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1.0. Allgemeines

1.1. Rdumlicher Geltungsbereich

Der Riaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Flur 5 der
Gemarkung Lostau und umfasst das Flurstiick 101/6.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im nordlichen Bereich durch Brachland,

im Ostlichen Bereich durch einen Graben mit Boschung.

im siidlichen Bereich durch eine Waldfldche

im westlichen Bereich durch die Strale Hundert Ruten und die anschlieflende Bebauung des
B-Plangebietes Mdserstralle L.

1.2. Ziele und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es. fiir die in der zuriickliegenden Zeit landwirtschaftlich

genutzte und jetzt brachliegende Flache im Siiden der Gemeinde Lostau Baurecht zu schaffen.

Dle zu bebauende F lache schheBt osthch unm1ttelbar an das Wohnaeblet ,Moserstralle I an.
ba n-Bereiches;Méserstrafle H* ater Wohnungsbauin

Form von Einfamilienhdusern weltergeﬁlhrt
Es entstehen ca. 16 Wohnhé&user.



1.3. Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL.1.S.2141)
in der derzeit giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung,
BauNVO) vom 26.6.62 1.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBL.LS. 132)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.8.97 (BGBI. 1.S.2081)

- Verordnung iiber die Ausarbeitung von Bauleitpldnen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 ) vom 18.12. 90 (BGBI.I. 1990, S.58 )

- Bauordnungsgesetz vom 18.8.97 ( BGBLILS. 2081 ) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
5.12.97 (BGBIL.L.S. 2902)

- Fldchennutzungsplan der Gemeinde Lostau



1.4. Allgemeine Angaben zum Vorhaben

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

StrafBenanschluss

Bebauungsplan ,,Méserstrae [I“ mit drtlichen Bauvorschriften
Gemeinde Lostau

Jerichower Land

Sachsen- Anhalt

Lostau

Flur 5

101/6

12.630 m2

Hundert Ruten



1.5. Landschaftliche und stddtebauliche Bedingungen

Die Gemeinde Lostau liegt nahe der Bundesstralle B 1, norddstlich der Landeshauptstadt
Magdeburg.

Durch die Gemeinde Lostau fiihrt die Kreisstra3e von der B 1 kommend nach Hohenwarthe.
Niegripp. Burg.

Lostau ist umgeben vom Landschaftsschutzgebiet ..Zuwachs Kiilzauer Forst* und wird
tangiert von einem alten Elbarm.

Die Gemeinde Lostau hat ca. 1.950 Einwohner und umfasst eine Fliche von 1.442 ha.
Lostau ist Mitgliedsgemeinde der Verwaltungsgemeinschaft Méser mit Sitz in Méser.

Lostau ist kein Standort flir gréflere Gewerbebetriebe oder Industrie.
Ortsprigend sind der Bereich der Lungenklinik und die verschiedenen Wohngebiete, wie z.B.
..Burgenser Weg”. ., Rothlaken™, ,.Mdserstral3e 1%

Die Beplanung der Fliche des Geltungsbereiches B-Plan Moserstraf3e 11 stellt die Abrundung
des vollstdndig bebauten Wohngebietes Moserstrafle I dar.

Gleichzeitig wird durch den B-Plan die Verbreiterung der ErschlieBungsstrafe Hundert Ruten
festgelegt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Flurgehslze oder

erhaltenswerter Baumbestand.
In norddstlicher Richtung schlief3t sich das Plangebiet an die freie Landschaft an.

1.6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Lostau ist hinsichtlich der Ziele der Raumordnung kein zentraler Ort zur
nachhaltigen Wohnraumentwicklung.

Die Neuausweisung beschrankt sich daher auf die Eigenentwicklung der Gemeinde und die
Abrundung entsprechender fiir den Eigenheimbau vorgesehener Flachen der Gemeinde als
stddtebaulich vorgesehene Innenbereichsentwicklung.

Der Bebauungsplan wird aus dem geltenden Fldchennutzungsplan der Gemeinde Lostau
entwickelt.



2.0. Begriindung der Festsetzungen des Bebautingsplanes

2.1. Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Lostau schafft mit dem Bebauungsplan die Voraussetzungen zum Bau von
Wohngebduden und der dazugehorigen Infrastruktur.

Das Baugebiet bezieht sich auf die Baustrukturen des angrenzenden Wohngebietes und deren
Strafen.

Die Art der baulichen Nutzung wird deshalb nach der tatsdchlichen Nutzungsart des
angrenzenden Wohngebietes Moserstrafle I als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

2.2. MaB der baulichen Nutzung

Durch die Anpassung an vorhandene Bauhdhen und Bebauungsdichten soll eine siedlungs-
raumlichen Zuordnung des Wohngebietes an das angrenzende Wohngebiet und deren
Bebauung erreicht werden.

In dem Wohngebiet sollen eingeschossige Einzel- oder Doppelhéuser entstehen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird deshalb durch die Grundfldchenzahl. die Hohe der
Wohngebiude (Firsthdhe und Oberkante des FuBbodens des Erdgeschosses in Bezug auf die
ErschlieBungsstralle), die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Mit der Eingeschossigkeit und der Festsetzung der OK — EG FuB3bodens mit 60 ¢m iiber der
ErschlieBungsstraBe soll eine Abstufung der Bebauung am Ortsrand erreicht werden.

Die Grundflichenzahl wurde mit 0,4 entsprechend § 17 BauNVO festgesetzt. dabei wurde der
§ 19 Abs.4 BauNVO berticksichtigt.

2.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die gewihlte offene Bebauung entspricht der Bebauung der ndheren Umgebung.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
wurden so festgesetzt, dass sowohl vor dem Baukérper als auch dahinter zusammenhéngende
Griinfldchen entstehen kénnen.



3.0. Begriindung der &rtlichen BauV(;rschriften

3.1. duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Es wurden solche Festsetzungen getroffen. die Einfluss auf die gestalterische Qualitit der
Bebauung ausiiben.

Mit der Bauvorschrift fiir die Ausfithrung der sichtbaren Bauteile sollen Verkleidungen mit
Blech -, Plast- und Asbestwerkstoffen sowie Ausflihrungen mit bituminierten Pappen
ausgeschlossen werden.

Mit der Bauvorschrift {iber die Dachformen in der Gestaltung als Sattel- und Walmdécher und
der Dachneigung zwischen 22° und 45° werden die gestalterischen Festsetzungen des
angrenzenden Wohngebietes aufgenommen.

Gleiches gilt fiir die Materialien fiir die Ausfilhrung der Décher in Form von
Betondachsteinen oder Ziegel.

Zur einheitlichen Gestaltung von Dachausbauten. wie Gauben u.4. wurde die Bauvorschrift
zur Liange und zum Abstand vom Ortgang ( Lange max.50% der Dachldnge. Abstand gréfer

2.0 m vom Ortgang) festgesetzt.

3.2. Einfriedungen

Zur einheitlichen Gestaltung mit dem Wohngebiet Mdserstrafle I wurden die ortlichen
Bauvorschriften zur Gestaltung der Einfriedungen der Grundstiicke getroffen.

Die Grundstiicke sind durch Z&une oder Hecken, nicht aber durch Mauern einzugrenzen.
Die Zdune kénne Sockel von max.0,30 m H6he haben.

Die Gesamthohe der Zdune kann 1,30 m nicht iiberschreiten.

Maschendrahtzéune sind nur in Verbindung mit Hecken zuléssig.



4.0. ErschlieBung

4.1. Verkehrserschlieflung

Innerhalb des Wohngebietes werden die einzelnen Parzellen durch drei Stichstralen
erschlossen.

Die Stichstraflen sind 40 m lang und am Ende ist eine Wendeanlage, Wendehammer fiir
Personenkraftwagen und Lastkraftwagen bis 8,00 m Léinge, vorgesehen.

Zur Sicherung der Miillabfuhr sind am Anfang der StichstraBen Fldchen zum Abstellen der
Miilltonnen angeordnet.

Die Stichstralen werden entsprechend der Entwurfselemente in dorflichen Gebieten geplant.
Der Stra3en- und Wegetyp entsprich AW 1 (Anliegerweg) mit der maf3gebenden Funktion
Aufenthalt.

Das Entwurfsprinzip stell den Mischverkehr dar.

Die Stichstraflen erhalten eine Breite von 4,75 m.

Die StichstraBlen beginnen an der StraBe Hundert Ruten.

Die Straf3e Hundert Ruten wird im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanbereiches in
der Breite um 50 % erweitert.

Bei der geplanten Wohnbebauung ist der ruhende Verkehr innerhalb der Grundstiicke
einzuordnen.

4.2. Wasserversorgung

Die Versorgung der zukiinftigen Bauherren mit Trinkwasser erfolgt durch die
Wassergesellschaft Borde Westflaming GmbH aus dem durch die Gesellschaft betriebenen
ortlichen Trinkwassernetz. Die Trinkwasserleitung wird durch den Erschlieungstrager in der
dtfentlichen ErschlieBungsstrafle ( StichstraBen) im unterirdischen Raum verlegt und an die
vorhandene Wasserleitung angeschlossen.

Das gesamte ErschlieBungskonzept muss mit der Wassergesellschaft sowohl technisch als
auch wirtschaftlich abgestimmt werden.

Jedes Grundstiick erhilt dann einen Hausanschluss.

4.3. Abwasserentsorgung

Der vorhandene Abwasserkanal befindet sich in der Strafle Hundert Ruten.

Im unterirdischen Raum der ErschlieffungsstraBen (Stichstraflen) wird der Abwasserkanal mit
einem freien Gefille zum vorhandenen Abwasserkanal verlegt.

Jedes Grundstiick erhilt einen Hausanschlussschacht

Die Dimensionierung des Kanalrohres und das zu verwendende Material wird mit dem
Betreiber des Abwassernetzes, der Verwaltungsgemeinschaft Moser —Gemeinde Lostau.
abgestimmit.



4.4. Elektroenergie- und Gasversorgung, Telefonanschluss

Die Versorgung der Grundstiicke mit den Medien kann aus dem ortlichen Netz erfolgen.

Die Versorgung erfolgt auf der Grundlage der Beantragung durch die Bauherren bzw. durch
den ErschlieBungstréiger.

Das technische Konzept der Versorgung muss mit den Versorgungsunternehmen abgestimmt
werden.

4.5. Miillentsorgung

Der Triger der Miillentsorgung ist der Landkreis Jerichower Land.

Zur Gewihrleistung der Entsorgung werden die Miilltonnen am Anfang der Stichstrafen auf’
einer dafiir vorgesehenen Flidche abgestellt. Dort kénnen sie entsprechend der Satzung
entsorgt werden.



5.0. Fldchenbilanz

Vol

/
Gesamtfliche des Planbereiches: 12.630 m2
davon
offentliche Straflenflidche: 600 m2
40mx4.75m
3 StichstraBen mit Wendeanlage
Miillstandsplétze 60 m2
3 Pliatze. Sm x4 m
Griinfldche mit Pflanzgebot 404 m2
Baulandflidche netto 11.626 m2



6.0. MaBnahmen zur Griinordnung

6.1. Bestandsaufnahme

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts wird durch den Zustand der natiirlichen
Lebensgrundlagen. wie Wasser, Klima, Boden, Vegetation und der Tierwelt bestimmt.

Davon ausgehend ist im Plangebiet eine 6kologisch wertvolle Vegetation nicht vorhanden.
Die Flache wurde in den vergangenen Jahren intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Diese Nutzung unter Einsatz von chemischen Diingemitteln und Pflanzenschutzmitteln hat die
Wertigkeit der Flache gemindert.

Fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes hat die Fldche nur geringe Bedeutung.

Im Plangebiet kommen folgende Biotopstrukturen vor:

Erst intensiv. jetzt extensiv genutzte landwirtschaftliche Fldche.

6.2. Konfliktlosung

In Anlehnung an die Fachliteratur wurde fiir die quantitative, qualitative und Skologische
Bilanzierung eines Eingriffs in die Natur das ,, Magdeburger Modell* entwickelt.

Dabei werden die vorhandenen Fldchen nach bestimmten Bewertungskriterien klassifiziert
(Tabelle 1 ) und ihre Wertigkeit ( Tabelle 2 ) ermittelt.

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

Der Faktor des Erhaltungszustandes wird mit den Werteinheiten multipliziert.

Der Grad des Erhaltungszustandes kann nach der folgenden Tabelle einem Wertfaktor
zugeordnet werden:

Sehr guter Erhaltungszustand 1.0
Entwicklungsfahiger Zustand 0.8
Stagnierender Erhaltungszustand 0,6
Stark beeintrichtigter Zustand 0,4
Desolater Erhaltungszustand 0,2

Der Ist- Zustand des Plangebietes wird in der Tabelle 3 dargestellt.

Dabei wird von einer extensiven Ackerflache ohne Ackerwildkriuter ausgegangen und mit
einem Wertfaktor von 0.6 bewertet.

Der Erhaltungszustand der Flédche ist als stark beeintrachtigt zu bezeichnen. ( entspricht einem
Faktor von.0.4 )

Der Planungszustand wird in der Tabelle 4 dargestellt.
In die Planung werden die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans nach §§ 3 und 4
einbezogen.
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Belle 1: Kriterien fir die Bewertung des okologischen Zustandes
(in Anlchnung an Brunken, H.; Zustand dor FlieBgcwitsser im Landkreis Hc!mslcdx, ¢in einfaches
Bcwcrtungsvcr(ahrcn, in: Natwr und Landschaf, Heft 4, 1986, S.130-133;
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- Eingrntisregelung 0 der Sauleitplanung

Dr. E. W. Peaters » Stadiplanungsamt Magdeburg

Biotope nach § 30 NatG LSA (2.B. Réhricht. scggenrciche NaBwiesen, Bruchwilder,

| Dinen. Trockenrasen, Moore u.a.) 1.0
i Biotope von landesweiter Bedeutung &g *
i Naturwald 0.9
| ratumaner Wald mit Unterwuchs 0.9
] Dauverbrachen mit den potenuell natdriichen Vegetation (pnV) 0.9 _
Feuchtgninland 0s |
Sircuobsiwicsen 0.9 t
| 2 unbelastete FlieB- und Sullgewdsser mit Ufersaum 0.3 l
: Laub-Mischwald mit den natirlichen Waldgesellschaften 0.8 ;
| historische Parkanlagen mit altem Baumbestand exiensiver Pflege und Nutzung 0.8
i Erholungswaid C.8 !
\ Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen 0.8
; cxlensive Ackerflichen mit Ackerwildkrdutern 0.8
: naemane Wasserflichen (§ 2 {1) 16 BauGB) 0.8 |
i natumane Regenwasserrickhaltebecken 0.7 |
| extensive Griinlandnutzung 0,7 i
‘i Sozialbrache/Sukzessionsflichen 0.7 |
' cidgehclze/Hecken/stufige Waldrinder 0,7 :
| Flichen mit Festseizungen &ir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- |
lung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB) 0.6 |
- Z
L3 Waldbestinde in Reinkultur (z.B. Nade!wald) 05 |
! EG-Brache C.5
} sifentliche Grundfldchen (§ 9 (1) 15 BauGB) 0.5
fischercilich genutzte Teiche 0,4
! Freizeitgewidsser G5
} Graten mit Grinsueifen 0.4 i
; Hausgirien 0.4 {
-‘ private Grinfldchen in gewerbi. Misch- und Wonngebieten (§ § (1) 15 BauGB) 0.4 ':
' Dauerkleinginen (§ 9 (1) 15 BauGB; § 1(2) BauNVQ) 0.4 |
! Kinderspielplitze (§ 9 (1) 22 BauGB) 0.4 |
Baumschuien, Obstpiantagen 0.3 f
| Grabeland 0.3 :
intensiv bewinschaftete landwirtschafliche und forstwintschaftiiche Fidchen (§ 9 (1) ’
i 18 BauGB) 0.3
]| 4 nicht Uberbaute und versiegeite Grundsuicksfldchen in Baugebieten (§ 9 (1) 2, 10 '
BauGRB: § | BauNVvO) 0.3
i Golfplitze 0.2 l
. begrinte Daciflichen 0.2 |
| Rascngiuerflichen 0.2 '
| iberdachte Tielgarage 0.2 l
landwirtschafdiche Betriebsflichen 0.1 .’
| wasseraebundene Decke 0.1
! Plasicrflichen B ‘
} I
I 5 versicgelte Flichen wie Parkplaw, Flughafen, Indusuichof, Kasemne, Deponte, ctc. 0.0 ‘
Tabelle 2: Beispiele [Ur eine Klassifizierung
{Bewerwenysrahmen fiir Biotoptypen in der Landschaftsplanung aus dem Jahre 1989, Empichlung Landes-
regierung Rheinland-Plalz, geindert und erweitert vom Verfasser)
Y Mocel|



6.4. Okologische Bilanz

Durch die Maf3nahmen entsprechend der Festsetzungen zur Griinordnung verbleiben keine
Minderungen der Wertigkeit. ( + 82,24 Werteinheiten)

Die 6kologische Bilanz ist ausgeglichen.

Es wird eine Beeintrdchtigung der 6kologischen Funktion im Planbereich iiber einen ldngeren
Zeitraum vermieden.



Tabelle 3

Ist-Zustand




Ist- Zustand

Biotoptyp ] Wertfaktor } Erhaltungszustand Flache Wertigkeit

Ackerfldche I 0,6 | 0,4 i 12.630 3.031,2



Tabelle 4

Planung




Planung

Fliche Versiegelung Biotoptyp Wertfaktor | Biotopentwicklung | Wertigkeit
11.626 0.4 priv. Griinfliche 0,4 1,0 2.790,24
in Wohngebieten
404 - Baumgruppen 0,8 1,0 323,20

3.113,44




