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Rechtsarundlage

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.86 (BGBL. I S. 2253)
in der derzeit giiltigen Fassung und zuletzt gedndert durch Gesetz vom 5. August 96
(BGBI. 1. S 1189), in Verbindung mit der BauNVO in der Fassung vom 26.01.90
BGBI 1. S. 132 wird die 2. Anderung des fortgeltenden Bebauungsplanes Riebebergs-
breite (Mischgebiet) aufgestellt.

Veranlassung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Wohngebietes auf einer bislang
iiberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache im Stidosten der Gemeinde Moser
fiir den privaten Wohnungsbau und zur Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen
im Mischgebiet.

Die verkehrsgiinstige Lage der Grundstiicke an der B 1 stellt einen attraktiven Stand-
ort flir gewerbliche Einrichtungen dar. Die Gemeinde Md&ser wiinscht generell die
Neuansiedlung von Handwerk, Handel und Gewerbe auf geeigneten Flachen innerhalb
der geschlossenen Ortslage. Mit der Ansiedlung von Handels-, Handwerks- bzw.
Dienstleistungseinrichtung an diesem Standort soll eine funktionale Anbindung des
neuen Wohngebietes an die gewachsene Ortslage erreicht werden.

Auferdem sind die direkt an der B1 gelegenen Grundstiicke aufgrund des Verkehrs-
larms fiir eine zur Strafle hin orientierte Wohnnutzung wenig geeignet, weil die in

DIN 18 005 - Schallschutz im Stidtebau empfohlenen Orientierungswerte tiber-
schritten werden. Deshalb sollen auf diesen Grundstiicken Handels- und Dienstleistungs-
einrichtungen, Handwerksbetriebe oder Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht stéren
angesiedelt werden.

Damit wird fiir die Wohnbebauung der Riebebergsbreite eine Abschirmung der Larm-
emissionen erreicht.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um gemaB § 1 (3) BauGB eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung der Gemeinde zu garantieren und planungsrechtlich abzusichern.
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Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereiches

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

Fur die Abgrenzung gilt der Grundsatz, daf3 von einem Bebauungsplan die
Bewiltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden mufi. Aus
diesem Grund wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch die
bebauten Grundstiicke Chaussee 9 bis 13 einbezogen.

Damit werden Rahmenbedingungen festgesetzt, die bei zukiinftigen Verande-
rungen im Gebaudebestand stidtebauliche oder funktionalen Fehlentwicklungen
ausschlieBen und Storwirkungen vermeiden.

Das Plangebiet wird umgrenzt:

- nordostlich:  an der FeldstraBBe durch Eigenheimbebauung, (Darstellung
im Flachennutzungsplan als dorfliches Mischgebiet),

- siidostlich:  durch Rosenweg, Bestandteil des B-Planes , Riebebergsbreite™
- sidwestlich: durch Gewerbegebiet
- nordwestlich: die B1

Die Flachenausweisung fiir den gednderten Bebauungsplan beinhaltet folgenden
Geltungsbereich:

Flur 4 Flurstiick 21/6 teilweise
Flurstick 325/21
Flurstiick 589/20
Flurstiick 21/3
Flurstick 20/40
Flurstiick 20/34
Flurstiick 20/29
Flurstiick 20/19
Flurstiick 20/11
Flurstiick 412/19 teilweise

Flurstiick 413/19 ,,
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Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan sieht vor, ein allgemeines Wohngebiet bis an die Bundes-

strae 1 heranzufithren. Im Bebauungsplan wird eine Bauflache in 50 m Tiefe von der

Straf3e ausgehend als Mischgebiet ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Moser wird entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplanes angepaBt.

Das ermoglicht eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben direkt an der B1. Mit der Ausweisung
einer Mischgebietsfliche entlang der B1 wird eine Abschirmung der Stérungen durch
Verkehrslarm zur dahinterliegenden Wohnbebauung erreicht.

Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
Lage in der Gemeinde, Geldndeverhaltnisse, Oberflichenentwisserung

Das Plangebiet liegt an der B1 im Sidosten der Gemeinde Méser.
Das Plangebiet ist nahezu eben. Die durchschnittliche Gelandehohe betrigt 69,7
iiber NN.

Das Oberflichenwasser versickert zur Zeit innerhalb der Ackerflichen.

Bodenbeschaffenheit

Es kann von allgemein giinstigen Baugrundverhaltnissen ausgegangen werden,
so daB3 sowohl aus geologischer als auch aus hydrologischer Sicht keine erhéhten
griindungstechnischen MaBnahmen erforderlich werden.

Folgendes Normalprofil kann angenommen werden:

1,0-2,0m Sand
1,0-3,0m Geschiebelehm
2,0-40m Sand
ab 6,0-80m Unter Gelidndeoberkante Geschiebemergel

Mit Grundwasserfiihrung der iiber dem Geschiebemergel lagernden Sande
mulf ab 4,0 bis 5,0 m unter Geldnde gerechnet werden.



Baulich genutzte oder mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten belastete Flachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gibt es zwei bebaute Wohn-
grundstiicke. auf einer Teilfliche an der Feldstra3e befinden sich bauliche Anlagen
eines Gartenbaubetriebes. Diese Gebiude und baulichen Anlagen besitzen Bestands-
schutz.

Entlang der B1 liegt eine Trinkwasserleitung DN 1000 AZ. Diese verlduft von der
westlichen Baugebietsgrenze in 55 bis 60 m Entfernung annahernd parallel zur B1.
Zwischen den Grundstiicken Chaussee 11 und 10 knickt sie in nérdliche Richtung

ab und verlauft weiter bis zum Schacht in der Feldstraf3e (6stliche Baugebietsgrenze)
in ca. 20 m Abstand zur Bundesstraf3e. Die genaue Lage der Leitung ist durch Or-
tungsmafnahmen und Suchschachtungen festzustellen. Die Leitungstrasse ist in
einer Breite von 10 m von Bebauung freizuhalten. (5m beidseitig der Rohrachse)

Das Baugebiet wird von einer 1 kV-Freileitung tiberquert und von einer 15 kV-

Freileitung tangiert. Entlang der B1 verlduft eine Kabelanlage der Deutschen Post.
Die Freileitungen werden im Planbereich erdverlegt.

Freiflichen

Vegetation:

Das Baugelinde ist eine brachliegende, ehemals intensiv genutzte Ackerfliache,
Flurgeholze oder erhaltenswerter Baumbestand sind nicht vorhanden.

Landschaftsbild:

Das Plangebiet wird von der geschlossenen Ortslage durch die Trasse der Bl
optisch und funktional getrennt.

Im Nordosten grenzt das Baugebiet an ein eingeschossig bebautes Siedlungsgebiet
mit geringer Bebauungsdichte. Im Stiden und Westen schlieBt es zur Zeit an die freie
Landschaft, wird aber zukiinftig allseitig von Baugebieten umschlossen werden.

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine schiitzens- oder erhaltenswerten Landschafts-
bestandteile. Bemerkenswerte Sichtziehungen oder Blickpunkte in die freie Land-
schaft oder zur Silhouette des Ortes bestehen nicht.



Generelle Planungsziele

Die Gemeinde Moser schafft mit dem Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Errichtung von Wohngebauden unterschiedlicher Bauweisen und
einer das Wohnen ergidnzenden und nicht beeintrachtigenden gewerblichen Infrastruktur.

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Entlang der B1 werden die Baufldchen als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Auf der Grundlage von § 6 in Verbindung mit § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO wird fest-
gesetzt, daB3 in den Mischgebietsflaichen nur diein § 6 Abs. 2Nr. 1,2, 3, 5und 6
BauNVO benannten Nutzungen zulissig sind sowie sonstige Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht storen.

Fir die Ansiedlung sonsitger Gewerbebetriebe im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 4 wird
in rdumlicher Entfernung zur schutzbediirftigen Wohnbebauung durch die Gemeinde
eine Gewerbegebietsfliche erschlossen.

Die Einordnung von Tankstellen auf den Mischgebietsflachen soll ausgeschlossen
werden, weil nach Auskunft des StraBenbauamtes Tankstellenzufahrten von der B1
nicht zuldssig wiren und nur tiber die wohngebietserschlieBenden Straflen erfolgen
konnten. Die durch die damit zu erwartenden Verkehrsbelastungen wiirden die Wohn-
und Lebensqualitdt der angrenzenden Wohngebaude in unzumutbarer Weise beein-
flussen.

Vergniigungsstitten im Sinne von § 4a Abs. 3 Nr. 2 sind unzuldssig, da die als
Mischgebiet ausgewiesenen Flachen nicht iberwiegend durch gewerbliche Nutzung
geprégt sind und auch in Zukunft ein enger rdumlicher Zusammenhang zur Wohnbe-
bauung auf angrenzenden Bauflichen bestehen wird.

MafB der baulichen Nutzung, Bauweise, Gberbaubare Grundstiicksflache

Um das MaB der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wurden
die Grundstiickszahl (GRZ), die GeschloBflichenzahl (GFZ) und die Hohe der
baulichen Anlagen durch die Geschossigkeit, die iberbaubaren Flachen und die
Bauweise angegeben.



Grundfliachen- und GeschoBflichenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen von GRZ und GFZ
in Verbindung mit der Traufthohe geregelt. Die Maximalwerte der BauNVO der
Grundflichenzahl werden ausgeschopft GRZ 0,6 und GFZ 1,2 .

Die Hohe der baulichen Anlagen im MI wird iiber die max. zuldssige Trauthohe
in Meter iiber einen Bezugspunkt gem. § 18 BauNVO bestimmt.

Bezugspunkt:
- Schnittpunkt der aufsteigenden Wand mit der Dachhaut und der Fahrbahnober-

kante des Rosenwegs

Uberbaubare Fliachen, Bauweise

Die iiberbaubaren Flichen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Im MI ist die Bau-
weise als offen (o) festgesetzt ( gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 22 BauNVO).

Im Bereich der offenen Bauweise kénnen die Gebaudeldngen innerhalb der tiber-
baubaren Grundstiicksflachen bis 50 m betragen.

Griinordnerische Festsetzungen

Griinordnerische Festsetzungen wurden als AusgleichsmaBnahmen gem. Landes-
naturschutzgesetz getroffen, um den Versiegelungsgrad der Wohnbaufliche
Mischgebietsfliche auf das notwendige MaB3 zu beschrianken.

Die Umsetzung dieser Zielstellung im Geltungsbereich dieser Anderung ist unter
Beriicksichtigung der griinordnerischen Festsetzung des fortgeltenden Teiles des
Bebauungsplanes , Riebebergsbreite™ gegeben.

In den Mischgebieten sind pro 200 m? tatsichlich nicht iiberbaute Grundstiicksflache
ein Laubbaum zu pflanzen. Ist es notwendig, nicht iberbaute Grundstiicksflache zur
Lagerung von den Naturhaushalt nicht belastenden Giitern oder zur gewerblichen
Nutzung zu befestigen, muB3 pro 50 m? befestigte Flache ein Laubbaum gepflanzt
und dauerhaft unterhalten werden.

Grinordnerische Festsetzungen sind spétestens in der auf die Beendigung des Bau-
vorhabens folgendenden Pflanzperiode (Zeitraum 1. Oktober bis 30. April) zu



Gestalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB

Es werden keine gesonderten Forderungen gestellt.

Der im Geltungsbereich befindliche Bestand ist sichergestellt. Mit der Ausweisung
des Geltungsbereiches an der B1 als MI wurden bestimmte stidtebauliche Ziele
verfolgt.

In diesem Bereich ist gem. Pkt. 1.1 (Art der baulichen Nutzung) des Planteils B
ein Mischgebiet festgesetzt.

Hierbei soll vorallem eine dem Wohnen nicht beeintrachtigende gewerbliche Infra-
struktur entwickelt werden, die der Versorgung der Gemeinde Moser dient.

Die gestalterische Freiheit die der Plan bietet, soll die Zulassigkeit von Zweckbauten
zur Umsetzung der genannten Zielstellung gewéhrleisten.

Unter Zugrundelegung des o.g., werden folgende Gestaltungsvorschriften
empfohlen:

- Dachformen Spitzdach, Walmdach, Kriippelwalmdach

- Dachneigung 22° - 45°

Erschliefung der Grundstiicke
Offentliche Verkehrsanlagen

Die verkehrliche Erschliefung des Geltungsbereiches muf3 iiber eine neugeplante
Verkehrsanbindung an die B1 erfolgen.
Zukiinftig ist die Feldstral3e von der B1 abzuhédngen.

Eine Verbindung zum fortgeltenden Geltungsbereich Riebebergsbreite ist tiber den
Rosenweg gegeben.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft und unterirdische Leitungen

Fiir eine schadlose Abfithrung des Oberflaichenwassers ist die weitgehende Beibe-
haltung des derzeitigen Versickerungsgrades erforderlich. Deshalb hat das auf den
Grundstiicken anfallende Regenwasser innerhalb der Grundstiicksflachen zu ver-
sickern.



Die Ableitung von Schmutzwasser erfolgt entsprechend des kommunalen Abwasser-
konzeptes der Gemeinde Moser.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden im 6ffentlichen Stra3enraum verlegt.

Die parallel zur B1 laufende 800er Trinkwasserleitung verbleibt in ihrer Trasse.

Eine Umverlegung dieser Trinkwasserleitung ist nicht vorgesehen.

Eine Uberbauung mit Hochbauten ist nicht zulissig und wird ausgeschlossen.

Die vorhandenen Baugrenzen wurden so festgelegt, daB3 die Forderung der Wasser-
gesellschaft Magdeburg (5 m Achsabstand zur Trinkwasserleitung) eingehalten wird.
Die Trinkwasserleitung ist nur mit leichten Befestigungen wie z.B. Verbundsteinpflaster
Rasengittersteine zu {iberbauen.

2

Durchfithrung des Bebauungsplanes
Kosten, Finanzierung

Die Durchfithrung des Bebauungsplanes erfordert

- den Erwerb von Grundstiicken

- den Bau der ErschlieBungsstraf3en

- den Bau der notwendigen Kanile und Entwisserungsanlagen

- den Bau von Wasserversorgungsleitungen entlang der ErschlieBungsstraf3e
- den AnschluB3 an das E-Netz auf der Niederspannungsebene

- AusgleichmaBnahmen gemal3 § 11 Abs. 1 Nat.SchG LSA

Die Kosten werden durch das ErschlieBungsprojekt ermittelt, sie sollen nach der
Herstellung der ErschlieBungsanlagen gem. §§ 123-135 BauGB auf die Grundstiicks-
eigentiimer zum festgesetzten Prozentsatz umgelegt werden, soweit sie nicht durch
Fordermittel gedeckt werden konnen.

Bodenordnende und sonstige MafB3nahmen

Im Bebauungsplan werden Bodenordnungsmafinahmen, soweit erforderlich, auf
freiwilliger Basis mit den beteiligten Grundeigentiimern angestrebt. Sollte eine
Einigung auf freiwilliger Basis nicht moglich sein, so werden folgende Bodenordnungs-
malnahmen angeordnet:

a) Umlegung gemiB § 45 - 79 BauGB
b) Grenzregelung gemil § 80 - 84 BauGB
c¢) Enteignung gemif § 85 - 122 BauGB
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Auswirkungen des Bebauungsplanes auf offentliche Belange
ErschlieBung

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

- eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung,

- den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz und
an das Fernmeldenetz,

- die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post,

- eine geordnete Oberflichenentwésserung und

- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewihrleistet.

VerkehrserschlieBung

Das StraBenbauamt stimmt der geplanten ErschlieBung des Wohngebietes
,,Riebebergsbreite” zu. Die Einmiindung der ErschlieBungsstrae in die B1 ist
entsprechend der RAS-K 1 auszubilden.

Ver- und Entsorgung

Triger der Wasserversorgung ist die Wassergesellschaft , Borde-Westfliming®. Das
Plangebiet kann an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen werden. Die
geplante Bebauung kann durch einen Anschluf3 an die vorhandene Wassertrasse
versorgt werden.

Zur Loschwasserversorgung wird ein Wasserbedarf von 96 m%h benétigt. Dazu
sind Rohmetzdimensionen im Trinkwassernetz von mindestens 100 mm vorzusehen.

Trager der Elektrizititsversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg.

Das Plangebiet kann auf Niederspannungsebene an das E-Netz angeschlossen werden.
Fiir die geplante Bebauung kann das Leitungsnetz erweitert werden. Vorhandene
Freileitungen werden zuriickgebaut in die offentliche Verkehrsflaiche umverlegt.

(1 kV Freileitung).

Triager des Fernmeldenetzes ist die Telekom. Fir den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und fiir die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumafBnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraus-
setzung , da3 Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen so frith wie méglich,
schriftlich dem Fernmeldeamt Magdeburg angezeigt werden.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange - Umweltvertraglichkeit -

Der Bebauungsplan beriicksichtigt 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 MaBnahmen verursachten Beeintrichtigungen der Werte, Funktionen und
Kreislaufe des Naturhaushaltes so gering wie méglich zu halten. Dieser zentrale
Grundsatz umfaft inhaltlich nachstehend aufgefiihrte Aspekte:

Belange des Umweltschutzes

- die Reinhaltung der Gewasser

- die Abfallbeseitigung ,

- den Larmschutz,

- AusgleichmafBnahmen gem. Landesnaturschutzgesetz.

Reinhaltung des Grundwassers

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
weder ,,.Vorranggebiete fiir Wassergewinnung® noch ,,Gebiete mit besonderer Bedeutung
fiir Wasserversorgung®. Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird als
,normal“ eingestuft. Eine Gefihrdung des Grundwassers besteht daher nicht.

Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfille erforderlich. Dies ist durch den Anschluf3 an die zentrale Abfallbe-
seitigung des Landkreises Jerichower Land gewahrleistet. Mit Sonderabfillen im Sinne
von § 3 Abs. 3 ADbfG, ist nicht zu rechnen. Die Verkehrsflichen sind so bemessen, daf3
Miillfahrzeuge die Baugrundstiicke ohne Schwierigkeiten erreichen kénnen.

Liarmschutz

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schidliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
(§ 3 Abs. 1 und 2 BlmSchG) vermieden werden.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belange gehoren im wesentlichen die aus
dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten.
Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

- das Interesse, da3 Vorteile nicht geschmilert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

- das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks

Abwigung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Immissionen, die das Ausmal3 schodlicher Umwelteinwirkungen erreichen, ent-

stehen durch den Bebauungsplan nicht. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
wird durch die Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nicht erheblich
beeintrichtigt. Das Landschaftsbild ist nicht betroffen. Die betroffenen privaten Belange
werden gefordert.

Stidtebauliche Daten

Bruttofliche: Gesamtfliche des Geltungsbereiches ca. 1,5 ha

Die verkehrsbelasteten Bauflichen entlang der B1 sind als Mischgebiete festgesetzt
worden. Bei Mischgebieten sollte ein Larmpegel von 60 dB tags und 50 dB nachts

nicht tiberschritten werden. Larm kann im Plangebiet nur durch gebietseigenen Verkehrs-
larm entstehen.

Zur Larmreduzierung im Wohngebiet dienen die baulichen Mafnahmen zur Verkehrsbe-

ruhigung und Geschwindigkeitsreduzierung, die auf eine Durchsetzung der 30 km/h-Fahr-
weise abzielen.

Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der natirlichen
Lebensgrundlagen Wasser, Luft und Klima, Boden Vegetation und Tierwelt bestimmt.
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Eine 6kologisch wertvolle Vegetation gibt es derzeit im Plangebiet nicht, da die gesamte
Fldche als Ackerland genutzt wurde. Die betroffenen Ackerflachen sind vollig ausgerdumt.
Innerhalb der Flichen gibt es keine Riickzugsbereiche fiir Kleintiere. Die intensive
Bewirtschaftung unter Verwendung von Diingemitteln und Pflanzenschutzmitteln

mindert ihre Bedeutung fiir die Erhaltung der natiirlichen Lebensgrundlagen. Fur die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes haben die Flachen nur allgemeine Bedeutung.

Da es sich um ein 6kologisch weniger wertvolles Gebiet handelt und das Maf der
baulichen Nutzung vergleichsweise gering ist, ist das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern gemil der griinordnerischen Festsetzungen als Ausgleich zu betrachten.

Das Landschaftsbild wird durch die Durchfiihrung des Bebauungsplanes nicht be-
eintrachtigt.



