten neben Gehélzen und Wiesen auch Bauwerke und Fas-
saden sein.

Boden

Der bei BaumaRnahmen anfallende humose Oberboden (Mutterboden) ist nach § 202 BauGB
getrennt vom Unterboden zu lagern, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
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oder Vergeudung zu schiitzen sowie auf dem Grundstiick wieder zu verwenden oder einer
landwirtschaftlichen bzw. gartnerischen Nutzung zuzufiihren.

Denkmalschutz

Kulturdenkmale unterliegen dem Schutz des Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-An-
halt (DenkmSchG LSA). GemaR § 9 Abs. 1 DenkmSchG LSA sind sie so zu nutzen, dass ihre
Erhaltung auf Dauer gesichert ist. Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaBnahmen in der Erde
oder im Wasser Sachen oder Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archéologische und bauarch&ologische Boden-
funde), hat diese gemaR § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA zu erhalten und der zusténdigen unteren
Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unveréandert zu lassen und vor Gefahren fur die Erhaltung
der Bodenfunde zu schiitzen. Das Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind berechtigt,
die Fundstelle nach archédologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

Einer Genehmigung durch die zusténdige Denkmalschutzbehdrde bedarf geméan § 14 Abs. 1

DenkmSchG LSA, wer ein Kulturdenkmal

1. instandsetzen, umgestalten oder verédndern,

2. in seiner Nutzung verandern,

3. durch Errichtung, Wegnahme oder Hinzuftigung von Anlagen in seiner Umgebung im Be-
~stand und Erscheinungsbild verandern, beintrachtigen oder zerstoren,

4. von seinem Standort entfernen,

5. beseitigen oder zerstéren

will.

Erd- und Bauarbeiten, bei denen begriindete Anhaltspunkte bestehen, dass Kulturdenkmaler
entdeckt werden, bediirfen gemaR § 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA der Genehmigung der unte-
ren Denkmalschutzbehdrde und sind rechtzeitig anzuzeigen. Wenn die untere Denkmalschutz-
behorde nicht innerhalb von zwei Wochen widerspricht, gilt die Genehmigung als erteilt. Ver-
stoRen die Manahmen gegen dieses Gesetz, ist die Genehmigung zu versagen.

Die untere Denkmalschutzbehorde kann gemaR § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA verlangen,
dass der Eigentumer oder der Veranlasser von Veranderungen und Manahmen an Kultur-
denkmalen diese dokumentiert. Art und Umfang der Dokumentation sind im Rahmen von Auf-
lagen festzulegen. Die Veranlasser von Veranderungen und von Manahmen an Denkmalen
kénnen im Rahmen des Zumutbaren zur Ubernahme der Dokumentationskosten verpflichtet
werden.

Flurbereinigung

Westlich angrenzend an den Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich das lau-
fende Flurbereinigungsverfahrens nach § 87 FlurbG mit dem Verfahrensnamen ,OU Gusten/
lIberstedt, B6n" und der Verfahrensnummer 882016.

Gewisserrandstreifen/ Deichschutz

Westlich des Sonstigen Sondergebiets SO 1 und SO 2 verlauft die Liethe. Die Liethe ist gemaly
Anlage 1 Nr. 43 in Verbindung mit § 4 Abs. 1 Nr. 2 WHG LSA ein Gewasser 1. Ordnung. Der
Gewasserrandstreifen bemisst sich gemaR § 38 Abs. 2 Satz 2 WHG ab der Linie des Mittel-
wasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante ab der Béschungs-
oberkante. Im Gewasserrandstreifen ist es gema § 50 Abs. 2 Satz 1 WG LSA verboten, nicht
standortgebundene bauliche Anlagen, Wege und Platze zu errichten. Die Gewé&sserrandstrei-
fen betragen im AuRenbereich nach § 35 des Baugesetzbuches zehn Meter bei Gewassern
erster Ordnung und fiinf Meter bei Gewéassern zweiter Ordnung.
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Zum Deich gehoren gemaR § 94 Abs. 1a WG LSA der Deichkérper, der Deichverteidigungs-
weg, die beidseitigen Deichschutzstreifen und die Sicherungsbauwerke wie Fufbermen,
Qualmdeiche, Deichseitengraben, FuR- und Boschungssicherungen sowie Siele und Deich-
rampen. Die Deichschutzstreifen grenzen in einer Breite von finf Metern am Deichkdrper an;
die Breite ist ausgehend vom Deichful® zu messen.

GemaR § 96 Abs. 1 Satz 1 WG LSA ist jede Benutzung des Deiches (Nutzung und Benutzen),
auler zum Zweck der Deichunterhaltung durch den dazu Verpflichteten, verboten.

MaRnahmen, die die Deichunterhaltung unméglich machen oder wesentlich erschweren oder
die Sicherheit des Deiches beeintrachtigen kénnen, sind gemal § 97 Abs. 1 Satz 1 WG LSA
verboten. Anlagen der Ver- und Entsorgung, der Be- und Entwésserung sowie Anlagen des
Verkehrs diirfen gemaR § 97 Abs. 2 Satz 1 WG LSA in einer Entfernung bis zu zehn Metern,
ausgehend von der jeweiligen wasser- und landseitigen Grenze des Deiches, nicht errichtet
oder wesentlich geandert werden; fiir sonstige Anlagen jeder Art gilt dies in einer Entfernung
bis zu 50 Metern und fiir Anlagen des Bodenabbaus in einer Entfernung bis zu 150 Metern.

Grenzmarken

Nach §5 und §22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt
(VermGeoG LSA) handelt derjenige ordnungswidrig, der unbefugt Grenzmarken einbringt, ver-
andert oder beseitigt. Wer MaRnahmen treffen will, durch die Vermessungsmarken gefahrdet
werden kénnen, hat dies unverziglich der Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde mitzu-
teilen. Eine Pflicht zur Mitteilung besteht auch, wenn den Eigentimern und den Nutzungsbe-
rechtigten bekannt wird, dass Vermessungsmarken verlorengegangen, schadhaft, nicht mehr
erkennbar oder in ihrer Lage verdndert sind (§ 5 Abs. 4 VermGeoG LSA).

Das Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation weist in seiner Stellungnahme vom
26.02.2025 zum Entwurf des Bebauungsplans darauf hin, dass in beiden Teilflachen des Be-
bauungsplanes Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) vorhanden sind, welche gegebenenfalls
durch zukinftige Bautatigkeit zerstért werden kdnnen.

8. Vertraglichkeit mit der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Grundlagen

Projekte sind gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf
ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeu-

tung zu Uberpriifen. Plane sind insbesondere auch Bebauungspléne (s. a. § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB).

Natura 2000-Gebiete" sind geméaR § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG Gebiete von gemeinschattli-
cher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete. Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung sind gemaR § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG die in die Liste der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der EU
(FFH-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWG) eingetragenen Gebiete, auch wenn ein Schutz im
Sinne des § 32 Abs. 2 bis 4 BNatSchG noch nicht gewéahrleistet ist. In dem Durchfihrungsbe-
schluss 2023/433/EU der Kommission vom 02.02.2024 zur Verabschiedung einer siebzehnten
aktualisierten Liste von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in der kontinentalen bio-
geografischen Region ist das Gebiet "Wipper unterhalb Wippra" (EU-Code: DE 4235-301) als
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung enthalten.
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Das FFH-Gebiet "Wipper unterhalb Wippra" wurde mit der ,Landesverordnung zur Unter-
schutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-Anhalt* (N2000-LVO LSA) mit der
Anlage Nr. 3.225 rechtlich gesichert. Die Schutzzone des néchstgelegenen FFH-Gebietes
"Wipper unterhalb Wippra" reicht nach der Detailkarte zur Landesverordnung zur Unterschutz-
stellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-Anhalt (N2000-LVO LSA), Karten-
blattnr. 2088 bis direkt an das westliche Ufer der Wipper zwischen Gusten und Osmarsleben.

Das Natura 2000-Gebiet befindet sich stidéstlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
in einer Entfernung von etwa 1,0 km.

Fur die gemeldeten Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung besteht ein Verschlechte-
rungsverbot, jedoch kein Veranderungsverbot. Verboten sind — gemessen an den Erhaltungs-
zielen des jeweiligen Gebietes — erhebliche Beeintrachtigungen.

Zunachst ist eine Vorprifung durchzufiihren. Die Vorprifung wird im Rahmen des behordli-
chen Verfahrens mit abgearbeitet, das fiir die Genehmigung des Projekts oder zu seiner An-
zeige vorgeschrieben ist. Wenn fir die Zulassung oder Durchfithrung des Projektes eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung vorgeschrieben ist, soll die Vorpriifung soweit wie moglich mit den
Prufschritten dieser Verfahren verbunden werden.

Bei gestuften Verfahren ist die Vorpriifung im vorgelagerten Verfahren entsprechend dem Pla-
nungsstand des Vorhabens durchzufiihren. Im nachfolgenden Zulassungsverfahren sollen die
im vorgelagerten Verfahren ermittelten Sachverhalte soweit wie méglich zugrunde gelegt wer-
den. Die Vorprifung ist deshalb Teil der Begriindung.

Ziel der Vorpriifung ist zu untersuchen, ob der Bebauungsplan einzeln oder im Zusammenwir-
ken mit anderen Planen oder Projekten geeignet ist, ein Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung erheblich zu beeintréchtigen. Die Eignung wird anhand einer Uberschldgigen Ein-
schatzung beurteilt. Kriterien fur diese Einschatzung sind die GroRe der MalRnahme, die Emp-
findlichkeit der Schutzguter sowie die Schwere und Dauer der Auswirkungen.

Beschreibung der MaRnahme
Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am westlichen Siedlungsrand von
Gusten. In einer Entfernung von etwa 1,0 km sudéstlich zum Geltungsbereich befindet sich ein
der zwei Teilflichen des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wipper unterhalb
Wippra®“.

Art der MaRnahme

Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Reitsport”
in zwei Teilflachen fest.

GrofRe der MalRnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus zwei Teilflichen, dem Sonstigen Son-
dergebiet 1 und dem Sonstigen Sondergebiet 2. Das des Sonstigen Sondergebiet 1 weist eine
GroRe von 0,87 ha und das Sonstige Sondergebiet 2 eine GréfRe von 0,45 ha auf. Die gesamte
GroRe des Geltungsbereichs betragt 1,32 ha.

Shttps://www.natura2000-
Isa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH Detail 208 n.pdf
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Darstellung der MaRnahme

Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Reitsport’
zur baurechtlichen Absicherung eines Reitvereins fest. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im
Sonstigen Sondergebiet SO 1 mit einem Wert von 0,4 und im Sonstigen Sondergebiet SO 2
mit einem Wert von 0,2 festgesetzt. Es wird keine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die WeststraRe. Neben dem Sonstigen Sondergebiet wird
noch ein Abschnitt der Weststrae als Verkehrsflache festgesetzt.

Empfindlichkeit der Schutzgiiter

Aufgrund des Abstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wipper unterhalb
Wippra“ vom Geltungsbereich von etwa 1,0 km kommt es im Hinblick auf die Empfindlichkeit
der Schutzgiter des FFH-Gebiets ,Wipper unterhalb Wippra“ auf die Empfindlichkeit gegen-
Uber von auRen auf das Gebiet einwirkenden Beeintrachtigungen an. Es zeigt sich, dass bei
keinem Schutzgut davon ausgegangen werden kann, dass Beeintrachtigungen aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wipper un-
terhalb Wippra“ tiberhaupt erreichen kénnen.

Mégliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind auch im Hinblick auf die Erhaltungsziele
des Gebiets einzuschatzen. Die Erhaltungsziele sind geméaR § 7 Abs. 1 Nr. 9 BNatSchG die
Erhaltung oder Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes der in Anhang | der
FFH-Richtlinie aufgefihrten Lebensrdume und der in Anhang Il dieser Richtlinie aufgeftinrten
Tier- und Pflanzenarten, die in einem Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung vorkommen.

Die in die Liste nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Richtlinie 92/43/EWG aufgenommenen
Gebiete sind gemaR § 32 Abs. 2 BNatSchG entsprechend den jeweiligen Erhaltungszielen zu
geschiitzten Teilen von Natur und Landschaft im Sinne des § 20 Abs. 2 BNatSchG zu erklaren.
Die Schutzerklarung bestimmt geméaR § 32 Abs. 3 Satz 1 BNatSchG den Schutzzweck ent-
sprechend den jeweiligen Erhaltungszielen und die erforderlichen Gebietsbegrenzungen.

Der gebietsbezogene Schutzzweck ist fur das FFH-Gebiet ,Wipper unterhalb Wippra® in §2
der Anlage Nr. 3.225 der ,Landesverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Ge-
biete im Land Sachsen-Anhalt* (N2000-LVO LSA) bestimmt.

Der gebietsbezogene Schutzzweck gemafl § 2 umfasst:

(1) die Erhaltung des Flusslaufes der Wipper im Bereich der Landschaftseinheiten der Ostli-
chen Harzabdachung und des 6stlichen sowie nordéstlichen Harzvorlandes mit seinen ge-
bietstypischen Lebensraumen, insbesondere der naturnahen FlieRgewasserabschnitte
einschlieBlich der flussbegleitenden feuchten Staudenfluren, mesophilen Grunlénder und
artenreichen Auenwalder,

(2) die Erhaltung oder die Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes insbeson-
dere folgender Schutzgiter als maRgebliche Gebietsbestandteile:

1. LRT gemaR Anhang | FFH-RL:

Prioritare LRT: 91E0* Auen-Walder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-
Padion, Alnion incanae, Salicion albae),

Weitere LRT: 3260 Flusse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des
Ranunculion fluitantis und des Callitrichio-Batrachion, 6430 Feuchte Hochstaudenfluren
der planaren und montanen bis alpinen Stufe,

einschlieRlich ihrer jeweiligen charakteristischen Arten, hier insbesondere Asche
(Thymallus thymallus) und Barbe (Barbus barbus); konkrete Ausprégungen und Erhal-
tungszustande der LRT des Gebietes sind hierbei zu beriicksichtigen,

2. Arten gemag Anhang Il FFH-RL:
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Bachneunauge (Lampetra planeri), Biber (Castor fiber), Groppe (Cottus gobio), Groles
Mausohr (Myotis myotis), Stromgriindling (Romanogobio belingi).

Nach der Darstellung der Gebietskarte ,Wipper unterhalb Wippra“ (MaRstab: 1:40.000) ist das
Gebiet in zwei Teile untergliedert. In der Verordnung sind die Angaben nicht nach Teilgebieten
des Gebietes differenziert. Nach der Detailkarte ,Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiet)* mit der Kartenblattnummer 2087 ist davon auszugehen, dass der in Anhang |
der FFH-Richtlinie gelistete Lebensraumtyp 3260 - Flisse der planaren bis montanen Stufe
mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitrichio-Batrachion in dem den Plange-
biet ndchstgelegenen Teil des Gebiets ,Wipper unterhalb Wippra“ mit einem Abstand von etwa
1,1 km vorkommt.

Von den genannten Lebensraumtypen ist der mit "*" markierte Typ ,Auen-Walder mit Alnus
glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae)” (Code: 91E0%)
ein prioritérer natirlicher Lebensraumtypen im Sinne des § 7Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG.

Prioritdre Arten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG wurden in dem FFH-Gebiet "Wipper
unterhalb Wippra" nicht ausgewiesen.

Schwere und Dauer der Auswirkungen

Es sind Angaben zu machen uber die Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wipper unterhalb Wippra“ und gegebenenfalls auf prioritare
nattrliche Lebensraumtypen oder prioritére Arten.

Einschatzung

Die Einschatzung, ob die Aufstellung des Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen geeignet
ist, einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Plédnen das Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung ,Wipper unterhalb Wippra“ erheblich zu beeintrachtigen, erfolgt in
Anlehnung an die Methoden der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Eine Beeintréachti-
gung liegt vor, wenn entweder einzelne Faktoren eines Wirkungsgefiiges, z.B. eines Okosys-
tems, oder das Zusammenspiel der Faktoren negativ beeinflusst werden.

Erheblich ist die Beeintrachtigung, wenn die Veranderungen oder Stérungen in ihrem Ausmaf
oder in ihrer Dauer dazu filhren kénnen, dass ein Gebiet seine Funktionen in Bezug auf ein
oder mehrere Erhaltungsziele oder den Schutzzweck nur noch in deutlich eingeschréanktem
Umfang erfilllen kann. Es muss sich um Beeintrachtigungen handeln, die sich auf die zu schit-
zenden Lebensraumtypen oder die zu schitzenden Arten mehr als unerheblich und nicht nur
voriibergehend auswirken kénnen.

Grundwasserabsenkungen, Stoffeintrage, bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in
Einzelfdllen auch L4rm- und Lichteinwirkungen, Erschutterungen oder andere Auswirkungen
— auch wenn sie von auBen in das Gebiet hineinwirken — sowie Zerschneidungseffekte konnen
beispielhaft zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren.

Aufgrund des Abstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wipper unterhalb
Wippra“ vom Geltungsbereich von etwa 1,0 km zeigt sich, dass bei den Einwirkungsbereichen
von keinem Schutzgut davon ausgegangen werden kann, dass sie Uberhaupt das FFH-Gebiet
,Wipper unterhalb Wippra“ erreichen kénnen.

Bewertung

Thttps://www.natura2000 -
|sa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH_Detail 208 n.pdf
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Ziel der Vorprifung ist zu untersuchen, ob der Plan einzeln oder im Zusammenwirken mit an-
deren Planen oder Projekten geeignet ist, ein Natura 2000-Gebiet erheblich zu beeintrachti-
gen. Die Eignung wird anhand einer {iberschldgigen Einschatzung beurteilt.

Die Beschreibungen der einzelnen Kriterien zeigen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans
— gemessen an den Erhaltungszielen der Gebiete — voraussichtlich nicht geeignet ist, das Ge-
biet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wipper unterhalb Wippra*“ erheblich zu beeintrachti-
gen. Deshalb wird eingeschatzt, dass der Bebauungsplan den Projektbegriff im Sinne des § 34
Abs. 1 Satz 1 BNatSchG nicht erfllt.

Es ist auch zu untersuchen, ob der Bebauungsplan im Zusammenwirken mit anderen Projek-
ten oder Planen geeignet ist das FFH-Gebiet ,Wipper unterhalb Wippra“ erheblich zu beein-
trachtigen. Es sind der Stadt Gusten jedoch keine anderen konkreten Projekte oder Plane
bekannt, die in zeitlichem Zusammenhang zu Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets ,Wipper
unterhalb Wippra“ filhren kénnen.

Deshalb wird der Bebauungsplan auch im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Pla-
nen nicht als geeignet angesehen, das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wipper un-
terhalb Wippra*“ erheblich beeintrachtigen zu kédnnen.

9. MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans missen keine Baugrundstiicke durch Teilung gebil-
det werden.

Entschadigungen

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschéadigungs-
anspriiche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen keinem Eigentiimer oder
Nutzungsberechtigten Vertrauensschéaden.

ErschlieBung

Fur die Verwirklichung des Bebauungsplans sind keine ErschlieBungsmaRnahmen erforder-
lich.

AusgleichsmaRBnahmen

Die Durchfiihrung von AusgleichsmafRnahmen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fir die Aufstellung des Bebauungsplans nicht erforderlich.

GemalR § 13a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Bebauungs-
plan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Im beschleunigten Verfahren gelten gemaR § 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 Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig.

Daraus folgt, dass bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Wenn ein Ausgleich
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bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist, muss ein Eingriff in Natur und
Landschaft, der durch die Verwirklichung dieser Anderung des Bebauungsplans zu erwarten
ist, auch nicht bilanziert und bewertet werden. Deshalb werden fiirr den Bebauungsplan keine
Bilanzierung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft durchgefunhrt.

Dennoch gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Gusten vom 11.09.2027, nach der innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungsplane
bestimmte Baume geschiitzt sind. Das Entfernen, Zerstéren oder Beschédigen geschutzter
Baume ist verboten. Von diesen Verboten kénnen Ausnahmen erteilt werden (,Féallgenehmi-

gung’).

10. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Besonders und streng geschiitzte Arten unterliegen den Zugriffsverboten, Besitzverboten und
Vermarktungsverboten gemaR § 44 Abs. 1 und 2 BNatSchG (spezieller Artenschutz). Besteht
die Annahme, dass besonders oder streng geschiitzte Arten durch ein Vorhaben beeintrachtigt
werden kénnten, ist auf Anweisung der zusténdigen Naturschutzbehérde eine artenschutz-
rechtliche Prufung durch ein Fachbirro durchzufuhren (artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).
Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans wird der Status quo erhalten, sodass nicht zu
erwarten ist, dass artenschutzrechtliche Belange erheblich beeintrachtigt werden kénnen.

Stadtebauliche Entwicklung

Erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen fur die Stadt Gusten sind durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht gegeben, da die Festsetzungen insbesondere zur Art und
zum MaR der baulichen Nutzung keine Beeintréchtigungen des Ortsbilds durch die Errichtung
unangepasster Gebaude erwarten lassen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entspre-
chen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Nutzung im raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Absicherung
eines Reitsportvereins in der Kleinstadt Gusten.

Verkehr

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans ist grundsétzlich nicht mit einem nennenswer-
tem zusatzlichem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient
der planungsrechtlichen Absicherung eines Reitsportvereins. Insgesamt handelt es sich um
zwei Sonstige Sondergebiete, die direkt an die Weststrae angebunden sind.

Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtiiche Grundlage zum Erhalt des gewerbli-
chen Reiterhofs ,Schweizer Hof e.V.* geschaffen. Der Reitverein hat 90 aktive Mitglieder und
ist einer der GréRten im Salzlandkreis. Somit wird die Wirtschaftskraft der Stadt Gusten ge-
starkt und die Erhaltung von Arbeitspldtzen unterstitzt.

Stadtischer Haushalt

Fur die Verwirklichung des Bebauungsplans werden keine Haushaltsmittel der Stadt Gusten

benétigt.
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11. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Tabelle 1: Flachenbilanz
FlachengréRe im Geltungsbereich | Flachenan-
Nutzungsart des Bebauungsplans in ha teil in %
Sonstiges Sondergebiet SO 1 0,8484 62,6
Sonstiges Sondergebiet SO 2 0,4814 35,5
StralRenverkehrsflache 0,0262 1,9
Gesamt 1.3560 100,0
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