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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Hohlweg" in der Ortschaft Schermen - Gemeinde Moser

1. Rechtsgrundlagen
Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

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

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. I. 2023 Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.05.2024 (GVBI. LSA S.128).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Im Osten der Ortschaft Schermen befinden sich siidlich der SchulstraBBe westlich des Hohlweges
und nérdlich der StraBe Zum Hihnerberg Flachen einer eingezdunten ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebsstétte, die bis in die 90er Jahre des 20. Jahrhunderts intensiv landwirtschaftlich
genutzt wurden. Insgesamt waren zwei Hallen und ein Verwaltungsgebaude der ehemaligen LPG
sowie ein Parkplatz und Abstellplatz fur Landtechnik vorhanden. Eine Halle und das Biirogebaude
wurden 2004 abgebrochen. Die zweite Halle im westlichen Teil des Gebietes ist noch vorhanden.
Sie befindet sich in einem stark geschadigten ruindsen Zustand und muss abgebrochen werden.
Die Flachen der abgebrochenen Geb&ude und der Parkplatz wurden nach 2004 als Reitplatz und
zur Pferdehaltung genutzt. Die Nutzung wurde inzwischen eingestellt und das Gebiet liegt brach.
Es ist allseitig vom Siedlungsbereich umschlossen. Im Westen und Stiden befinden sich Wohn-
gebaude, im Nordosten eine Lagerhalle und im Sidosten der Friedhof Schermen. Die Flachen
sollen einer geordneten baulichen Nutzung aus nicht wesentlich stérendem Gewerbe im Bereich
der noch vorhandenen Halle und dérflichen Wohnnutzungen auf den Freiflichen zugefihrt
werden. Die Entwicklung erfolgt auf bisher bereits baulich genutzten Flachen und dient der
Wiedernutzbarmachung im Sinne des § 13a BauGB. Die Flachen sind Bestandteil des Siedlungs-
bereiches der Ortschaft Schermen.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Deckung des Eigenbedarfes der Ortschaft Schermen.
Allgemein dient der Plan der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB und der gewerb-
lichen Entwicklung im Sinne § 1 Abs.6 Nr.8a BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Er wird aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Mdser ent-
wickelt.
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Der Plan ermdglicht die Errichtung von ca. 10 bis 12 dérflichen Einfamilienhdusern und von einem
Teil mit gewerblicher Nutzung. Im Plangebiet soll auch eine Tierhaltung im auf das doérfliche
Umfeld angepassten Umfang mdglich sein.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen. Diese Voraussetzungen
sind fir das Plangebiet gegeben. Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ort-
schaft Schermen. Sie liegt derzeit brach. Die Flache war bebaut, so dass es sich um die
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen handelt. Die geplante Nutzung entspricht der stéadte-
baulichen Zielsetzung der Nachnutzung bisher baulich genutzter Flachen fir die Siedlungs-
entwicklung und dem schonenden Umgang mit der Ressource Boden.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prufen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertréglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
5.987 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt dérfliche Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in dérflichen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung einer Lagerhalle und von Wohngeb&uden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungs-
pflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 10029, 10030, 10032 und Teile des Flurstiicks 495/106
der Flur 2 der Gemarkung Schermen. Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

* im Nordosten der Hohlweg und angrenzend ein gewerblich genutztes Grundstiick mit einer
Lagerhalle

« im Sudosten der Friedhof

e im Siiden die StraBe Zum Hihnerberg und sidlich eine Einfamilienhausbebauung

e im Westen und Nordwesten Uberwiegend fir Wohnen genutzte Bebauung des alten Dorf-
kerns von Schermen

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Lage des Plan-
gebietes

[TK 10/2014] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18-2247-2012-5
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Mdser stellt das Plangebiet als gemischte Bauflachen
dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem
Fldchennutzungsplan
der Gemeinde Mdser

[ALK 11/2014] ©
LVermGeoLSA (www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18-2247-2012-5

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Geman einer vorlaufigen planerischen Einschatzung ist der Bebauungsplan nicht raumbedeut-
sam. Die Entscheidung Uber die Raumbedeutsamkeit trifft die oberste Landesentwicklungs-
behdrde im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011, im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006 und im
sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte /
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3flachiger Einzelhandel fur die Planungs-
region Magdeburg" vom 16.04.2024 dokumentiert. Davon ausgenommen sind die Regelungen
des Regionalen Entwicklungsplanes zur Windenergie, die mit Urteil des Oberverwaltungs-
gerichtes vom 18.11.2015 verworfen wurden. Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Ver-
ordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungspléane flr
die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumord-
nung nicht widersprechen.

Die Regionalversammlung hat am 19.02.2025 den Feststellungsbeschluss tber die Neufassung
des Regionalen Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht beschlos-
sen. Der Regionale Entwicklungsplan wurde zur Genehmigung eingereicht. Am 22.12.2023 hat
die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes
Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der Offentlichkeit, der in ihren Belangen be-
rihrten 6ffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts freigegeben. Die Entwirfe enthalten
in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die geman § 3 Abs.1 Nr.4 i.V.m. § 4 Abs.1
Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG) als "sonstige Erfordernisse der Raumordnung" in den
Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen sind.

Das Kapitel 5.4 wurde mit dem Beschluss der Regionalversammlung vom 28.09.2022 aus dem
Regionalen Entwicklungsplan herausgeldst. Es wird als sachlicher Teilplan "Ziele und Grundséatze

Biro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke, AbendstraBe 14a /39167 Irxleben Seite 6




Bebauungsplan "Hohlweg" in der Ortschaft Schermen - Gemeinde Mdser

zur Energie in der Planungsregion Magdeburg" weitergefiihrt. Ein Planentwurf wurde am
19.02.2025 beschlossen. Der Planentwurf liegt bis zum 06.05.2025 éffentlich aus.
Fir das Gebiet bestehen keine entgegenstehenden, standortkonkreten Ziele der Raumordnung.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt, es bildet ein
innerértliches Bauflachenpotential. Dieses wird benétigt, da in den neuen Baugebieten und im
alten Ortskern von Schermen die Siedlungsdichte seit 2011 deutlich gesunken ist und prognos-
tisch weiter sinken wird. Ursache hierflr ist in den neuen Baugebieten, dass ehemals haushalts-
angehdrige Kinder eigenstandige Haushalte bilden und somit die in den 90er Jahren errichteten
Einfamilienhduser in der Regel nur noch durch zwei, teilweise auch nur noch durch eine Person
bewohnt werden. Da es in Schermen keine seniorengerechten Wohnangebote gibt, stehen orts-
nah wesentliche Alternativen fir Senioren, die ihr gewohntes Lebensumfeld nicht verlassen
wollen, nicht zur Verfligung. Die ehemals haushaltsangehérigen Kinder begrinden den Bedarf
an zusatzlichen Wohnungen. Auch im alten Ortskern ist dieser Prozess zu beobachten. Der Be-
bauungsplan dient der Deckung des Eigenbedarfes der Ortschaft Schermen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten.

3. Bestandsaufnahme

3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsverhiltnisse

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
1,43 Hektar. Die Flursticke 10029, 10030 und 10032 befinden sich in Privateigentum. Die
angrenzenden StraBen sind &6ffentlich gewidmete StraBen.

3.2 Boden

Nach den derzeitigen Erkenntnissen bestehen bezlglich einer Bebaubarkeit keine Bedenken.
Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch Subrosion bedingte Beeintrachti-
gungen der Gelandeoberflache sind im Plangebiet nicht bekannt. Im Plangebiet sind anthropogen
stark Uberpragte Aufschittungsbéden vorhanden. Als Grundlage fiir Bauvorhaben sollten daher
standortkonkrete Baugrundgutachten erarbeitet werden. Bei vorgesehenen Wasserver-
sickerungen sollte die Wasseraufnahmefahigkeit des Untergrundes im Rahmen der Baugrund-
untersuchung fir den konkreten Versickerungsbereich Uberprift werden.

Grundsétzlich wird fiir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) auf die Ein-
haltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafiir erforderliche mittlere hdchste
Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirt-
schaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-Guericke-Str.5) eingeholt werden.
Bodenbelastungen sind bisher im Plangebiet nicht bekannt.

archaologische Belange

Die Aussagen werden nach der Zuarbeit der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege
und Arché&ologie erganzt.

Kampfmittel

Die Aussagen zur Kampfmittelbelastung werden nach Zuarbeit des Landkreises Jerichower Land
erganzt.
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3.3. Derzeitige Nutzung, Vegetation

Das Plangebiet stellt sich im Bestand als Flache in fortschreitender Ruderalisierung dar. Vom
vorhandenen Gebaude wurde das einsturzgeféhrdete Dach entfernt. Vor dem Gebaude befinden
sich versiegelte Flachen. Auf den §stlich angrenzenden Freiflachen sind Fundamente und
befestigte Oberflachen vorhanden. Die verbleibenden Flachen sind Ruderalfluren. Randlich
befinden sich Gehdlze, die aus einem ca. 6 bis 10-jahrigen Jungwuchs aus Robinie, Pappel und
Kiefern bestehen. Wertgebende GroBbaume sind nicht vorhanden.

Blick vom Hohlweg zur Halle im Plangebiet Blick nach Osten zur Halle am Hohlweg

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Dorfliche Wohngebiete

Entsprechend der angestrebten Nutzungen wurde auf Grundlage der Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes als Art der baulichen Nutzung dérfliches Wohngebiet festgesetzt. Dérfliche
Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung
muss nicht gleichgewichtig sein.

Im Plangebiet sind dorfliche Wohngebiete mit einer Halle fir eine nichtstdrende gewerbliche
Nutzung und Uberwiegend Wohngebauden in dérflichen Wohnformen mit der Zulassigkeit privater
Tierhaltung geplant.

Allgemein zuldssig sind:

1. Wohngebaude

2. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazuge-
hérigen Wohnungen und Wohngebaude

Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten

nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

S e
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GemaBi § 5a Abs.2 Nr.8 BauNVO waéren Anlagen fir drtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke in dorflichen Wohngebieten uneinge-
schrankt zuldssig. Das Plangebiet wird nur Uber StraBen erschlossen, deren Gebaude
Uberwiegend durch Wohnen gepragt werden. Da Anlagen flr értliche Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke meist auf gréBere Einzugs-
bereiche ausgerichtet sind und mit diese Nutzungen mit einem Besucherverkehr verbunden ist,
der nicht den Zielsetzungen flr die Entwicklung eines dérflichen Wohngebietes entspricht,
wurden diese Einrichtungen nur ausnahmsweise zugelassen. Durch die ausnahmsweise
Zulassigkeit kann eine Einzelfallentscheidung Uber die Zulassigkeit unter Berlicksichtigung der
Verkehrserzeugung und des Einzugsbereiches der Einrichtung und der Einflgung in den Ge-
bietscharakter getroffen werden.

GemaB § 5a Abs.3 BauNVO sind in dérflichen Wohngebieten ausnahmsweise zulassig:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen
Wohnungen und Wohngebdude

2. Gartenbaubetriebe und

3. Tankstellen.

Die gemaB § 5a Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurden im ddrflichen
Wohngebiet ausgeschlossen, da sie nicht mit den Planungszielen vereinbar sind. Das Plangebiet
ist aufgrund der Lage abseits von HauptstraBen fir Tankstellen nicht geeignet. Gartenbau-
betriebe und Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe haben Flachenanspriiche,
far die im Plangebiet kein Raum ist.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl und der Geschossigkeit festgesetzt.

Far dérfliche Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmal3 der Grundflachen-
zahl von 0,6 vor. Dies soll fir den Gebietsteil zur Anwendung kommen, in dem der gewerbliche
Nutzungsteil realisiert werden soll. Eine Grundflachenzahl von 0,6 wurde daher nur fir den nord-
westlichen Teil des Plangebietes auf den Flurstiicken 10029 und 10030 zugelassen. Fir den
Uberwiegend durch Wohnen gepragten Teil des dorflichen Wohngebietes wurde eine Grund-
flachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies ist fir die angestrebte lockere Bebauung ausreichend.

Die Geschossigkeit wurde ebenfalls differenziert festgesetzt. Die Bebauung im Plangebiet soll
sich in die ndhere Umgebung einfligen. Hierflr ist es erforderlich die Geschossigkeit des gewerb-
lichen Teiles, der in der Regel mit gréBeren Geschosshéhen verbunden ist, zu begrenzen. Fir
die gewerbliche Teilflache wurde die Zulassigkeit auf ein Vollgeschoss begrenzt. Flir den durch
Wohnbebauung gepragten Bereich sollen zwei Vollgeschosse ohne zusétzlich ausgebautes
Dach zugelassen werden. Dies ermdglicht die derzeit stark nachgefragte Bauform der Stadtvillen
mit zwei Vollgeschossen. Um grdBere Gebaude mit weiteren zusatzlichen Nichtvollgeschossen
zu verhindern, die nicht den Planungszielen fiir ein doérfliches Wohngebiet entsprechen, wurde
festgesetzt, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zu-
lassig sind.

Die Geschossflachenzahl wurde entsprechend der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse ent-
sprechend der Grundflachenzahl fir die eingeschossigen Bereiche und mit dem Doppelten der
Grundflachenzabhl fir die zweigeschossigen Bereiche festgesetzt.
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4.2, Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet allgemein eine offene Bauweise festgesetzt, in der Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Fir die Uberwiegend durch Wohnen ge-
planten Teile des dérflichen Wohngebietes wurde eine Einzel- oder Doppelhausbebauung fest-
gesetzt. Diese ermdglicht die am Standort stédtebaulich gewiinschte Einfamilienhausbebauung,
schlieBt aber auch standortvertragliche Doppelh&user nicht aus.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
ist im Plangebiet bei der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich. Die festge-
setzten Uberbaubaren Fldchen halten den bauordnungsrechtlich notwendigen Mindestabstand
von 3 Metern zu den AuBengrenzen. Gegenlber den ErschlieBungsstraBen sollen 3 Meter Ab-
stand eingehalten werden. Dies soll die Anlage von fir Einfamilienhausgebieten typischen Vor-
garten sichern.

4.3. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als dérfliches Wohn-
gebiet wurde die Anzahl der in den Geb&uden zuladssigen Wohnungen auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

44, Verkehrsanlagen, Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten
sind

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen StraBe SchulstraBe, Hohlweg, Kiefernweg und Zum
Hihnerberg erschlossen. Die angrenzenden StraBBen sichern eine ausreichende 6ffentliche Er-
schlieBung. Die Schulstra3e wurde im angrenzenden Abschnitt in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einbezogen.

Im Bereich &stlich angrenzend an die Halle wirden Grundstiickstiefen entstehen, die nicht dem
Bedarf entsprechen. Hier ist flr zwei Hinterliegergrundstiicke eine privatrechtliche Zuwegung
vorgesehen. Diese soll Uber eine Flache erfolgen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten ist.

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

Im Plangebiet wurde festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergéarten oder -schittungen
unzuldssig sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (zum Beispiel Vlies oder
Folien) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit wassergefillten Gartenteichen zulassig. Stein- oder
Schottergéarten wirken sich negativ auf die 6kologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebens-
raum flr Bienen und Insekten. Weiterhin fihren die aufgeheizten Steine im Sommer zu zusatz-
lichen Uberwarmungen und wirken sich negativ auf das értliche Klima aus. Sie werden daher aus
der Zulassigkeit ausgeschlossen.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine éffentlichen ErschlieBungsmalBnahmen.
Die angrenzenden StraBen sind bedarfsgerecht ausgebaut. Der Gemeinde Mdser entstehen
keine erkennbaren Kosten durch die Planung.

Bodenordnende MafBBnahmen sind zur Umsetzung der Planung nicht erforderlich.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)
erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabflihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wird durch die vorhandenen ErschlieBungsstraBen
gesichert. Eine Erganzung der 6ffentlichen StraBen ist nicht erforderlich.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist in Schermen der Wasserverband Burg. Die
Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt.
Soweit Anschlisse zur Gasversorgung vorgesehen werden, ist dies im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung zu prifen.

Post / Telekom: Telekommunikationsnetze werden in Schermen durch die Deutsche Telekom
Technik GmbH, die Deutsche Glasfaser und MDDSL betrieben. Das Plangebiet kann an das
Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Antrage auf Hausanschlisse kénnen bei den
Betreibern von Telekommunikationsnetzen beantragt werden.
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Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmdill und hausmilldhnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Jerichower Land, der die Abfallentsorgung auf die Abfallentsorgungs-
gesellschaft Jerichower Land mbH Ubertragen hat. Das Plangebiet ist Giber die vorhandenen Er-
schlieBungsstraBen durch die Millabfuhr gut erreichbar.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wasserverband Burg. Die Ab-
stimmungen mit dem Trager der Abwasserentsorgung erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2
BauGB.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist die Gemeinde Mdser. Das
Niederschlagswasser des Plangebietes soll im Gebiet zur Versickerung gebracht werden.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewéahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
Léschwasserbrunnen und Hydranten.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Gemal § 13a Abs.2 Nr.1
BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB.
§ 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durch-
gefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die vorliegende Auf-
stellung des Bebauungsplanes "Hohlweg" in der Ortschaft Schermen der Gemeinde Mdser ist
damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass
geman § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-5 BauGB fir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m? suspendiert.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren. Eine angemessene Berlick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Dies erfolgt durch eine Festsetzung, dass die nicht Gberbau-
baren Flachen der Grundstiicke, sofern sie nicht fiir Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten
bendtigt werden, als Griinflachen mit offenen, bewachsenem Boden anzulegen sind. Beim Plan-
gebiet handelt es sich um eine innerdértliche, bereits baulich genutzte Flache, deren Inanspruch-
nahme der Vorrang vor Eingriffen in den AuBBenbereich zu geben ist.
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Belange des Artenschutzes

Auf der Flache des Plangebietes wurde am 15.03.2025 eine Begehung zur Beurteilung der vor-
handenen Biotopstrukturen und zur Einschatzung des Potentials fir mdglicherweise vor-
kommende Tier- und Pflanzenarten durchgefihrt. Dabei lag der Schwerpunkt auf den natur-
schutzfachlich héherwertigen Arten. Dies sind neben den im Anhang IV der FFH-Richtlinie
genannten Tier- und Pflanzenarten alle einheimischen Vogelarten, die dem besonderen Schutz
des § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG unterliegen, da fur nach § 15 Abs.1 BNatSchG unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grundlage von Bebauungs-
planen zugelassen werden, die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote des § 44 Abs.1
BNatSchG nur hinsichtlich in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrte Tier-
arten, europaische Vogelarten oder solche Arten gelten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54
Abs.1 Nr.2 aufgefihrt sind.

Aufgrund der Begehung wird eingeschatzt, dass die Flache insgesamt nur eine geringe Bedeu-
tung fur die zu betrachtenden Artengruppen hat. Nachfolgend wird zu den einzelnen Arten-
gruppen eine Einschatzung vorgenommen.

Saugetiere

An den Geholzen und dem Gebaude im Plangebiet konnten im Rahmen der Begehungen keine
geeigneten Strukturen (Hohlen, Spalte) festgestellt werden. Auf dem vorhandenen Gebaude ist
kein Dach vorhanden, so dass fiir Fledermduse auf der Vorhabenflache geeignete Quartier-
strukturen fehlen. Ebenso sind keine Gewasserflachen vorhanden, die von Flederm&usen bevor-
zugt als Nahrungshabitat genutzt werden. Somit werden erhebliche Beeintrachtigungen der
Artengruppe ausgeschlossen. Die prifrelevanten Arten Europaischer Biber, Fischotter und Euro-
paischer Nerz werden fiir das Plangebiet ausgeschlossen. Aufgrund der Lage innerhalb von vor-
handenen bebauten Flachen und ihrer spezifischen Anspriche sind der Wolf, Feldhamster, Wild-
katze, Luchs und Haselmaus fur die Flache auszuschlieBen. Die mdgliche Betroffenheit von
relevanten Saugetieren ist auszuschlieBen.

Vogel

Von den Vogelarten sind alle einheimischen Arten fiir die artenschutzrechtliche Uberpriifung
relevant. Fir das Plangebiet des Bebauungsplanes und sein Nahumfeld liegen beim Landesamt
fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt aus der Artgruppe der Vogel keine Daten vor. Aus dem
weiteren Umfeld sind Daten von WeiBstorch, Rot- und Schwarzmilan, Kranich und Schwarzstorch
bekannt. Fir diese Arten wie auch im Umfeld gegebenenfalls vorkommende weiter groe und
mittelgroBe Arten sind aufgrund ihrer spezifischen Anspriiche wie der Art und Weise des Vor-
habens Beziige zum Plangebiet auszuschlieBen, so dass eine mdgliche Betroffenheit aus-
geschlossen werden kann.

Geprift wurde das Geb&aude auf am Gebdude briitende Arten. Diese wurden nicht festgestellt.
Verschiedene Vogelarten kdnnen aufgrund der vorhandenen Habitat- und Biotopstrukturen
gegebenenfalls in einzelnen Revieren im Plangebiet vorkommen. Dies sind aufgrund der Stor-
einflisse durch die umgebende Nutzung in der Regel verbreitete Arten mit geringen Habitat-
ansprichen, die ihr Nest jéahrlich neu bauen. Eine Beeintréachtigung dieser Arten kann durch eine
Bauzeitenregelung vermieden werden. Die Baufeldfreimachung der freien Flachen und eine
Beseitigung von Gehdlzen sollte im Zeitraum zwischen dem 01.Oktober und dem 28.Februar des
Folgejahres erfolgen, wie dies den gesetzlichen Regelungen des § 39 BNatSchG entspricht.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen hierdurch vermieden werden.

Reptilien

Aus dieser Artengruppe sind fur die Betrachtung mit Schlingnatter (Coronella austriaca) und
Zauneidechse (Lacerta agilis) zwei Arten relevant. Fir die Schlingnatter fehlen Nachweise auch
aus dem weiteren Untersuchungsraum. Fir die Zauneidechse wird eingeschatzt, dass das Plan-
gebiet keine geeigneten Strukturen fur die Art aufweist, da keine offenen Bodenflachen vor-
handen sind und die Bodenstrukturen des bodenfeuchten lehmigen Sandes keine geeigneten
Habitatbedingungen fiir die Zauneidechse bieten. Aufgrund des geringen Aktionsraumes der
Zauneidechse und der zwischenliegenden StraBen und Wohngrundstiicke ist das Plangebiet
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nicht als Bestanteil des Aktionsraumes der Zauneidechse einzuschatzen. Aufgrund der vorge-
fundenen Strukturen werden fir diese Art keine erheblichen Beeintrdchtigungen gesehen.

Amphibien
Aufgrund des Fehlens von Gewé&ssern im Umfeld des Plangebietes ist eine Relevanz fiir diese
Artengruppe nicht gegeben.

Kéfer

Aus dieser Artengruppe sind fir die Betrachtung finf Arten relevant. Dabei handelt es sich bei
GroBem Eichenbock, Eremit, Alpenbock um holzgebundene Kéfer und den Breitrandkafer und
den Schmalbindigen Breitfligel-Tauchkafer um Wasserkéafer. Eine erhebliche Betroffenheit wird
aufgrund der im Plangebiet und seinem naheren Umfeld fehlenden starkeren Gehdlz- und
Totholzstrukturen sowie der fehlenden Gewasser als méglichem Habitat der gegebenenfalls
relevanten Kaferarten ausgeschlossen.

Schmetterlinge

Schmetterlinge sind mit den genutzten und fir ihre Entwicklung maBgeblichen Wirtspflanzen sehr
stark spezialisiert und nur an eine oder wenige Pflanzenarten gebunden. Zudem haben
verschiedene Arten weitere spezifische Anspriche. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
Biotopstrukturen wird fur diese Artengruppe keine Relevanz und damit keine mdgliche erhebliche
Betroffenheit erkannt.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fiir die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als dorfliches Wohngebiet ist von einer erheblichen Geféahrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden. Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitiqung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Jerichower Land gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art und Menge
nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.
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6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintréchtigungen durch Emissionen
aus. Die im Plangebiet teilweise vorgesehene gewerbliche Nutzung zur Einlagerung von Booten
und Wohnwagen verursacht keine wesentlichen Stérungen. Erhebliche Beeintréachtigungen der
geplanten Nutzung sind hierdurch nicht zu erwarten.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Hohlweg" in der Ortschaft Schermen steht die
Forderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung im Vordergrund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Land-
schaft werden aufgrund der Wiedernutzbarmachung einer bereits baulich genutzten Flache nicht
erheblich beeintrachtigt. Die Béden sind anthropogen stark Uberpragt. Insgesamt rechtfertigen
die Belange der Befriedigung der Wohnbedrfnisse die Aufstellung des Bebauungsplanes. Eine
erhebliche Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 14.343 m?
« dorfliche Wohngebiete 13.664 m2
» StraBenverkehrsflachen 679 m?2

Gemeinde Moser, Marz 2025
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