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1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 08.12,1986 (BGBI | S. 2253) erweitert durch
die Bestimmungen des § 246a (Einigungsvertragsgesetz vom 28.09.1990,
Anlage |, Kap. XIV, Abschnitt II), (BGBI Il S. 885) in Verbindung mit der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fas-
sung vom 26.01.1990 (BGBI | S. 132) aufgestellt.

2. Veranlassung

2.1. Voraussetzungen sowie Ziele und Notwendigkeit des
Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Wohngebietes auf
einer bislang Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache im Stdosten
der Gemeinde Mdser fir den privaten Wohnungsbau.

Der Neubaubedarf resultiert zum Teil aus dem bestehenden qualitativen und
quantitativen Wohnungsdefizit innerhalb der Gemeinde Mdser. AuBerdem
besteht eine erhebliche Nachfrage aus dem Ballungsraum von Magdeburg
zur Bau von Eigenheimen. Zum Jahresende 1992 lagen in der Gemeinde
Moser 110 Wohnungsantrage fir Miet- bzw. Sozialwohnungen (liberwiegend
aus der Gemeinde selbst) und 130 Antrdge fur den Eigenheimbau (davon
120 aus Magdeburg) vor.

Zur Verringerung des Wohnungsdefizits in der Gemeinde Mdser sowie im Ballungs-
raum Magdeburg gehort die Férderung des Baus von Einfamilienhausern fiir ein-
kommensstarke Haushalte, die damit eine Miet- oder Sozialwohnung im Bestand
freimachen. Den zum Eigenbau bereiten Haushalten sollten schnellstmoglichst
Grundstiicke angebaten werden, um eine fiihibare Entlastung der Versorgungs-
aufgaben im Mietwohnungsbestand zu erreichen.

Hauptziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir eine Bebauung mit Einfamilienhausern zu schaffen. Dariliber hinaus soll der
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen fir den Bau von Mietwohnungen
auf einer Teilfliche des Plangebietes enthalten.

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

AuBerdem sind die direkt an der B 1 gelegenen Grundstlcke sind aufgrund
des Verkehrslarmes fiir eine zur StraBe hin orientierte Wohnnutzung wenig
geeignet, weil die in DIN 18 005 - Schallschutz im Stadtebau empfohlenen
Orientierungswerte Uberschritten werden. Deshalb sollen auf diesen Grund-
stiicken Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, Handwerksbetriebe
oder Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht stéren angesiedelt werden.
Damit wird fir die Wohnbebauung der Riebebergsbreite eine Abschirmung
der Larmemissionen erreicht.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um gemaB § 1 (3) BauGB eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde zu garantieren und planungs-
rechtlich abzusichern.
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2.2, Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muB3 so abgegrenzt
werden, daB die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden.

Fur die Abgrenzung gilt auBerdem der Grundsatz, daB von einem Bebau-
ungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt wer-
den muB. Aus diesem Grund wurden in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes auch die bebauten Grundsticke Chaussee 9 bis 13 einbezogen.
Damit werden Rahmenbedingungen festgesetzt, die bei zukUnftigen
Veranderungen im Geb&udebestand stadtebauliche oder funktionalen Fehl-
entwicklungen ausschlie3en und Stérwirkungen vermeiden.

Das Plangebiet wird umgrenzt:

- norddstlich: an der FeldstraBe durch Eigenheimbebauung, (Dar-
stellung im Fldchennutzungsplan als dérfliches Misch-
gebiet),

- sudostlich: am Kirschweg durch Ackerflache, (Darstellung im
Flachennutzungsplan als Dorfgebiet und Mischgebiet),

- sldwestlich:  durch Ackerflache, (Darstellung im Flachennutzungsplan
Gewerbegebiet, fir dieses Gebiet wird zur Zeit ein Be-
bauungsplan aufgestellt)

nordwestlich: die B 1

Die Flachenausweisung fir den aufzustellenden Bebauungsplan beinhaltet '
folgenden Geltungsbereich:

Flur 4, Flurstiick 412/19
Flur 4, Flurstiick 413/19
Flur 4, Flurstiick 204/19
Flur 4, Flurstiick 20/1
Flur 4, Flurstlick 20/2
Flur 4, Flurstiick 20/3
Flur 4, Flurstick 20/4
Flur 4, Flurstlck 20/5
Flur 4, Flurstlick 20/6
Flur 4, Flurstiick 20/7
Flur 4, Flurstick 20/8
Flur 4, Flurstick 20/9
Flur 4, Flurstick 20/10
Flur 4, Flurstick 518/21
Flur 4, Flurstick 519/21
Flur 4, Flurstick 21/2
Flur 4, Flurstiick 325/21
Flur 4, Flurstlick 327/21
Flur 4, Flurstlick 49 (Kirschweg)  teilweise

Flur 4, Flurstlick 96/19  (FeldstraBe)
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2.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
Entwicklung aus dem Fl&dchennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wor-
den. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan im nérdlichen Bereich als
allgemeines Wohngebiet, im sitdlichen Bereich als Mischgebiet ausge-
wiesen.

Die im Bebauungsplan angestrebten konkreten Planungsziele erfordern je-
doch eine Anderung der im Flachennutzungsplan fir diesen Bereich darge-
stelllen Ausdehnung und Zuordnung von Mischgebiets- und Wohnbaufla-
chen. :

Aus diesem Anlafl hat die Gemeinde Mdoser ein Plananderungsverfahren
zum Flachennutzungsplan eingeleitet. Da der Bebauungsplan der dringen-
den Deckung von Wohnbedarf dient, wird geman § 8 Abs. 4 BauGB der Be-
bauungsplan aufgestellt, bevor das Plandnderungsverfahren abgeschlossen
Ist.

Teile der im Fldachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellten Flachen
werden im Bebauungsplan entsprechend der tatsdchlich geplanten Nut-
zung fur den Wohnungsbau als aligemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Zwar 1403t die Darstellung als Mischgebiet Wohngebaude zu, sie ermdglicht
jedoch darlber hinaus die gleichrangige und gleichberechtigte Einordnung
unterschiedlicher gewerblicher Betriebe, die in dieser Konzentration dem
Charakter eines Eigenheimgebietes widersprechen. AuBerdem ist die Fest-
setzung von MI-Gebieten fir unbebaute Fidchen wenig geeignet.

Im Flachennutzungsplan ist mit der Ausweisung von Mischgebietsflachen
neben dem Gewerbegebiet eine allmahliche Herabsetzung der Stérwirkun-
gen beabsichtigt worden.

Die Abgrenzung der Storwirkungen zwischen Gewerbe und Wohnen und
das Herabzonen des MafBes von Immissionen mit einer Ml-Darstellung im
Flachennutzungsplan wird jedoch nicht den besonderen Schutzanforderun-
gen von Wohnungen gerecht. Deshalb wurden auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung folgende MaBnahmen planungsrechtlich festgesetzt:

1. Um Stérwirkungen durch Gewerbeldrm auf die Wohnbebauung auszu-
schlieBen bzw. weitgehend einzuschranken wurden im Bebauungsplan des
Gewerbegebietes Nutzungsbeschrankungen fiir die an die Wohnbebauung
angrenzenden Bauflachen festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 23).

2. Zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet wird als optischer Ubergang ein
Griinstreifen als Flache mit Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern
festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan sieht weiterhin vor, ein allgemeines Wohngebiet
bis an die BundesstraBe 1 heranzufiihren. Im Bebauungsplan wird eine
Bauflache in 50 m Tiefe von der StraBe ausgehend als Mischgebiet ausge-
wiesen. Das ermoglicht eine Ansiediung von Gewerbebetrieben direkt an der
B 1. Mit der Ausweisung einer Mischgebietsflache entlang der B 1 wird eine
Abschirmung der Stérungen durch Verkehrslarm zur dahinterliegenden
Wohnbebauung erreicht.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine darlber hinausge-
hende Anpassung erfordern, bestehen bei diesem Bebauungsplan nicht.
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& Rahmenbedingungen far den Bebauungsplan

3.1. lLage in der Gemeinde, Gelandeverhaltnisse,
Oberflachenentwdsserung

Das Plangebiet liegt an der B 1 im Stdosten der Gemeinde Moser.

Das Plangebiet ist nahezu eben. Die durchschnittliche Gelandehdhe betragt
69,7 Uber NN.

Das Oberflachenwasser versickert zur Zeit innerhalb der Ackerflachen.

3.2. Bodenbeschaffenheit

Es kann von allgemein ginstigen Baugrundverhdltnissen ausgegangen wer-
den. so daB sowohl aus geologischer als auch aus hydrologischer Sicht kei-
ne erhdhten griindungstechnischen MaBnahmen erforderlich werden.

Folgendes Normalprofil kann angenommen werden:

1,0-20m Sand
1,0-3,0m Geschiebelehm
20-40m Sand
ab 60-80m Unter Gelandeoberkante Geschiebemergel

Mit Grundwasserfihrung der Uber dem Geschiebemergel lagernden Sande
muf ab 4,0 bis 5,0 m unter Gelande gerechnet werden.

3.3. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 16 ha grof3.

Die Eigentumsverhéltnisse verteilen sich folgendermaBen:

« Privateigentum, 11 Grundstlcke auf 76 % der Gesamtfléche;

. Kommunaleigentum, 5 Grundstiicke auf 17,5 % der Gesamtflache (darin
enthalten FeldstraBe und Kirschweg)

» Eigentumin Treuhandverwaltung, 2 Grundstucke auf 6,5 % der Gesamt-
flache: ]

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gibt es finf bebaute
Wohngrundstiicke. Auf einer Teilflache an der FeldstraBe befinden sich bau-
liche Anlagen eines Gartenbaubetriebes. Diese Gebiude und baulichen An-
lagen besitzen Bestandsschutz.

Entlang der B 1 liegt eine Trinkwasserleitung DN 1000 AZ. Diese verlauft

von der westlichen Baugebietsgrenze in 55 bis 60 m Entfernung anndhernd

parallel zur B 1. Zwischen den Grundstiicken Chaussee 11 und 10 knickt sie

in nordliche Richtung ab und verlauft weiter bis zum Schacht in der Feld-

straBe (6stliche Baugebietsgrenze) in ca 20 m Abstand zur Bundesstrafe.

Die genaue Lage der Leitung ist durch OrtungsmaBnahmen und Such-
schachtungen festzustellen. Die Leitungstrasse ist in einer Breite von 20 m von
Bebauung freizuhalten. (jeweils 10 m von Leitungsachse)
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Das Baugebiet wird von einer 1 kV-Freileitung iberquert und von einer 15
kV-Freileitung tangiert. Entlang der B 1 verlduft eine Kabelanlage der
Deutsche Post. Die Freileitungen werden im Planbereich erdverlegt.

3.5. Freiflichen

Vegetation:

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

Landschaftsbild:

Das Plangebiet wird von der geschlossenen Ortslage durch die Trasse der
B 1 optisch und funktional getrennt.

Im Nordosten grenzt das Baugebiet an ein eingeschossig bebautes Sied-
lungsgebiet mit geringer Bebauungsdichte. Im Siiden und Westen schlief3t

es zur Zeit an die freie Landschaft, wird aber zukiinftigt allseitigt von Bauge-
bieten umschlossen werden.

Innerhalb es Plangebietes gibt es keine schiitzens- oder erhaltenswerten
Landschaftsbestandteile. Bemerkenswerte Sichteziehungen oder Blick-
punkte in die freie Landschaft oder zur Silhouette des Ortes bestehen nicht.



Bebauungsplan W/1 Méser  Wohnanlage Riebebergsbreile 8

4. Generelle Planungsziele

Die Gemeinde Modser schafft mit dem Bebauungsplan die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebduden unter-
schiedlicher Bauweisen und einer das Wohnen erganzenden und nicht be-
eintrachtigenden gewerblichen Infrastruktur.

Das Baugebiet nimmt in seiner stadtebaulichen Grundstruktur bezug auf
ortstypische Baustrukluren der Gemeinde Moser. Die orilichen Strukturen
sind durch ein regelmaBiges StraBennetz gepragt, das groBe, rechleckige
Baufelder mit Uberwiegender Eigenheimbebauung bildet. Diese grofen
Baufelder werden hautig durch Stichstraen erschlossen.

Diese ortstypische stadtebauliche Grundstrukiur wurde auch fiir das Wohn-
gebiet Riebebergsbreite gewahlt. Durch Bezugnahme auf orstypische Bau-
strukturen und die Anpassung an vorhandene Bauhdhen und Bebauungs-
dichten soll eine siedlungsraumliche Zuordnung des neuen Wohngebietes in
die bebaute Ortslage erreicht werden.

Das Wohngebiet wird von der B 1 aus durch eine zum Kirschweg {ihrende
WohnsammelsiraBe erschlossen. Diese StraBe verbindet zwei Baufelder mit
unterschiedlichen Charakter

im zentralen Teil der Wohnanlage soll vorwiegend eine zweigeschossige Bebauung
in Form von Hausgruppen oder Reihenhauser erfolgen.

Im &stlichen Teil an der Feldstrafte und im &stlichen Abschnitt des Kirsch-
wegs sind nur eingeschossige, einzelstehende Einfamilienhduser oder Dop-
pelhduser zuldssig. Die Grundiflachenzahlen wurden so festgesetzt, daB ei-
ne starke Durchgrinung der Randbereiche moglich ist.

Das Zentrum der Wohnanlage wird durch einen Platzraum gebildet. Die an
den Platz grenzenden Quartiere werden aus geschlossenen, straBenbeglei-
tende Hauserzeilen gebildet. Diese Gebaude sollen fur Eigentumswoh-
nungen und zum Teil fur sozialen Wohnungsbau vorbehalten bleiben.

im Zentrum des Plangebietes nehmen die Bebauungsdichte und die mog-
liche GeschoBhohe zu. Damit soll auf der einen Seite der gesetzlichen An-
forderung nach sparsamem Umgang mit Grund unq Boden Rechnung ge-
tragen werden (BauGB § 1 Abs. 5), auf der anderen’Seite ist durch dichtere
Bebauung und Erhdhung der Geschossigkeit auf zwei Volligeschosse €ine
"Wohngebietsmitte” erkennbar.

Fiir die Baugebiete wurden iberbaubare Grundstiicksflachen ausgewiesen, die paralell
zu den ErschlieBungsstraen durch Baugrenzen fixiert sind. Damit ist eine flexible Ver-
marktung der Baugrundstiicke maoglich.

Die VerkehrserschlieBung der Wohngebietes ermoglicht eine Erweilerung
des Baugebietes in stdlicher Richtung und kann nach Sperrung der Feld-
straBe fur den Linksabbiegerverkehr den Quell- und Zielverkehr aus der
FeldstraBe und dem Pitzbihler Weg aufnehmen.
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5, Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes
5.1. Artder baulichen Nutzung

Durch die Festlegungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung seines
raumlichen Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorslellungen
verwirklicht, die im Abschnitt 2 und 4 dargelegt wurden. Im folgenden wird
begriindet, daB die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte Nulzung
zu erreichen.

Die Art der baulichen Nutzung fir den gréBten Teil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt:

Allgemeine Wohngebiete dienen gemadB § 4 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen. Zuldssig sind dartiber hinaus die Einordnung von Laden, Schank-
und Speisewirschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben, die der
Versorgung des Gebieles dienen und von Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 Nr.1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzuléssig.

Mit der Festsetzung als WA-Gebiet wird - im Gegensatz zur Festsetzung
eines reinen Wohngebietes (WR gemaB § 3 BauNVO) - die Entwicklung
einer nicht stérenden gewerblichen Infrastruktur generell zugelassen. Diese
von der Gemeinde im gesamten Wohngebiet erwiinschte Nutzungs-
mischung von Wohnen, Versorgen und Arbeiten soll zu einer gewissen Ver-
ringerung des Berufsverkehr beitragen und das Niveu der Ausstatiung mit
Dienstleistungen zwischen Handwerk und Gesundheitsflrsorge erhhen.

Entlang der B 1 werden die vier Bauflachen als Mischgebiet fesigesetzt.
Auf der Grundlage von § 6 in Verbindung mit § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO wird fest-
gesetzt. daB in den Mischgebietsflachen nur die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 1.23.5
und 6 BauNVO benannten Nutzungen zulassig sind. Ausnahmsweise sind Ge-

werbebetriebe ~die das Wohnen nicht storen, zulassig.

Vergniigungsstatten im Sinne von § 4a Abs. 3 Nr. 2 sind im Mischgebiet zulassig.
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52. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Gberbaubare Grund-
stlicksflache

Um das Maf der baulichen Nutzung der Baugrundsticke zu definieren, wur-
den die Grundstickszahl (GRZ), die GeschoBfldchenzahl (GFZ) und die
Héhe der baulichen Anlagen durch die Geschossigkeit, die Uberbaubaren
Flachen und die Bauweise angegeben.

5.2.1. Grundflachen- und Geschofflachenzahl

-Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen von GRZ und
GFZ in Verbindung mit der Geschossigkeit geregelt. Die Maximalwerie der
BauNVO der Grundflachenzahl werden nicht immer ausgeschoplt, um aus-
reichende Grin- und Freiflachenanteile insbesondere auf den Grundsticken
auf denen einzelstehende Eigenheime zuldssig sind, zu sichern.

Aus diesem Grund wurden auch fir Einzel- und Doppelhausgrundsticke
MindestmaBe fir die Grofe der Baugrundsticke festgesetzt. (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 3 BauGB). So sollen Grundslicke einzelstehender Eigenheime
mindestens 400, m? und, Grundsticke von Doppelhausern mindestens
300 m? Gréfe aulweisen. .

Unter Berlcksichtigung landschaltspllegerischer Ziele Dbei gleichzeilig fla-
chensparender Bauweise wird im Plangebiet jedoch auch eine Uberschrei-
tung der Grundildchenzahl (GRZ) von 0,4 fur Grundstiicke unter 300 m? in-
nerhalb von Hausgruppen um 20 % erlaubt, wenn die Grundflachenzahl {ir ~
die gesamie Hausgruppe eingehalten wird.

52 2. Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die iberbaubaren Fiachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
wurden so festgesetzt, daB folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden:

An den StraBen soll ein Streifen von 3 bzw. 5 m Breite fiir die gartnerische Ge-
staltung freigehalten werden.

Die riickwartigen Flachen sollen optimal besonnte und zusammenhangende Griin-

bereiche bilden, die der kleingartnerischen Nutzung, der Erholung und dem Kinder-
spiel dienen.

Um die gestalterische Idee des stadtebaulichen Entwurfs durchzusetzen, wird die
Zulassigkeit der Bauweise fiir jedes Baugebiet (Quartier. StraBenzug) festge-
schrieben.

Neben den Festsetzungen der offenen Bauweise (o) mitden Abstandsreglungen
der Bauordnung (§ 6 BauO vom 20. Juli 1880) wird fir die Wohnbauflachen WA

1 bis 4 eine abweichende Bauweise (b) festgesetzt. Diese abweichende Bau-
weise im Sinne von § 22 Abs. 4 BauNVO begrenzt die Gebaudelange nicht und
2Bt damit geschlossene Hauszeilen Uiber 50 m Lange zu.
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Auf diesen Baufldchen sollen Geschofswohnungen ge-
schaffen werden. Festsetzungen inwieweit an die
vorderen, riickwdrtigen und seitlichen Grundstiicks-
grenzen herangebaut werden darf oder muB, werden nicht
getroffen, weil die Gemeinde zukiinftig Investoren
einen Planungsspielraum offen lassen will.

5.3. Gestalterische Festsetzungen

Bestandteil der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind gestalterische und griinordnerische Festsetzungen.

Diese wurden getroffen, um Voraussetzungen fir ein
stadtebaulich-architektonisch geordnetes Erscheinungs-

bild innerhalb des Geltungsbereiches zu schaffen.

Grundsédtzlich wurden nur solche Festsetzungen getroffen,
die von &6ffentlichem Interesse sind und erheblichen Ein-
fluB auf die gestalterische Qualitit besitzen. An-
liegen des Bebauungsplanes ist es, die spateren

Nutzer und Bauherren nicht iiber Gebiihr in ihren Ge-
staltungsfreiheiten einzuschrinken.

Die Festsetzung von Gestaltungsvorschriften ist auch
deshalb erforderlich, weil es fiir die Gemeinde M&ser
keine Ortliche Bauvorschrift gibt.

Folgende Bauvorschriften wurden fiir das Plangebiet fest-
gesetzt:

Dachflédchen von Gebduden mit mehr als 30 gm Grundfliche
. missen eine Neigung von 22 bis 45 haben.

Es sind nur Satteldidcher oder Walmddcher mit Ziegel-
eindeckung zulédssig. '
Dachausbauten (Gauben o.4.) diirfen maximal 50 %

der gesamten Traufflidche einer Gebiudeseite einnehmen.
Zwischen Gaube und Dachende (Ortgang) muB ein Abstand
von 2,0 m eingehalten werden.

Gestaltung der Baukdrper

Die sichtbaren Bauteile sind in traditionellem

Material oder in solchem Material auszufiihren, das

in Form, Struktur und Farbe diesem entspricht. AuszuschlieBen
sind Blech-, Plast-oder Asbestwerkstoffe sowie Ver-
kleidungen aus bitumierten Pappen.

Fiir eingeschossige Bebauung wird die Oberkante

FertigfuBboden ErdgeschoB auf maximal 1,00 m iiber

OK StraBenniveau festgelegt.

Grundstiickeinfriedungen diirfen eine Gesamthdhe von 1,30
iiber Oberkante Biirgersteig nicht iiberschreiten.

Massive Sockel dirfen nicht hdher als 30 cm iiber
Oberkante Biirgersteig sein.




Ila

Maschendrahtzdune sind nur in Verbindung mit Heckenbe -

flanzungen gestattet. Mauern und andere als die genannten
Einfriedungen sindunzuldssig.

Die Festsetzungen der Dachformen fiir die Gebdude auf den
Allgemeinen Wohngebietsfldchen wurde aus der Gestaltanalyse
der gewachsenen Ortslage abgeleitet.
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Die Festsetzungen der GaubengroBen und -abstdnde soll verhindern, daf
geschlossene Dachausbauten Uber die gesamte Gebiudebreite ausgefuhrt
werden. Geschlossene Dachausbauten wirken meist wig ein weiteres Voll-
geschoB. Dieses widerspricht den Festsetzungen zur GeschofBhohe.

Mit den Festsetzungen zu den Grundstiickseiniriedungen soll ein einheit-
liches und orstypisches Erscheinungsbild erreicht werden

5.4. Grianordnerische Festsetzungen

v .
Grinordnerische Festsetzungen wurden als Ausgleichmafnahmen geméﬁ
Landesnaturschulzgesetz  getroffen, um einen Ausgleich zur Fla-
chenversiegelung zu erreichen.

Entlang der siidwestlichen Grenzlinie des Plangebietes zum benachbarten
Gewerbegebiet ist eine Flache zum Anpflanzen und Unterhalten von
Baumen und Strauchern feslgesetzt worden. Eine zweile Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist als straBenbegleitendes Grin
entlang der B 1 festgesetzt worden. Beide Flachen sind wie folgt zu
bepflanzen: '

Parallel zu den Grenzen des raumiichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind mindestens 3 Reihen standorigerechte Laubbaume
und Straucher zu pflanzen, wobei in der miltleren Reihe Baume in einem
Abstand von max. 10 m, in den beiden duBeren Reihen Straucher in einem
Abstand von max. 2,5 m zu setzen sind.

Innerhalo  der Flache an der B 1 konnen Dbereits vorhandene
Grundstickszufahrien und vorhandene oder neue Zuwege fur die an der B 1
liegenden Gebdude eingeordnet werden. innerhalb der Sichtfelder von
StraBeneinmindungen und Grundstickszufahrten ist die Hohe der
Strauchpflanzung auf 50 cm zu beschrénken.

Auf Parkflichen fir PKW ist alle 5 Stellpldtze ein Laubbaum miltlerer Hohe
zu pflanzen. Seine Pflanzscheibe muB mindestens 2 m Durchmesser
besitzen. Jeder Baum ist auf die Dauer zu unterhalten und vor
mechanischen Beschadigungen zu schitzen.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind 80 % der zuldssigen nicht
Gberbauten Grundstiicksflichen abziiglich der Flachen fir Zuwege als
Garten- und Grinflichen anzulegen und zu unterhalten. Diese Flachen
sollen eine 25%ige Baum- und Strauchbepflanzung einschlieBen (ein Baum
= 20 m?; ein Strauch = 5 m?).

in den Mischgebieten sind pro 200 m? talsdchlich nicht Uberbaute
Grundsticksflache ein Laubbaum zu pflanzen. Ist es notwendig, nicht
tiberbaute Grundsticksfiache zur Lagerung von den Naturhaushalt nicht
belastenden Gatern oder zur gewerblichen Nutzung zu befestigen, muf3 pro
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50 gm befestigte Fliche ein Laubbaum gepflanzt und dauerhaft
unterhalten werden .

Griinordnerische Festsetzungen sind spétestens in der auf die Beendigung
des Bauvorhabens folgendenden Pflanzperiode (Zeitraum 1. Oktober bis
30. April ) zu realisieren, nachhaltig zu pflegen und zu erhalten.

6. ErschlieBung der Grundstiicke
6.1. Offentliche Verkehrsanlgen

Der Bebauungsplan sichert die notwendigen Flachen fur eine geordnete
VerkehrserschlieBung der festgesetzten Baugrundstiicke.

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes muB (ber eine
neugeplante Verkehrsanbindung an die B 1 erfolgen, da die vorhandene
FeldstraBe zukiinftig von Linksabbiegern von der B 1 nicht mehr befahren
werden kann.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist ein Strallennetz
aufgebaut, das die Erreichbarkeit der einzelnen Grundstiicke gewéhrleistet
und folgenden planerischen Prinzipien gerecht wird:

- Schaffung attraktiver Straflen #ume durch sorgfaltig gestaltete
Oberflichen und durch straBenbegleitende Bepflanzung der
HauptstraBen (siehe Planungsbeispiel Straf3enprofile)

- Geschwindigkeitsreduzierung durch Ausweisung von Misch-
verkehrsflichen und der Wahrung des Verkehrsprinzips

"rechts vor links".

- Fahrbahnversitze an den Knotenpunkten sollen eine
Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit vor allem auf der
WohnsammelstraBe zwischen B 1 und Kirschweg bewirken,
auf der anderen Seite verbessern sie die Einsehbarkeit des
rechten Knotenbereiches. (siche Planungsbeispiel Knotenpunkt)

- Beriicksichtigung einer moglichen Erweiterung des Baugebietes
nach Stidosten

Der ruhende Verkehr ist bei Eigenheimen auf den Grundstiicksflichen
unterzubringen, wobei Garagen nur innerhalb der bebaubaren Fldchen
eingeordnet werden diirfen. Pro Wohnung sind zwei Garagen zuldssig.
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6.2. Flachen fiir die Wasserwirtschaft und unterirddische Leitungen

Fir eine schadlose Abfithrung des Oberflachenwassers ist die weitgehende
Beibehaltung des derzeitigen Versickerungsgrades erforderlich. Deshalb
hat das auf den Wohngrundstiicken anfallende Regenwasser innerhalb der
Grundstiicksflache zu versickern.

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

Das anfallende Regenwasser der HauptstraBen Riebebergsbreite,
Kirschweg und Feldstrale wird in angrenzende Griinstreifen, die als
Sickermulden ausgebildet sind, abgeleitet. Fiir die {ibrigen Anliegerstraf3en
kommt eine Pflasterversickerung in speziellen Hydroporpflaster zur
Anwendung.

!
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Die Ver-und Entsorgungsleitungen werden im 6ffent-

lichen StraBenraum verlegt.

Die parallel zur B1 liegende Trinkwasserleitung wird im
Bebauungsplan zum Teil innerhalb des 6ffentlichen
StraBenraumes verlaufen. Die verbleibenden Restabschnitte
wurden als mit Leitungsrechten zu belastende Flichen
festgesetzt (39 /1/ Nr. 21 BauGB).

" In den Mischgebietsflichen MI 1,2 und 3 liegt die
Trinkwasserleitung im iiberbaubaren Bereich. In einem Achs-
abstand von 10,00 m der Trinkwasserleitung darf

keine Bebauung vorgenommen werden. Die An-

ordnung von Stellpldtzen und befestigten Frei-

flachen ist zuldssig.

6.3. Offentliche Griinflichen

Auf Grund der aufgelockerten Bebauungsweise des

Plangebietes sind 6ffentliche Grinflichen nur in
geringem Umfang vorgesehen. Griinfldchen sind im

zeichnerischen Teil des B-Planes dargestellt.

Durch Planzeichen wird die Anpflanzung von BiAumen

auf Verkehrsfldchen festgesetzt, die folgendermaBen
vorzunehmen ist: Die straBenbegleitenden Bauman-
pflanzungen sind mit groBkronigen, standortgerechten
Laybbdumen vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.

Die damit verbundenen Einschrdnkungen der anschlieBenden
Grundstilicke sind von den Anliegern zu dulden.

Die zu pflanzenden BAume sollen einen Stammumfang

von mindestens 18 cm haben und sind mit einem stabilen
Pfahl-Dreibock zu sichern (vgl. DIN 18916)

i
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7. Durchf(thrung des Bebauungsplanes
7.1. Kosten, Finanzierung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert

- den Erwerb von Grundsticken

- den Bau der ErschlieBungsstraBen

- den Bau der notwendigen Kandle und Entw&sserungsanlagen

< den Bau von Wasserversorgungsleitungen entlang der ErschlieBungs-
straBe

= den AnschluB an das E-Netz auf der Niederspannungsebene

- AusgleichmaBnahmen gemaB § 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
Grundstiickseigentiimer zum festgesetzten Prozentsatz umgelegt werden,
soweit sie nicht durch Férdermittel gedeckt werden kdnnen.

7.2. Bodenordnende und sonstige Mafinahmen

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

a) Umlegung gemén § 45 - 79 BauGB

b) Grenzregelung geman § 80 - 84 BauGB

c) Enteignung gemaB 85 - 122 BauGB
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8. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf ¢ffentliche Belange
8.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versor-
gung, 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 flir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

- eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung,

- den Anschluf3 an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizi-
tatsnetz und an das Fernmeldenetz,

- die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post,

- eine geordnete Oberflachenentwésserung und

- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet.
8.1.1. Verkehrserschlieung

Das StraBenbauamt stimmt der geplanten ErschlieBung des Wohngebietes
"Riebebergsbreite” zu. Die Einmlndung der ErschlieBungsstraBe in die B 1
ist entsprechend der RAS-K 1 auszubilden.

Die VerkehrserschlieBung entspricht den Anforderungen der Feuerwehr.
Unter Berlicksichtung des ruhenden Verkehrs sind Fahrgassen in der
notwendigen Breite von 3,5 m garantiert.

8.1.2. Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist die MAWAG. Das Plangebiet kann an die
zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen werden. Die geplante Bebau-
ung kann durch einen neuen Anschiuf an die Fernwassertrasse versorgt
werden.Uber die bestehenden kleinen Versorgungsleitungen im Bereich der
FeldstraBe und des Kirschweges kdnnen nur bedirgt versorgt werden. Der
Versorgungstrager sorgt im Rahmen der Trinkwasserversorgung nach
Kénnen und Vermaogen fiir eine gesicherte Loschwasserversorgung.

Zur Léschwasserversorgung wird ein Wasserbedarf von 96 m®h bendtigt.
Dazu sind Rohrnetzdimensionen im Trinwassernetz von mindestens
100 mm vorzusehen.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg.
Das Plangebiet kann auf Niederspannungsebene an das E-Netz ange-
schlossen werden. Fiir die geplante Bebauung kann das Leitungsnetz erwei-
tert werden.

Dazu kénnen eine, moglicherweise zwei Trafostationen in die das Gebiet
tangierende 15 kV-Freileitung eingeschleift werden. Aus dieser Station kann
in das bestehende Ortsnetz eingespeist werden und so auf die
Umverlegung der vorhandenen 1 kV-Freileitung verzichtet werden.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und fir
die Koordinierung 'mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der ande-
ren Leitungstrager ist Voraussetzung, daf3 Beginn und Ablauf der Erschiie-
BungsmaBnahmen so frih wie méglich, schriftlich dem Fernmeldeamt Mag-
deburg angezeigt werden.
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8.2. Wirtschaftliche Belange

Durch die Durchfiihrung des Bebauungsplanes werden wirtschaftliche Be-
lange nur unwesentlich berihn.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes werden fir den Realisie-
rungszeitraum Arbeitsplatze im Baugewerbe gesichent.

8.3. Belange der Landwirtschaft
Durch das Eigenheimgebiet wird Ackerflache entzogen.

Da der notwendige Wohnungsbedartf innerhalb des bestehenden Dorfgebie-
tes nicht gedeckt werden kann, ist die Gemeinde Mdser gezwungen, land-
wirtschatftliche Nutzflache in Anspruch zu nehmen.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange-
Umweltvertraglichkeit -

Der Bebauungsplan bericksichtigt die Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes 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 Beeintrachtigungen
der Werte, Funktionen und Kreislaufe des Naturhaushaltes so gering wie
maglich zu halten. Dieser zentrale Grundsatz umfagt inhaltlich nachstehend
aufgefiihrte Aspekte:

9.1. Belange des Umweltschutzes

- die Reinhaltung der Gewasser

- die Abfallbeseitigung,

- den Larmschutz,

- AusgleichmaBnahmen gem. Landesnaturschutzgesetz.

9.1.1. Reinhaltung des Grundwassers

Die Fliachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung weder "Vorranggebiete flr Wassergewinnung” noch "Gebiete
mit besonderer Bedeutung fur Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der
Grundwasseriberdeckung wird als "normal" eingestuft. Eine Gefahrdung
des Grundwassers besteht daher nicht.

9.1.2. Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im
Plangebiet entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluf3
an die zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises Burg gewahrleistet. Mit
Sonderabfallen im Sinne von § 3 Abs.3 ADbfG, ist nicht zu rechnen. die
Verkehrsflachen sind sobemessen, daB Millfahrzeuge die Baugrundsticke
ohne Schwierigkeiten erreichen kénnen.

9.1.3. Larmschutz

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerausche (§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
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Larmbeeintrachtigungen im Plangebiet kdnnten zuklinftig aus dem zur Zeit
in Planung befindlichen benachbarten Gewerbegebiet hervorgerufen wer-
den. Um dieses von vorn herein auszuschlieBen, erfolgen mit der Planauf-
stellung fir das Gewerbegebiet Festsetzungen zu Nutzungseinschrankun-
gen fur emittierendes Gewerbe. Auf diese Weise kann sichergestellt werden,
daB beispielsweise starker emittierende Betriebe oder Anlagen erst in einem
ausreichenden Abstand vom geplanten Wohngebiet oder abgeschirmt durch
andere MaBnahmen (hohe Gebdude, Larmschutzwande usw.) errichtet bzw.
betrieben werden.

Die verkehrsbelasteten Bauflachen entlang der B 1 sind als Mischgebiete
festgesetzt worden. Bei Mischgebieten sollte ein Larmpegel von 60 dB tags
und 50 dB nachts nicht Gberschritten werden.Larm kann im Plangebiet nur
durch gebietseigenen Verkehrslarm entstehen.

Zur Larmreduzierung im Wohngebiet dienen die baulichen Ma3nahmen zur
Verkehrsberuhigung und Geschwindigkeitsreduzierung, die auf eine Durch-
setzung der 30 km/h-Fahrweise abzielen.

9.2. Leistungsfahigkeit des Naturhaushaites

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der na-
tirlichen Lebensgrundlagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegetation und
Tierwelt bestimmt.

Eine dkologisch wertvolle Vegetation gibt es derzeit im Plangebiet nicht. Die
gesamte Flache als Ackerland genutzt. Die betroffenen Ackerflachen sind
vollig ausgerdumt. Innerhalb der Flachen gibt es keine Riickzugsbereiche flr
Kleintiere. Die intensive Bewirtschaftung unter Verwendung von Dingemit-
teln und Pflanzenschutzmitteln mindert ihre Bedeutung fir die Erhaltung der
natlrlichen Lebensgrundlagen. Fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes haben die Flachen nur allgemeine Bedeutung.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) sichern eine dem fi&chendko-
nomischen Bauen angemessene locker durchgriinbare Bebauung. Von einer
wesentlichen Verminderung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im
betroffenen Bereich, kann nicht ausgegangen werden.

Da es sich um ein okologisch weniger wertvolles Gebiet handelt und das
Maf der baulichen Nutzung vergleichsweise gering ist, ist das Anlegen von
Grinflachen und das Anpflanzen von Baumen und Strduchern geméas der
grinorderischen Festsetzungen als Ausgleich zu betrachten. Weitere

AusgleichmaBnahmen sind die Anlage von linear vernetzten Gehglzbe-
pflanzungen von mindestens 5 m Breite.

Das Landschaftsbild wird durch die Durchfiihrung des Bebauungsplanes
nicht beeintrachtigt, da es sich um eine vorwiegend ein- bis zweigeschossige
Bebauung mit relativ hohem Durchgriinungsgrad handelt und das Wohnge-
biet zuklinftig innerhalb der geschlossen bebauten Ortslage liegen wird.
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9.3. Okologische Einschétzung der PlanungsmafBnahme

Um eine anndhrend realistische Gegeniiberstellung der vorhandenen und neu
geplanten "Beanspruchung" der biotischen Faktoren zu erhalten, haben sich
flichendeckende Bilanzen nach sogenannten "Okologischen Werteinheiten"
bewihrt.

Nachfolgend werden solche Bilanzen nach einem im Regierungsbezirk
Rheinhessen-Pfalz angewandten Modell dargestellt. (vergl. Beitrag zum § 17
Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz - "Landschaftsplanung in der Bauleitung" -
Vorldufige Bewertung fiir Biotoptypen Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz,
Neustadt 1989)

Durch die vergleichende Gegeniiberstellung von "okologischen" Wert des
Bestandes und dem der Planung, lassen sich pragmatisch zu handhabende
Aussagen und Beurteilungen zum Umfang des Eingriffs ableiten.

Bei den geplanten Baumafinahmen werden Eingriffe in die vorhandenen
natiirlichen Verhéltnisse vorgenommen. Laut BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 sind
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft erforderlich.

Istzustand:

Der Planungsbereich umfaflt eine Gesamtfliche von 160.028 gm, die als
Biotop-Acker anzusehen ist, der durch intensive Landwirtschaft (Gemiiseanbau)
genutzt wurde.

Der 6kologische Wertfaktor betragt hierfiir 0,25.

Okologische Wertzahl Istzustand = 160.028 x 0,25 = 40.007 ohne
Beriicksichtigung der StraBenflache Feldstrafle und Kirschweg.

Planzustand:

Mit der geplanten BaumaBnahme werden Flachenversiegelungen durch
offentliche Verkehrsflichen und auf den Privatgrundstiicken durch die
Bebauung erfolgen.

Die offentlichen befestigten StraBenverkehrsflichen einschlieBlich der Fuf3- und
Radwege nehmen eine Fliche von 22.616 qm ein.

Die Grundstiicksfliche des Mischgebietes betragt 20.865 qm

Die Grundstiickflichen des allgemeinen Wohngebietes ohne
Berticksichtigung der Grunflichen mit Pflanzgebot betrdgt  105.267 qm

Die 6ffentlichen und privaten Griinflaichen mit Pflanzgebot
nehmen eine Flache von 11.280 qm
ein.
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Die maximal versiegelbare Fliche des Mischgebietes betragt
bei GRZ 0,6 = 20.865x0,6 = 12.519 gm

nicht iiberbaubare Flache im Mischgebiet 8.346 gm

Auf der nicht iiberbaubaren Flache des Mischgebietes ist je 200 qm
Flache ein Laubbaum zu pflanzen mit ca 5 qm Flachenbanspruchung.
Mit Baume bepflanze Griinfliche im MI 42 Biume x 5 qm 210 gm

sonsitge Grinflache im Mischgebiet 8.136 gm

Die maximal versiegelbare Flache des allgemeinen Wohngebietes

betragt bet GRZ 0,4 = 0,4 x 105.267 qm 42.107 qm
18b
nicht iiberbaubare Flache im allgemeinen Wohngebiet 63.160 qm

80 % sollen als Griinfliche bzw. Gartenflachen genutzt werden
0,8 x63.160 qm 50.528 qm

davon 25 % mit Baum- und Strauchbepflanzung 12.632 gm

Die privaten Griinfllichen mit Pflanzgebot nehmen eine Fliache

von 1.850 gm
ein.
Die offentliche Griinflache betrégt 9.430 gm

davon sind 375 gm mit 75 Grof3bdumen bepflanzt.
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Flachenart Flache [qm] o©kol. Wertfaktor okol. Wertzahl

tiberbaubare Flache MI 12.519 0,00 0,00

Griinfliche MI ohne

Baumbewuchs 8.136 0,40 3.254,00

Fléche mit Baumbe-

wuchs im MI 210 0,80 168,00

Uberbaubare Flache

im WA 42.107 0,00 0,00

Garten u. Griinfliche

WA ohne Baumbewuchs 50.528 0,40 20.211,20

Flache mit Baumbe-

wuchs im WA 12.632 0,80 10.105,60

versiegelte Straf3en-

verkehrsflichen 22.616 0,00 0,00

Griinflichen im WA mit

Pflanzgebot (private

Flachen) 1.850 0,60 1.110,00

Fliache mit Baumbewuchs

Offentliche Griinflache 375 0,80 300,00

offentliche Griinflache 9.055 0,50 4.527,50
okologische Wertzahl Planzustand 39.676,30

Die Gegeniberstellung des Istzustandes und Planzustndes zeigt, dafl im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Eingriff in die Natur durch die
vorgesehene griindordnerischen Festlegungen voll ausgeglichen wird.
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10. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belange gehdren im wesentli-
chen die aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungs-
berechtigten. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

- das Interesse, daB Vorteile nicht geschmaélert werden, die sich aus
einer bestimmten Wohnlage ergeben und

- das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstickes.

Diese privaten Belange werden durch den Bebauungsplan besonders gefor-
dert. Er bewirkt eine erheblich wentsteigernde Umwandlung von Ackerfla-
chen in Wohnbaugrundsticke.

11.  Abwagung der beteiligten privaten und &ffentlichen Belange

Bei dem Bebauungsplan Wohngebiet “Riebebergsbreite” der Gemeinde Mo-
ser steht die Belfriedigung des Wohnungsbedarfs im Vordergrund. Fur Ein-
familienhausbau, GeschoBwohnungsbau, und die Ansiedlung gewerblicher
Beltriebe werden |m Plangeblet 16 ha Ackerland erschiossen. Dies ermog-
licht den Bau v.ca: 190 Emfamlhenhausern und 200" Geschonohnungen
Damit kann der Wohnungsbedarf fiir ca. 860 Einwohner gedeckt werden.

Der Bebauungsplan férdert kurzfristig wirtschalftliche Belange (Baugewerbe)
und erméglicht langiristiy Gewerbeansiedlung auf rund 1,5 ha unbebauter
Mischgebietsflache. Er fdrdert die Entwicklung der Gemeinde Méser. Eine
geordnete ErschlieBung des Plangebietes ist gewahrleistet. Die davon be-
rihrten Belange werden beachtet.

Nach § 1 Abs.5 Satz 4 BauGB sollen landwirtschattlich genutzte Flachen nur
im notwendigen Umfang fir andere Nutzarten vorgesehen und in Anspruch
genommen werden. Im vorliegenden Fall ist die Deckung des
Wohnungsbedarfes aus der Sicht der Gemeinde unbedingt erforderlich.
Anders ist die Wohnungsnachfrage nicht zu befriedigen.

Immissionen, die das AusmafB schadlicher Umwelteinwirkungen erreichen,
entstehen durch den Bebauungsplan nicht. Die Leistungsfahigkeit des Na-
‘turhaushaltes wird durch die Vorkehrungen zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen nicht erheblich beeintrachtigt. Das Landschaftsbild ist nicht
betroffen. Die betroffenen privaten Belange werden gefordent.

12. Stadtebauliche Daten

Bruttoflache: Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 16 0028 m?
davon entfallen auf:. ;

- Wohnflachen 405, 2¢7 m?

- Mischgebietsflache 42.519 M?

- StraBenverkehrsflachen 20.865 M2

- Offentliche Granflachen 9 «30 mM?

- Flachen mid P{/ahzgc):nﬂl (privat) AZ.850 M2



1. Wohnsammelstrafle

Querschnitt I-TI

R -
F Kfz
Grundsticks - @ R ﬁ Grundsticks-
grenze — s grenze
1 M
¥  § L i
0,50
ﬁé_* 2,00 /{ 5,50 L, 250
10,50
Fulweg LKW/LKW Pflanz -
Grunstreifen streifen

Baumpflanzung

Querschnitt I-T

Kfz
Grunsmcks—/{_L @ R ﬁ | Grundstiicks -
grenze ; grenze
| f‘“"
; 0,50
U=0 omo 4 200 4 5,50 0
g T 1
10,50
FuBweg LKW/ LKW
Grinstreifen Pilanz- GCrunstreifen
streifen

Baumpflanzung

Straflentyp SS 2 entsprechend EAE 85



2. Anliegerstrafe - verkehrsberuhigter Bereich

Querschnitt -1

=
Grundstlcks - Grundsticks- &)
grenze grenze ] Garage -
Kfz .
\ 5 | ("[
F _—n— ; @
- —e
| 1
050 0,50
L, 150 [, - 400 L 5,00 5
1 i | —
6,50
1
Grinstreifen Mischverkehrs- Grinstreifen
flache

Straflentyp AS entsprechend EAE 85



Hohenfestsetzungen 1-geschossige
Bebauung zum Bebauungsplan Nr. W/1
Wohnanlage Riebebergsbreite

max. 1.00 OK Fertigfufiboden
WV Erdgeschof

)

ZE Bezugshdhe +0.00% OK Straflenniveau
vor dem Grundstick

rr\;fﬁ,‘\‘-m GVO Beslell-Nr. ¢



