Gemeinde Moser
Landkreis Burg

Begriindung zum
Bebauungsplan

Wohngebiet Brunnenbreite

Architekturbiiro Burger-Scheidlin
Forststralle 50 a, 38108 Braunschweig, Tel.. 0531 /35 25 93

Seite 1



Rechtsgrundlage

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.86 (BGBI. | S. 2253) in
der derzeit gultigen Fassung und zuletzt geéndert durch Gesetz vom 5. August 96
(BGBI. 1S. 1189), in Verbindung mit der BauNVO in der Fassung vom 26.01.90
BGBI. 1 S. 132 wird der Bebauungsplan Brunnenbreite ( allgemeines Wohngebiet )
aufgestellt.

Veranlassung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisun: eines Wohngebietes auf einer bislang
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Fl: che im Sudosten der Gemeinde Méser
fur den privaten Wohnungsbau.

Die Lage zwischen dem Baugebiet Riebeb: -gsbreite im westlichen Anschluf3, der
landwirtschaftlich genutzten Flachen im nér: ichen und 6stlichen Anschluf an das
Baugebiet stellt einen attraktiven Standort fU: die Nutzung zu Wohnzwecken dar.
Die Gemeinde Méoéser wunscht generell ¢ = Erweiterung der Wohnflachen auf
geeigneten Flachen innerhalb der geschloss nen Ortslage. Mit der Ausweisung von
Wohnflachen kann die bestehende Infrastrukt. und ErschlieBung an diesem Standort
wirtschaftlich genutzt werden und die Anbir iung des neuen Wohngebietes an die
gewachsene Ortslage erreicht werden.

Das Baugebiet Riebebergsbreite schirmt di La&rmemissionen von der B1 ab, die in
DIN 18 005 - Schallschutz im Stadtebau e pfohlenen Orientierungswerte werden
nicht Uberschritten, weitere Emissionsquelle sind nicht vorhanden.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um ge 18R § 1 (3) BauGB eine geordnete

stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde zu garantieren und planungsrechtlich
abzusichern.
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Abgrenzung der rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist so abzugrenzen, daf? den
Zielen des fortgeltenden Bebauungsplanes entsprochen werden kann.

Das Plangebiet wird umgrenzt:

Sudwestilich: durch die Flursticksgrenze des Flursticks 15/16
Nordwestlich: durch die Strale “Kirschweg”

Nordéstlich: durch die Flursticksgrenze des Flurstlcks 16/20 und 15/28
Sudwestlich: durch die Flursticksgrenzen der Flurstlicke 16/18, 15/28 - 16

Die Flachenausweisung fur den Bebauungsplan beinhaltet folgenden
Geltungsbereich:

Flur 5 Flurstick 16 / 20
Flurstlick 16/ 18
Flurstlck 15/28
Flurstick 15/ 26
Flurstick 15/ 24
Flurstick 15/ 22
Flurstlck 15720
Flurstiuck 15/ 18
Flurstick 15/ 16

Seite 3



Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur das Gebiet Brunnenbreite ein aligemeines Wohngebiet
vor. Im Bebauungsplan wird die ausgewiesene Bauflache als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Den Zielen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Mdser wird
entsprochen.

Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
Lage der Gemeinde, Geldndeverhdltnisse, Oberflichenentwadsserung

Das Plangebiet liegt an der Stralke “Kirschweg” im Stdosten der Gemeinde Méser.
Das Plangebiet ist nahezu eben. Die durchschnittliche Geldndehéhe betragt 69,7
Uber NN.

Das Oberflachenwasser versickert zur Zeit innerhalb der Ackerflachen.

Bodenbeschaffenheit

Es kann von allgemein gunstigen Baugrundverhaltnissen ausgegangen werden, so
dall sowohl aus geologischer als auch aus hydrologischer Sicht keine erhéhten
grundungstechnischen MalRnahmen erforderlich werden.

Folgendes Normalprofil kann angenommen werden:

1,0-20m Sand
1,0-3,0m Geschiebelehm
20-40m Sand
ab 6,0-80m Unter Geléandeoberkante Geschiebemergel

Mit Grundwasserfuhrung der Uber dem Geschiebemergel lagernden Sande muR ab
4,0 bis 5,0 m unter Geldnde gerechnet werden.

Baulich genutzte oder mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fldchen
Aulerhalb eines Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gibt es zwei bebaute

Wohngrundsticke, fur diese Grundsticke ist die ErschiieBung Uber die geplanten
Strallen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sicherzustellen.
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Freiflachen
Vegetation:

Das Baugelénde ist eine brachliegende, ehemals intensiv genutzte Ackerflache,
Flurgehdlze oder erhaltenswerter Baumbestand sind nicht vorhanden.

Landschaftsbild:

Das Plangebiet wird durch die Strale “Kirschweg” von den anderen Baugebieten
abgegrenzt.

Im Osten und Nordosten grenzt das Baugebiet an ein Gewerbegebiet sowie an ein
eingeschossig bebautes Siedlungsgebiet mit geringer Bebauungsdichte. Im Stden
und Westen schlielt es zur Zeit an die freie Landschaft.

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine schutzens - oder erhaltenswerten
Landschaftsbestandteile. Bemerkenswerte Sichtbeziehungen oder Blickpunkte in die
Landschaft oder zur Silhouette des Ortes bestehen nicht.

Generelie Planungsziele

Die Gemeinde Mé&ser schafft mit dem Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebauden unterschiedlicher Bauweisen.

Begriindung der westlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet werden die Bauflachen als allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Auf der Grundlage von § 4 in Verbindung mit § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO wird
festgesetzt, daR in den allgemeinen Wohngebietsflachen nur die in § 4 Abs. 2, 1 bis
3 und Absatz 3 Nr.1 und 2 BauNVO benannten Nutzungen zuldssig sind.

Die Einordnung von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Anlagen fur Verwaltungen
soll ausgeschlossen werden, weil die zu erwartenden Verkehrsbelastungen die Wohn-

und Lebensqualitdt der anzugrenzenden Wohngebaude in unzumutbarer Weise
beeinflussen.
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MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Um das Maf der baulichen Nutzung der Baugrundsticke zu definieren, wurden die
Grundsttckszahl (GRZ), die GeschoRflachenzahl (GFZ) und die Héhe der baulichen
Anlagen durch die Geschossigkeit, die Uberbaubaren Flachen und die bauweise
angegeben.

Grundflachen- GeschoBfldchenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen von GRZ und GFZ in
Verbindung mit der Traufhéhe geregelt. Die maximalwerte der BauNVO der
Grundflachenzahl werden nicht ausgeschépft - GRZ 0,4 und GFZ 0,5.

Die Héhe der baulichen Anlagen im WA wird Uber die max. zulassige Traufhéhe in
Meter Uber einen Bezugspunkt gem. § 18 BauNVO bestimmt.

Bezugspunkt:
-Schnittpunkte der aufsteigenden Wand mit der Dachhaut und der mittleren

Fahrbahnoberkante der geplanten inneren ErschlieRungswege.

Uberbaubare Flichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Im WA ist die
Bauweise als offen (o) festgesetzt ( geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 22 BauNVO) .

Im Bereich der offenen Bauweise kénnen die Gebaudeldngen innerhalb der

Uberbaubaren Grundstlcksflachen bis 50 m betragen.

Griinordnerische Festsetzungen

Grunordnerische Festsetzungen wurden als Ausgleichsmanahmen gem.
Landesnaturschutzgesetz getroffen, um den Versiegelungsgrad der Wohnbauflache
im allgemeinen Wohngebiet auf das notwendige MaR zu beschranken.

Die Umsetzung dieser Zielstellung im Geltungsbereich ist unter Berlucksichtigung der
grunordnerischen Festsetzung des Bebauungsplanes * Brunnenbreite” gegeben.

Im Plangebieten muR pro 100 m? tatsdchlich Uberbauter und befestigter
Grundstucksflache ein Laubbaum gepflanzt und dauerhaft unterhalten werden.

Grunordnerische Festsetzungen sind spéatestens in der Beendigung des
Bauvorhabens folgenden Pflanzperiode (Zeitraum 1. Oktober bis 30. April) zu erfullen.
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Gestalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB
Es werden keine gesonderten Forderungen gestellt.

Die gestalterische Freiheit, die der Plan bietet, soll die Zuléssigkeit vielfaltiger
Gestaltungen innerhalb des Plangebietes gewahrleisten.

Unter Zugrundelegung des o.g., werden folgende Gestaltungsvorschriften empfohlen:
-Dachformen Spitzdach, Walmdach, Krippelwalmdach
-Dachneigung 22° - 45°

- Traufhéhen bis max 4,50 m

ErschlieBung der Grundstiicke, Offentliche Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt Uber die Stralle
“Kirschweg”.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft und unterirdische Leitungen

Far eine schadlose Abfuhrung des Oberflachenwassers ist die weitgehende
Beibehaltung des derzeitigen Versickerungsgrades erforderlich. Deshalb hat das auf
den Grundsticken anfallende Regenwasser innerhalb der Grundstlucksflachen zu
versickern.

Die Ableitung von Schmutzwasser erfolgt entsprechend des kommunalen
Abwasserkonzeptes der Gemeinde Méser.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden im 6ffentlichen StralRenraum verlegt.

Durchfiihrung des Bebauungsplanes, Kosten, Finanzierung
Die Durchfuhrung des Bebauungsplanes erfordert

den Erwerb von Grundsticken

den Bau der ErschlieBungsstrallen

den Bau der notwendigen Kanéle und Entwasserungsaniagen

den Bau von Versorgungsleitungen entlang der ErschlieRungsstralien
den Anschluf an das E-Netz aus der Niederspannungsebene
Ausgleichsmalnahmen geméanR § 11 Abs. 1 Nat.SchG LSA

ooooog
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Die Kosten werden durch das ErschlieRungsprojekt ermittelt, sie sollen nach der
Herstellung der ErschlieBungsanlagen gem. § 123 - 135 BauGB auf die
Grundstuckseigentimer zum festgesetzten Prozentsatz umgelegt werden, soweit sie
nicht durch Férdermittel gedeckt werden kénnen.

Bodenordnende und sonstige Malnahmen

Im Bebauungsplan werden BodenordnungsmaRnahmen, soweit erforderlich, auf
freiwilliger Basis mit den beteiligten Grundeigentimern angestrebt. Sollte eine
Einigung auf freiwilliger Basis nicht moéglich sein, so werden folgende
Bodenordnungsmalnahmen angeordnet:

a) Umlegung geman § 45- 79 BauGB
b) Grenzregelung geman § 80 - 84 BauGB
c) Enteignung geman § 85 - 122 BauGB

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung,
insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der
Abwasserbeseitigung ( § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) sowie die Sicherung der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung ( § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) erfordern fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes:

O eine den Anforderungen gentgende VerkehrserschlieRung,

O den Anschlu an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz und
an das Fernmeldenetz,

0 die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post,

a eine geordnete Oberflachenentwésserung und

O einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet.

VerkehrserschlieBung

Das StraRenbauamt stimmt der geplanten ErschlieRung des Wohngebietes
“Brunnenbreite” zu. Die Einmindung der ErschlieBungsrafen in den Kirschweg sind
entsprechend auszubilden.
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Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserentsorgung ist die Wassergesellschaft “Bérde-Westflaming®. Das
Plangebiet kann an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen werden. Die
geplante Bebauung kann durch einen AnschluR an die vorhandene Wassertrasse
versorgt werden.

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg.
Das Plangebiet kann auf die Niederspannungsebene an das E-Netz angeschlossen
werden. Fur die geplante Bebauung kann das Leitungsnetz erweitert werden.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Telekom. FuUr den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes im Bereich der Bebauung und fur die Koordination mit dem
StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraussetzung,
dafR Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafiinahmen so frah wie méglich, schriftlich
dem Fernmeldeamt Magdeburg angezeigt werden.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange - Umweltvertrédglichkeit

Der Bebauungsplan berlcksichtigt die Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 5 Nr. 7
BauGB). Ziel planerischer Uberlegungen war es, die durch jedwede Bau- und
sonstige MalRnahmen verursachten Beeintrachtigungen der Werte, Funktionen und
Kreisldufe des Naturhaushaltes so gering wie moglich zu halten. Dieser zentrale
Grundsatz umfalt inhaltlich nachstehend aufgefihrte Aspekte:

Belange des Umweltschutzes

die Reinhaltung der Gewasser,

die Abfallbeseitigung,

den Larmschutz,

AusgleichsmalRnahmen gem. Landesnaturschutzgesetz.

1 6 i

Reinhaltung des Grundwassers

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung weder * Vorranggebiete fir Wassergewinnung” noch “Gebiete mit
besonderer Bedeutung fur Wasserversorgung’. Das Schutzpotential der
Grundwasseruberdeckung wird als “normal” eingestuft. Eine Geféahrdung des Grund-
wassers besteht daher nicht.
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Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den AnschluR an die zentrale Abfall-
beseitigung des Landkreises Jerichower Land gewahrleistet. Mit Sonderabfallen im
Sinne von § 3 Abs. 3 AbfG ist nicht zu rechnen. Die Verkehrsflachen sind so
bemessen, dal Mullfahrzeuge die Baugrundstlicke ohne Schwierigkeiten erreichen
kénnen.

Larmschutz

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

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berthrten Belange gehéren im wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten.
Sie umfassen

O das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

O das Interesse, daR Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer
bestimmten Wohnlage ergeben und

0 das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstlcks.

Abwidgung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Immissionen, die das Ausmaf schadlicher Umwelteinwirkungen erreichen, entstehen
durch den Bebauungsplan nicht. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird
durch die Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nicht erheblich
beeintrachtigt. Das Landschaftsbild ist nicht betroffen. Die betroffenen Belange
werden geférdert.

Stddtebauliche Daten

Bruttoflache: Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 3,89 ha

Larm kann im Plangebiet nur durch gebietseigenen Verkehrslarm entstehen.

Zur Larmreduzierung im Wohngebiet dienen die baulichen MaRnahmen zur Verkehrs-

beruhigung und Geschwindigkeitsreduzierung, die auf eine Durchsetzung der 30
km/h- Fahrweise abzielen.
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Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der natlrlichen
Lebensgrundlagen Wasser, Luft und Klima, Bodenvegetation und Tierwelt bestimmt.
Eine okologisch wertvolle Vegetation gibt es derzeit im Plangebiet nicht, da die
gesamte Flache als Ackerland genutzt wurde. Die betroffenen Ackerflachen sind
vollig ausgerdumt. Innerhadb der Fléchen gibt es keine Rulckzugsgebiete fur
Kleintiere. Die intensive Bewirtschaftung unter Verwendung von DlUngemitteln und
Pflanzenschutzmitteln mindert ihre Bedeutung flur die Erhaltung der natUrlichen
Lebensgrundlagen. Fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes haben die
Flachen nur allgemeine Bedeutung.

Auf einem Teil der Baulandflache besteht der Rest einer ehemaligen Obstplantage mit
ca. 45 kleinwilchsigen Apfelbdumen. Etwa 25 dieser Baume sind abgangig, d.h.
beschéadigt oder Uberaltert und nicht mehr erhaltenswirdig. Im Rahmen der
grunordnerischne Ausgleichsmallnahme sind die restlichen 20 B&dume an andere
Stelle durch einheimische, standorttypisch Laubbdume zu ersetzen. Die anzulegende
Ausgleichsflache ist mit der Gemeinde einvernehmlich festzulegen.

Zur inneren Durchgrinung der ErschlieBungsstralen sind Baumpflanzungen
vorzusehen. Die Baume sind in regelmaRigen Abstadnden zu pflanzen, sodaR ein
standorttypischer Laubbaum, Hochstamm ( mind. 16 cm), auf je 2 Grundstlcke kommt.

In den textlichen Festsetzungen wird zum weiteren Ausgleich festgelegt, daR je 100 m?
versiegelter Flache auf den Baugrundstlucken je ein einheimischer, standottypischer
Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen ist.

Um den Grad der Versiegelung einzugrenzen wird weiterhin als textliche Festsetzung
aufgenommen, daR Pkw-Stellplatze sowie Zu- und Abfahrten von Pkw-Stellplatzen
und Garagen wasserundurchlassig zu gestalten sind.

Da es sich insgesamt um ein 6kologisch weniger wertvolles Gebiet handelt und das
Mal} der baulichen Nutzung vergleichsweise gering ist, ist das Anpflanzen von
Baumen und Strauchermn gemaR der grinordnerischen Festsetzungen als Ausgleich zu
betrachten.

Das Landschaftsbild wird durch die Durchflhrung des Bebauungsplanes nicht
beeintrachtigt.
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