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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Am Mittellandkanal" ostlich der StraBe Im Rehwinkel
in der Ortschaft Hohenwarthe - 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 ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 20.07.2022 (BGBI. I. S.1353)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 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 geéndert
durch Gesetz vom 07.06.2022 (GVBI. LSA S.130).

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

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Mdéser wurde flr die Ort-
schaften der Gemeinde Mé&ser der Wohnbauflachenbedarf bis zum Jahr 2030 beziffert. Fir die
Ortschaft Hohenwarthe wurde aufgrund der prognostizierten Entwicklung der Haushalte ein Be-
darf fir 60 Bauplatze bis 2030 ermittelt, fir dessen Bebauung als wesentliche Flache das vor-
liegende Plangebiet vorgesehen ist, das im Flachennutzungsplan mit 23 Baupléatzen bilanziert
wurde. Dem Bebauungsplan liegt ein Parzellierungsvorschlag von 25 Bauplatzen zu Grunde.
Dies entspricht etwa dem ermittelten Bedarf des Flachennutzungsplanes. Das Plangebiet be-
findet sich im Osten der Ortschaft Hohenwarthe stidlich des Mittellandkanals. Es soll von Norden
Uber die StraBe Eulenbruch erschlossen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Deckung des Eigenbedarfes der Ortschaft Hohen-
warthe. Allgemein dient er der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden.

Er wird aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Mdser entwickelt.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

GemaB § 13b BauGB kdnnen Bebauungsplane fir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m?2 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an
die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschlieBen. Der Aufstellungsbeschluss muss bis zum
31.12.2022 gefasst sein und das Verfahren bis zum 31.12.2024 abgeschlossen werden.

Das Plangebiet grenzt im Westen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Hohenwarthe auf
einer Lange von ca. 250 Meter an. Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete dienen geman
§ 3 Abs.1 BauNVO dem Wohnen. Die Voraussetzungen flr eine Aufstellung des Bebauungs-
planes nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind somit gegeben.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 10.000 m? nicht tberschreiten.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaBs den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische 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 Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan "Am Mittellandkanal" 6stlich der StraBe Im Rehwinkel in der Ortschaft
Hohenwarthe der Gemeinde Mdser beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von
insgesamt 6.727 m? und bleibt damit unterhalb der Schwelle von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine nach Gemeinschaftsrecht ge-
schitzten Gebiete. Das FFH-Gebiet Nr.0038 DE 3736301 Elbaue sudlich von Rogéatz mit
Ohremindung und das SPA-Gebiet 0011 DE 3437401 Elbaue Jerichow befinden sich in einer
Entfernung von tUber 800 Meter nérdlich des Plangebietes. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes werden somit keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutz-gebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB beeinflusst.

zu Punkt 4)

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Durch Beschluss des Gemeinderates Méser soll die Aufstellung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemai § 13ai.V.m. § 13b BauGB beschlossen werden.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 10315, 10317 (teilweise), 10320 (teilweise), 10321 (teil-
weise), 10180 (teilweise), 10091 (teilweise), 10314, 10316 und 10319 der Flur 4 der Gemarkung
Hohenwarthe. Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen. Die Flurstiicke der StraBe Eulenbruch wurden im Norden vollstandig
in den Geltungsbereich einbezogen, da im StraBenraum eine Gasdruckreglerstation vorhanden
ist, die erhalten bleibt. Ein StraBenausbau ist nur in der erforderlichen Breite von 5,5 Meter
vorgesehen.

An das Plangebiet grenzt im Westen der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Am Kanal" an. Er
setzt auf den angrenzenden Flachen allgemeine Wohngebiete fest.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden ein Geho6lz und nérdlich der Mittellandkanal
* im Westen und Stiden Ackerflachen
» im Osten das Wohngebiet Am Kanal mit der ErschlieBungsstraBe Im Rehwinkel

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 Moser stellt das Plangebiet als Wohnbaufldche dar. Der
Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdérde ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
29.09.2020 einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Far die Ortschaft Hohenwarthe ist keine zentral6rtliche Bedeutung vorgesehen. Die Planung hat
sich daher am Eigenbedarf zu orientieren. Die Fldche wird aus dem raumordnerisch abge-
stimmten Flachennutzungsplan entwickelt. Sie ist dem Eigenbedarf zu zuordnen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten. Die oberste
Landesentwicklungsbehdrde hat in ihrer landesplanerischen Stellungnahme mitgeteilt, dass die
Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

3. Bestandsaufnahme

3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 2,65 Hektar.
Davon wurden 2,24 Hektar als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Flurstiicke befinden sich
Uberwiegend in Privatbesitz nur die StraBenflurstiicke im Norden stehen im Eigentum der
Gemeinde.
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3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Vorliegende Bodenuntersuchungen fir das benachbarte Baugebiet belegen, dass allgemein fir
eine Bebauung geeignete Untergrundverhaltnisse vorliegen.

Oberflachennah stehen nach der Bodenuntersuchung bis in eine Tiefe von ca. 3 bis 4 Meter
Mittelsande (Sandrostgleye) an, darunter befindet sich eine Unterlagerung von Geschiebemergel.

Oberhalb der wasserstauenden Geschiebemergelschicht steht Grundwasser (Schichtenwasser)
an, dass sich groBraumig verteilt. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der
guten Durchlassigkeit der Sandhorizonte mdéglich. Bodenuntersuchungen auf Grundlage des
Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" vom April 2005 werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung erarbeitet.
Aufgrund relativ einheitlicher Schichtungsverhéltnisse des Bodens konnte die Flache fur die
Niederschlagswasserversickerung bereits dimensioniert und festgesetzt werden. Bis auf einen
Notiberlauf soll das Niederschlagswasser grundsétzlich zur Versickerung gebracht werden. Eine
geordnete Niederschlagswasserbeseitigung ist somit gewahrleistet.

archdologische Belange

GemaBi der Anlage 2 zum Flachennutzungsplan ist das Plangebiet selbst nicht als archaolo-
gischer Fundplatz kartiert. In rAumlicher N&he &stlich des Plangebietes befindet sich ein archao-
logisch relevanter Bereich. Nach § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt sind
Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir Archao-
logie und Denkmalpflege oder von ihm Beauftragte ist zu erméglichen. Die im § 9 Abs.3
DenkmSchG LSA verankerte Wochenfrist bei in Erde oder Wasser gefunden Sachen dient dazu,
eine eventuelle Denkmaleigenschaft, gegebenenfalls mittels kurzfristiger Untersuchungen durch
das Fachamt bis zum Ablauf einer Woche festzustellen. Bei Feststehen der Denkmaleigenschaft
finden weitere Schutzvorschriften des DenkmSchG Anwendung. Es gilt die Erhaltungspflicht nach
§ 9 Abs.1 und 2 und die Genehmigungspflicht nach § 14 Abs.1 DenkmSchG. Soweit erforderlich
kann diese geman § 14 Abs.9 Auflagen zu einer fachgerechten Dokumentation nach den derzeit
gultigen Standards des Landesamtes flir Denkmalpflege und Archdologie enthalten (vergleiche
Urteil OVG LSA, 17.04.2003, 2L150/02).

Kampfmittel

Auf der Grundlage der dem Landkreis Jerichower Land vorliegenden Belastungskarten und
Erkenntnisse wurde fur die Flursticke ein Kampfmittelverdacht festgestellt. Somit kann bei Maf3-
nahmen an der Oberflaiche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaB-
nahmen ein Kontakt mit Kampfmitteln oder ein Auffinden dieser nicht ausgeschlossen werden.
Da jeder Kontakt mit Kampfmitteln schwerwiegende gesundheitliche Schadigungen nach sich
ziehen kann, ist es zwingend erforderlich, dass vor Beginn jeglicher erdeingreifenden Maf3-
nahmen der Plan- bzw. Baubereich bauvorbereitend tberprift / sondiert wird.

Sofern eine Uberprifung durch die Polizeiinspektion Zentrale Dienste, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst erfolgen soll, sind dem Landkreis Jerichower Land, Fachbereich Ordnung die erforder-
lichen Unterlagen mit Flurkarte und Auflistung der betroffenen Flurstliicke einzureichen. Es wird
darauf aufmerksam gemacht, dass eine langere Bearbeitungszeit zu erwarten ist.

3.3. Derzeitige Nutzung, Vegetation, vorhandene Leitungen

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflache (Sandacker) genutzt. Im Norden befindet sich ein
landwirtschaftlicher, unbefestigter Weg, der im Westen an die ausgebaute StraBBe Eulenbruch
und im Osten an die LandesstraBe L52 anschlieBt. Auf dem Wegeflurstiick ist die Gasdruck-
reglerstation GTS 000256 Hohenwarthe der Avacon Netz GmbH vorhanden.

Das Plangebiet wird von Norden nach Siden durch die Gastransportleitung GTL 0002035
Hohenwarthe — Lostau gequert, die in einem Schutzstreifen von vier Meter Breite (jeweils zwei
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Meter beiderseits der Leitungsachse) Uber die Ackerflache verlauft. Die Leitung soll an die west-
liche Plangebietsgrenze verlegt werden.

3.4. Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Schutzgebieten oder in rdumlicher Nahe zu
diesen. Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet "Elbtalaue" nérdlich
des Mittellandkanals.

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Giberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, da auf-
grund der Nahe zur LandesstraBe L52 die fir reine Wohngebiete erforderliche Stérungsfreiheit
nicht gewahrleistet ist.

In allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

* Wohngeb&ude

* die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Plangebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung
von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen und kdnnen ent-
sprechend der Kommentierung zum BauGB (Briigelmann § 13b Rn 15) nicht im Verfahren nach
§ 13b BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden gemaf § 1 Abs.6 BauNVO von der
Zuléssigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthdhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhéhe und Firsthéhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete orientiert die Baunutzungsverordnung auf eine Grundflachenzahl
von 0,4. Diese ist fir eine Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich. Eine Grundflachenzahl
von 0,3 ist fiir diese Bauform bei den angestrebten GrundstiicksgréBen von ca. 600 bis 800 m?
ausreichend. Der Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke ist hierdurch auf 45% be-
grenzt.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Traditionell weisen Ein-
familienhausgebiete nur ein Vollgeschoss auf. In den letzten Jahren ist jedoch vermehrt eine
Nachfrage nach zweigeschossigen Einfamilienhdusern, sogenannten Stadtvillen, zu verzeich-
nen. Diese besitzen zwei Vollgeschosse unter Verzicht auf ein weiteres Nichtvollgeschoss. Dem-
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entsprechend wurde eine maximal zweigeschossige Bebauung zugelassen. Die Geschoss-
flachenzahl wurde entsprechend der festgesetzten Geschossigkeit mit 0,6, dem Doppelten der
Grundflachenzahl festgesetzt.

Die Festlegung der H6he der baulichen Anlagen durch H6chstmaf3 der Firsthéhe von 9,5 Meter
soll verhindern, dass einzelne héhere Gebaude entstehen, die durch ihre Verschattung die Wohn-
qualitat auf den angrenzenden Grundstlicken beeintrachtigen kénnen. Als Bezugspunkt wurde
die mittlere H6he der StraBenverkehrsflache gemessen an der Grundstlicksgrenze festgesetzt.
Dies gewahrleistet eine Abstimmung zwischen StraBenhdéhe und Héhe der Gebaude.

Da die StraBe 6rtlich noch nicht hergestellt ist, fordert die Rechtsprechung das Vorliegen einer
Ausbauplanung flr die StraBe, anhand derer die Hohen bestimmbar sind. Dies ist fir das Plan-
gebiet gegeben. Die geplante Héhenlage der StraBBe orientiert sich am Gelénde. Im Stdosten ist
eine Ausbauhdhe von 51,35 miNHN und im Nordwesten von 50,92 miNHN vorgesehen.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese erméglicht die am Standort stéddtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t
aber auch standortvertragliche Doppelh&auser nicht aus. Die liberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden: An
den StraBen soll ein Streifen von 3 Metern Breite fiir die gartnerische Gestaltung freigehalten
werden. Garagen wurden daher in diesem Streifen ausgeschlossen. Die riickwartigen Bereiche
sollen der gartnerischen Nutzung vorbehalten werden. Die Bautiefe betragt 20 Meter.

Im Plangebiet kénnen Einzel- oder Doppelh&user in offener Bauweise entstehen. Dies entspricht
der stédtebaulichen Zielsetzung, den Standort am Ortsrand weniger zu verdichten.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Der Bebauungsplan muss die notwendigen Flachen fir eine geordnete VerkehrserschlieBung der
festgesetzten Baugrundstiicke sichern.

Die &uBere VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber den Eulenbruch. Die StraBe
muss bis zum Anschluss der neuen ErschlieBungsstraBen verlangert werden. Hierflr ist ein Aus-
bau mit einer Asphaltdecke in einer Fahrbahnbreite von 5,5 Meter mit seitlichen Banketten ohne
Borde vorgesehen, wie dies bereits westlich des Plangebietes realisiert wurde.

Vom Eulenbruch abgehend wurde eine Verkehrsflache festgesetzt, die einen schleifenférmigen
Wohnweg bildet. Die StraBenraumbreite betragt 6 Meter. Die Breite ermdglicht eine Ausbaubreite
von 5,5 Metern flir den Begegnungsverkehr fir alle nach StVZO zulassigen Fahrzeuge bei
verminderter Geschwindigkeit.

Eine gesonderte Festsetzung von Sichtflachen an Einmlndungen ist nicht erforderlich, da es sich
im Plangebiet um keine klassifizierten StraBen handelt.

Die privaten Stellplatze der Anwohner sind grundsatzlich auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
Im StraBenraum mit einer Breite von 6 Metern ist ein Parken auf der StraBe méglich.

Die Mullentsorgung kann durch Uber den schleifenférmigen Wohnweg erfolgen, Wendehammer
sind nicht erforderlich.
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44, Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind

Die das Plangebiet querende Gastransportleitung GTL 0002035 Hohenwarthe — Lostau soll an
den westlichen Plangebietsrand umverlegt werden. Hierzu werden Vereinbarungen mit dem
Versorgungstrager geschlossen. Die betroffene Flache ist mit einem Leitungsrecht fiir die Gas-
transportleitung zu belasten, dass im Bebauungsplan berlcksichtigt wurde. Im Bereich der
Leitung bestehen Beschrankungen hinsichtlich der Anpflanzung von Ba&umen und der Bebauung
mit Nebenanlagen. Es diirfen in diesem Bereich nur flachwurzelnde Gehdlze angepflanzt werden.
Die Abstimmungen zu den zu berlcksichtigenden Belangen erfolgen im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 Abs.2 BauGB. Die betroffene Flache ist mit einem Leitungsrecht flr die
Gastransportleitung zu belasten.

4.5, Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser soll im Plangebiet zur Versickerung gebracht werden. Hierflr liegen
geeignete Bodenverhaltnisse vor. Am tiefsten Punkt des Gelandes wurde zentral eine Flache fir
die Niederschlagswasserversickerung festgesetzt. Weiterhin wurde die vorhandene Gasdruck-
reglerstation in die Planzeichnung bestandsorientiert aufgenommen.

4.6. Bindungen fiir Bepflanzung und Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Es wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die nicht bebauten Fla-
chen mit Ausnahme von Terrassen, Zufahrten und Zugéangen durch eine Bepflanzung gartnerisch
zu gestalten sind. Dies soll eine Auflockerung des Gebietes durch eine Begriinung der Gérten
sichern. Da auf eine Begrinung des 6ffentlichen Raumes durch Baumreihen verzichtet wird,
kommt der Begriinung der Vorgéarten eine besondere Bedeutung zu. Sogenannte Kies- oder
Schotterbeete (Steinschiittungen) wurden ausgeschlossen, um begriinte Vegetationsflachen zu
sichern. Kies- und Schotterbeete tragen zur Aufheizung des oértlichen Klimas bei und wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus.

Die textliche Festsetzung in § 4 Absatz 3 mit der Verpflichtung zur Anpflanzung eines Einzel-
baumes je 200 m? versiegelter Flache dient der Minimierung der Versiegelung und der Sicherung
einer Durchgriinung des Gebietes bei der vorgesehenen offenen Bauweise.

4.7. Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung baulicher Anlagen

Gemafi § 85 Abs.1 Nr.1 BauO LSA kdénnen die Gemeinden 6rtliche Bauvorschriften erlassen,
wenn dies fir die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Orts-
lage erforderlich ist und die Gemeinde diese Vorgaben bei der Gestaltung im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum beriicksichtigt oder um den besonderen Charakter oder die Gestaltung des Ortsbildes
und der Baukultur zu regeln (Gestaltungssatzung). In der Bauvorschrift kbnnen besondere An-
forderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten
zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern festgelegt werden. Das vorliegende Plangebiet um-
fasst eine Flache am Ostrand von Hohenwarthe, deren besondere Gestaltung durch offen ge-
staltete Gartengrundstiicke gepragt werden soll.

Zunehmend ist die Tendenz zu verzeichnen, dass Bauherren ihre Grundstiicke durch bis zu
2 Meter hohe Betonsteinelemente oder Wande aus Gabionen einfrieden. Diese pragen den
StraBenraum und das Ortsbild. Dies widerspricht den Zielen der Gemeinde zur Gestaltung eines
offenen Baugebietes. Zur Sicherung der ortsgestalterischen Ziele wird bestimmt, dass Ein-
friedungen zur StraBe grundsatzlich nicht héher als 1,2 Meter sein sollen. Diese Hohe tragt dem
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Bedirfnis der Anwohner zur Sicherung des Eigentums Rechnung. Weiterhin wird festgelegt, dass
entlang von StraBBen und 6ffentlichen Grinflachen nur transparente Einfriedungen zulassig sind.
Als transparent im Sinne der Satzung sind Einfriedungen zu bezeichnen, deren Offnungsanteil
mindestens 60% betrdgt. Unzulassig sind Einfriedungen aus geschlossenen Betonelementen,
Gabionen und Zaune mit Kunststoffeinlagen.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:

» den Bau der ErschlieBungsstraBen

» den Bau der notwendigen Kanale und Entwasserungsanlagen einschlielich der Nieder-
schlagswasserbeseitigung

« den Bau von Wasserversorgungsleitungen entlang der ErschlieBungsstraBen

» den Anschluss an das E-Netz auf der Niederspannungsebene und an das Erdgasnetz

» die Umverlegung der Gastransportleitung an den westlichen Plangebietsrand

Die Kosten fur die ErschlieBung werden im ErschlieBungsprojekt separat beziffert. Fiir die Durch-
fihrung der ErschlieBungsmaBnahmen wird ein ErschlieBungsvertrag gemafi § 124 BauGB ge-
schlossen werden. Weiterhin ist ein stadtebaulicher Vertrag gemaB § 11 BauGB erforderlich, der
die Ubernahme von Planungskosten im Plangebiet beinhaltet.

bodenordnende und sonstige MaBBnahmen

Das Erfordernis zur Durchfiihrung bodenordnender MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuches
ist nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung
Die Belange

» des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

e 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 Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genltgende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wird tber die festgesetzten ErschlieBungsstraBen
von der StraBe Eulenbruch gesichert. Der Eulenbruch ist als innerértliche SammelstraBe ausge-
baut.

Langfristig ist ein Anschluss des Eulenbruch an die LandesstraBe L52 vorgesehen. Dies ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung in Hohenwarthe ist die Heidewasser GmbH.
Die Trinkwasserversorgung fiir das Planungsgebiet kann sichergestellt werden, wenn die Er-
schlieBung durch den ErschlieBungstrager erfolgt. Sie ist durch den ErschlieBungstrager vorzu-
bereiten, durchzufihren und zu finanzieren. Der ErschlieBungsvertrag zwischen dem Er-
schlieBungstrager und der Heidewasser GmbH ist die Voraussetzung flir die Einbindung, die An-
schlussgenehmigungen und die Grundlage fir die spatere Ubernahme und Unterhaltung der Ver-
sorgungsleitung durch die Heidewasser GmbH. Die zu projektierende Lésung der Rohrnetz-
gestaltung ist hinsichtlich der Anbindepunkte, der Leitungsfiihrung, des Materialeinsatzes, der
Hydrantenanordnung, der Leitungsiiberdeckung usw. vorab mit der Heidewasser GmbH abzu-
stimmen. Ein koordinierter Trassenplan und ein Regelprofil der Leitungsverlegung sind zur Be-
statigung vorzulegen. Sie sind Bestandteil des ErschlieBungsvertrages. AuBerdem ist dem
Unternehmen die Mdglichkeit der Bauablaufkontrolle einzurdumen. Die Eigentimer der Grund-
stlicke und Gebaude haben das Anbringen der Schieber- und Hydrantenschilder zu dulden. Der
Anschluss der einzelnen Geb&ude ist separat zu beantragen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Hierfur
ist eine Erweiterung des Leitungsnetzes erforderlich.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Ob
eine ErschlieBung des Wohngebietes mit Erdgas vorgesehen wird, ist vom Bedarf abhangig. Nur
wenn die Uberwiegende Anzahl der Bauherren einen Gasanschluss winscht, ist eine Verlegung
wirtschaftlich. Ansonsten sollen vor allem regenerative Energiequellen insbesondere Warme-
pumpen zum Einsatz kommen.

Auf das Erfordernis zur Umverlegung der Gastransportleitung GTL 0002035 wird hingewiesen.

Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetz in Hohenwarthe wird Gberwiegend durch die Deut-
sche Telekom Technik GmbH betrieben. Werden weitere Anschliisse an das Telekommunikati-
onsnetz der Telekom benétigt, wird gebeten, rechtzeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn)
mit der Deutschen Telekom in Verbindung zu treten. Es wird dann geprift, wie und mit welcher
Telekommunikationsinfrastruktur das neue Wohngebiet versorgt werden kann. Die Deutsche
Telekom regt an, in allen StraBen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 Meter fiir die Unterbringung der Telekommunikations-
linien vorzusehen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmullahnliche Gewerbe-
abfalle ist der Landkreis Jerichower Land, der die Abfallentsorgung auf die Abfallentsorgungs-
gesellschaft Jerichower Land mbH Ubertragen hat. Das Plangebiet ist Uber die festgesetzte
StraBe durch die Millabfuhr gut erreichbar. Die Restmiill- und Wertstoffbehalter sind an den Ab-
fuhrtagen an der ErschlieBungsstraBe bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Zur Sicherung der schmutzwasserseitigen ErschlieBung des
Plangebietes ist durch den ErschlieBungstrager eine vertragliche Vereinbarung mit dem WWAZ
abzuschlieBen. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des
WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach er-
folgter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestatigung vor-
zulegen. Es besteht diesbezlglich ein weiterer Abstimmungsbedarf mit dem WWAZ.
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Oberflachenentwasserung: Gemani § 79b des Wassergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt ist
der Grundstlckseigentimer fir die Beseitigung des Niederschlagswassers zustandig, soweit die
Gemeinde nichts anderes vorschreibt. Da im Plangebiet geeignete Versickerungsbedingungen
gegeben sind, ist das Niederschlagswasser der Wohngrundstiicke grundsétzlich auf diesen durch
die Grundstlckseigentiimer zur Versickerung zu bringen. Eine Niederschlagswasserabfiihrung
ist nur fur die 6ffentlichen Flachen vorgesehen. Diese sollen zentral im Plangebiet auf der Flache
fur die Niederschlagswasserbeseitigung zur Versickerung gebracht werden. Trager der 6ffent-
lichen Anlage ist die Gemeinde Mdser.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung 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 Abs.1 Nr.1 i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt.
GemalB § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Mittellandkanal" dstlich der
StraBe Im Rehwinkel in der Ortschaft Hohenwarthe der Gemeinde Mdser ist damit nicht umwelt-
prafungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 10.000 m?, dass
geman § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 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 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 10.000 m? suspendiert. Dies gilt befristet bis zum 31.12.2024
auch fir Bebauungsplane fir Wohnbebauung, die an den Innenbereich angrenzen und eine
Grundflache von weniger als 10.000 m?2 aufweisen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu beriicksichtigen waren. Eine angemessene Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren geman § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert und Pflanzgebote festgesetzt.

Belange des Artenschutzes

Belange des Artenschutzes sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nur in geringem
Umfang betroffen. Das Plangebiet wird intensiv ackerbaulich genutzt und ist frei von Gehdlzen.
Fiar nach Gemeinschaftsrecht geschitzte Arten bietet es keinen geeigneten Lebensraum fir
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Verbreitungs-
gebietes des Feldhamsters. Eine Eignung von Randflachen im Osten ist nur fir Bodenbriiter wie
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die Feldlerche gegeben. Die Feldlerche meidet Standorte angrenzend an baulich genutzte
Flachen, die im Westen an das Gebiet angrenzen. Grundsétzlich bestehen im rdumlichen Zu-
sammenhang ausreichend alternative Méglichkeiten fir Bodenbruter, so dass die Funktion als
Ruhe- und Fortpflanzungsstétte fiir Bodenbriiter in angrenzenden Bereichen weiterhin gewahr-
leistet ist. Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden ist zu beachten, dass die Baufreimachung
des Gelandes auBerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgen muss.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fur 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 allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefédhrdung des Grund-
wassers 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 Abfallbeseitigung

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 gewéhrleistet. 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 Beeintrdchtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbek&dmpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus.

Im Abstand von ca. 140 Meter 6stlich des Plangebietes verlauft die LandesstralBe L52 teilweise
in Dammlage. Die StraBe wird als Anbindung fir Niegripp an die Bundesautobahn A2 genutzt.
Von der StraBe gehen nicht erkennbar Emissionen aus, die untersuchungsrelevante Beein-
trachtigungen des geplanten Wohngebietes erwarten lassen. Insbesondere in der Nacht ist die
Verkehrsbelegung gering.
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7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Berthrt werden die privaten Belange der westlich sich an das Plangebiet angrenzenden Grund-
stlicke. Fir diese Grundstiicke wird sich mit der Besiedelung des Gebietes die Lage verandern.
Der Blick in die freie Landschaft wird durch das neue Baugebiet verbaut. Gebietsentwicklungen
am Rand des Siedlungsbereiches gehéren zu den Beeintrachtigungen privater Belange, die im
Rahmen der Sozialbindung des Eigentums hinzunehmen sind.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Mittellandkanal” dstlich der StraBe Im Rehwinkel
in der Ortschaft Hohenwarthe steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevél-
kerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Vordergrund. Die Belange
des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft werden durch die Ausdehnung des Siedlungs-
bereiches und die Bodenversiegelungen beeintrachtigt. Die Béden werden intensiv ackerbaulich
genutzt. Insgesamt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbed(rfnisse die ver-
bleibenden Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und die Beeintrachtigung
privater Belange der Grundstlckseigentiimer am bisherigen Ortsrand durch die Bebauung der
bisherigen Freiflachen.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 26.538 m?
+ allgemeine Wohngebiete 22.422 m?
in den allgemeinen Wohngebieten enthalten:
Flachen die mit Leitungsrechten zu belasten sind 63 m2
+ StraBenverkehrsflachen 3.479 m?
* Flachen fur die Niederschlagswasserrickhaltung 637 m?2

Gemeinde Méser, Dezember 2022

gez. Képpen (Siegel)

Képpen
Burgermeister

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Bérde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 15




