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. Begrindung
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Karlshof*
Fassung: Entwurf September 2008

1.0. Allgemeines
1.1. bisherige Verfahren

Der Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet Karlshof wurde am 28.07.98 vom
Gemeinderat Schermen als Satzung beschiossen.
Der Bebauungsplan ist am 18.04.2001 in Kraft getreten.

Der Gemeinderat der Gemeinde Schermen beschloss am 04.12. 01 die
Durchfiihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes. Die 1. vereinfachte Anderung
ist am 26.03.02 als Satzung beschlossen worden und am 29.04.02 in Kraft getreten.

Der Gemeinderat der Gemeinde Schermen beschioss am 05.08.03 die Durchfihrung
der 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet
Karlshof". Die 2. Anderung wurde am 16 12. 03 vom Gemeinderat als Satzung
beschlossen und ist am 10.01.04 in Kraft getreten.

Bei diesen Anderungen handelt es sich um die Anderung der Héhe der baulichen
Anlagen und um die Herauslésung von zwei Flurstiicken aus dem Geltungsbereich

des Bebauungsplanes.

Eine weitere Anderung mit Beschluss des Gemeinderates von Schermen vom
19.11.02 mit dem Ziel, die GréBe der Grundfliche der Wochenendhauser nicht mehr
festzusetzen, wurde zuriickgezogen. Entsprechend § 10 Abs.3 Satz 3 ist die
Festsetzung der zuléssigen Grundfiache der Wochenendhéuser bindend angeordnet.

Eine weitere Anderung des Bebauungsplanes mit Beschluss des Gemeinderates
vom 04.10.05 zur Umwandlung des Sondergebietes in ein reines Wohngebiet wurde
mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.03.06 zuriickgezogen. Die Gemeinde
Schermen ist im Regionalen Entwicklungsplan nicht als zentraler Ort bestimmt. Die
Ausweisung einer Wohnbauflache steht der Landes — und Regionalplanung

entgegen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Schermen hat in seiner Sitzung am 26.02.08
beschlossen, die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet
Karlshof“ durchzufihren.

Die Offentlichkeit wird gemafR § 3 Abs. 1 BauGB durch Offenlegung der Plan-
unterlagen im Verwaltungsamt der Verwaltungsgemeinschaft Biederitz - Moser
informiert.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange,
der Umweltverbande und Abstimmung mit den Nachbargemeinden erfolgt mit
Schreiben vom 16.04.08.

Folgende Steliungnahmen wurden abgegeben:

Landesverwaltungsamt Sachsen — Anhalt, Referat Raumordnung und
Landesentwicklung und Gebtndeite Stellungnahme.
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) Begriindung
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Karlshof*
Fassung: Entwurt September 2008

Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg,

Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt,
Landesbetrieb Bau Niederlassung Mitte,

t andesamt fir Vermessung und Geoinformation,
Bundesanstalt fiir Imnmobilienaufgaben,

Amt fir Landwirtschaft, Flumeuordnung und Forsten Altmark,
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen — Anhalt,
Industrie- und Handelskammer Magdeburg,

E.ON Avacon GmbH,

Verbundnetz Gas AG,

Stadt Burg,

Landesverband Sachsen — Anhalt des Bundes fir Natur und Umwelt e. V.
Verwaltungsgemeinschaft Biederitz-Moser,
Wehrbereichverwaltung Ost,

Heidewasser GmbH,

Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft,
Lothar und Burgunde Engel

Karishof 11 A

Michael und Andrea Kilbler

Karishof 11 B

39292 Schermen

Eheleute Petra und Volkmar Neimke
Weberstral3e 16
39112 Magdeburg

Gert und Hannelore Bartels

Karlshof &

39291 Schermen

Es erfolgten keine Stellungnahmen von:

Landkreis Jerichower Land
Wasserverband Burg



i Begrindung
3. Anderung des Bebauungsplanes Wochenendhausgebiet Karlshof*
Fassung: Entwurf Septerber 2008

1.2. Zugehorigkeit des Planungsraumes

Die Gemeinde Schermen liegt im Landkreis Jerichower Land und gehort der
Verwaltungsgemeinschaft Biederitz — Méser” an.

Der Verwaltungsgemeinschaft gehdren folgende 11 Gemeinden an:

Mdéser Biederitz
lostau Gerwisch
Hohenwarthe Woltersdorf
Kérbelitz Gfibs
Schermen Kénigsborn
RPietzpuhl

Die Gesamteinwohnerzahl der Verwaltungsgemeinschaft betragt: 17.450 Einwohner.
Die Gesamtftache betragt 11.856 ha

Die Gemeinde Schermen hat eine Flache von 1.135 ha und ca. 1.558 Einwohner.

Nachbarkommunen sind:

- im Norden Stadt Burg/Detershagen Landkreis Jerichower Land
- im Osten Gemeinde Pietzpuhl Landkreis Jerichower Land
- im Siiden Gemeinde Kbrbelitz L.andkreis Jerichower Land
- im Westen Gemeinde Mdser Landkreis Jerichower Land

Zur Infrastruktur gehdren: Bundesautobahn BAB 2
BundesstraBe B 1

Die Verwaltungsgemeinschait Biederitz — Moser zeichnet sich durch eine reizvolle

geographische Landschait aus.
Westlich bildet die Elbe die Grenze der Verwaltungsgemeinschaft ,
im Norden schlieBt die Verwaltungsgemeinschaft und die Gemeinde Schermen direkt

an die Kreisstadt Burg/ Detershagen an.

Ostlich von Schermen pragen ausgedehnte Waldflachen und landwirtschaftlich

genutzte Flachen die Landschatt.
Sudiich des Oriskerns befinden sich die Autobahn BAB 2, siidlich und dstlich des

Ortes die BundesstraBe B 1.



) Begriindung
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Karishot*
Fassung: Entwuif September 2008

Die Funktionen der Gemeinde Schermen sind:
Wohnen,

Landwintschaft,

Handel und Gewerbe,

Freizeit und Erholung.

1.3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes liegt
innerhalb der Flur 1 der Gemarkung Schermen und umfasst die Flurstiicke.

10224 WEG, 56/18 GRU, WBF, 56/36 GRU, 56/37 WEG

56/19 SFE Haus Nr. 3k, 56/20 SFE Haus Nr. 3]

56/21 SFE, 56/22 SFE, 56/23 SFE Haus Nr. 3i, 56/24 SFE Haus Nr. 3h,
56/25 SFE Haus Nr. 3g, 56/26 WEG, 56/27 SFE, 56/28 SFE Haus Nr. 3¢,
56/29 GRU, WBF Haus Nr. 3d, 56/32 WEG, 56/31 SFE Haus Nr. 3e,

56/30 SFE 3f, 56/33 WEG, 56/38 WEG, 10063SFE Haus Nr. 1b GRU,
1071/56 WBF Haus Nr. 1a,GRU, 1070/56 WBF Haus Nr. 1 GRU,
1069/56 WRBF, 56/34 SFE Haus Nr. 2 GRU, 56/35 SFE Haus Nr. 2a,
WBF 2b, WBF 2c

1057/56 GRU, 1058/56 SFE Haus Nr. 2d, 1061/56 SFE Haus Nr. 2e
1062/56 SFE, 10048 SFE Haus Nr. 2f

10007 WEG, 962/56 STV, 56/1 SFE Haus Nr. 5, 804/56 STV
805/56 SFE Haus Nr. 7, 7a, 7b, 7¢, 7d, 7e, 56/2 SFE Haus Nr. 6
1076/56 WEG, 819/56 STV, 1073/56 WBF Haus Nr.8, 1074/56 HDL Haus
Nr. 8a, 1075/56 HDL Haus Nr. 8b

10001 SFE Haus Nr. 9d, 10002 SFE Haus Nr. 9¢, 10006 SFE Haus Nr. 9b
10000 SFE Haus Nr. e, 10003 SFE Haus Nr. 9f, 10004 SFE Haus Nr. 9g
10005 SFE 9h, 10047 SFE, 10046 , 10050 SFE, 10051 SFE,
10052 SFE, 10053 SFE, 10054 SFE, 10055 SFE, 10056 SFE  Haus Nr.11
10436 SFE, 10057 WBF Haus Nr. 11b, 8§13/56 STV, 10078 WBF,
10077 WBF, 10076 WBF, 10075 WBF, 10079 WEG, 811/56 STV,

812/56 SFE Haus Nr. 11, 817/56 STV, 10072 SFE Haus Nr. 9
815/56 STV, 816/56 SFE Haus Nr. 9a, 10a, 10b, 10c

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des Zentrums der Gemeinde Schermen.
Zwischen den Wohnbauflachen des Ortskerns im innenbereich der Gemeinde und
dem Gebiet ,Karlshof* befinden sich eine ca. 400 m breite Waldfiache und die
Autobahn BAB 2.



. Begriindung
3, Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Karlshof”
Fassung: Entwurf September 2008

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

nordiich kieiner Waldbestand mit Einzelhdusern bis zur Bundesautobahn 2,
ostlich eine verfiilite Kies/Tongrube, kieiner Waldbestand, BundesstraBe B1,
stdlich Bundesstraf3e B1,

waestlich Ackerland bis zur alten BundesstraBe B1, potentielle Gewerbeflache,

1.4. Landschaftliche und stadtebauliche Bedingungen

Der Ort Schermen liegt an der Bundesautobahn BAB 2 und wird jeizt von der

BundesstraBe B 1 tangiert.
Schermen liegt ca. 5 km von der Kreisstadt Burg entfemnt.

Hauptsiediungsgebiet der Ortschaft Schermen ist der Ortskern.

Im Ort sind Gberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser vorhanden. Die Wohnnutzung
ist Uber die gesamte Ortschaft ausgebreitet.

Der Ort ist traditionell landwirtschaftlich gepragt.

Im Ortskern ist die urspriinglich landwirtschaftliche Gebaudenutzung eng mit dem
Wohnen verbunden. Die Scheunen und Stille werden heute in unterschiedlicher

Weise genutzt.
Gewerbliche Nutzung findet man vorwiegend im Oriskern.

Die nachstgelegenen Stidte mit zentralortiicher Funktion sind:

Oberzentrum: Magdeburg
Mittelzentrum: Burg

Teile der Gemarkung Schermen befinden sich in dem nach § 29 Abs. 1 Nr. 2
Buchst, b NatSchG LSA i.V. m. § 32 NatSchG LSA rechtsverbindlich festgesetzten
[ andschaftsschutzgebiet ,Umflutehle - Killzauer Forst”.

Ostlich angrenzend befindet sich der Kiessandtagebau Schermen |1, im Ostlichen
angrenzenden Nahbereich befindet sich der Windpark Schermen in ca. 300 m

Entfernung.

Ein Teil der Gemarkung nehmen Forstflachen ein. Die Walder werden nachhaltig
bewirtschaftet.

Waestlich von Schermen befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und
Erholung.

5



) Begriindung
3. Anderung des Bebauungsplanes ,\Wochenendhausgebiet Karlsho “
Fassung: Entwurf September 2008

1.5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schermen ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Karlshof” als

Sonderbauflache Wochenendhaus“ ausgewiesen.
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes wird somit aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt.

1.6. Bestandsaufnahme im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 77.200 m? Flache.

Im Geltungsbereich befinden sich die &ffentlichen StraBen und Wege:
Karishof

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Flachen mit Wald,
Kiefernbestand.

Der Geltungsbereich ist mit ca. 50 Wochenendhausern und umfangreichen

Nebenanlagen bebaut.
Die Uberbaute Flache der Wochenendhauser / Nebenanlagen / Garagen, Carports

betragt ca. 3.600 m2,

Auf den unbebauten Flachen der einzelnen Grundstlicke ist Baumbestand,
vorwiegend Kiefernbestand vorhanden.

1.7. Inhalt und Ziel der Planung

Fir das betroffene Gebiet wird ein Anderungsverfahren des Bebauungsplanes
aufgrund des Aufstellungsbeschusses des Gemeinderates der Gemeinde Schermen
durchgefuhrt. )

Das Anderungsverfahren des Bebauungsplanes tragt die Bezeichnung 3. Anderung
des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Karlshof”.

Die Planung beinhaltet die Planzeichnung Teil A und die textlichen Festsetzungen
Teil B sowie die Begriindung und den Umweltbericht.

Die Planzeichnung Teil A stelit den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dar.
Der Geltungsbereich befindet sich im Bereich stdlich der Gemeinde Schermen und

ist iberwiegend mit Wochenendhausern bebaut.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Baurecht fur den Planbereich auf der
Grundlage des § 2 der Textlichen Festsetzungen.
-6-



) Begrandung
3. Anderung des Bebauungsplanes Wochenendhausgebiet Karlshof*
Fassung: Entwurf September 2008

1.8. Rechtliche Grundlagen
Rechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch in der Neufassung des Baugesetzbuches vom 23. September 2004
(BGBI.1.S. 2414) bekannt gemacht am 1.10.2004 in der derzeitigen Fassung,

Baunutzungsverordnung
Verordnung {iber die bauliche Nutzung von Grundsticken (BauNVO)
vom 23. Januar 1990 (BGBL.I S. 132), in der derzeit glltigen Fassung,

Planzeichenverordnung
Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV 80-} vom 18. Dezember 1990

(BGBI.1991 I. S. 58) in der derzeit gliltigen Fassung,

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.Mérz 2002 (BGBL. Teit | Nr. 22
S.1193 vom 03.April 2002)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhait (NatSchG LSA) vom

23, Juli 2004 (GVBI.LSA Nr.41 S.454 vom 29, Juli 2004), zuletzt geédndert durch
Gesetz zur Anderung des NatSchG LSA vom 14.01.2005 (GVBI. LSA Nr.4 S.14
vom 19.01.2005)

Gemeindeordnung des Landes Sachsen — Anhalt (GO LSA)
vom 5. Oktober 1993 (GVBI. LSA S. 568), in der derzeit giltigen Fassung,

1.9. Kartengrundlage
Auszug aus den Liegenschaftskarten M 1: 1 000.

Kartengrundlage: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1 1.000
des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformationen
Sachsen — Anhalt
Gemeinde: Schermen
Gemarkung: Schermen
Stand der Planuntertlage:



) Begrindung
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Katlsho “
Fassung: Entwurf September 2008

1.10. Vervielfaltigungserlaubnis und Verbreitung

Vervielfaltigungserlaubnis und Verbreitung erteilt

durch das Landesamt fir Vermessung und Geoinformationen Sachsen — Anhallt:
am:
Aktenzeichen:

1.11. Planungsgebiet und MaBstab

Das Planungsgebiet umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der
Gemeinde Schermen. Die Bebauungsplanunterlagen bestehen aus der
Planzeichnung im MafBstab 1 : 1.000, der Begriindung und dem Umweltbericht.



} Begriindung
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Karishot®
Fassung: Entwurt September 2008

2.0. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
2.1. beabsichtigte Anderungen

Die beabsichtigten Anderungen der Planung betreffen nur die Uberarbeitung der
Planzeichen entsprechend der Planzeichenfestsetzungen gem. der PlanzV 90
und den Teil B — Texiliche Festsetzungen.

Das MaB der baulichen Nutzung soll teilweise die FldchengréBe der
Wochenendhiuser betreffend gedndert werden.

Fir das Sondergebiet (SO), das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
Wochenendhausgebiet und der Art der Nutzung Wochenendhduser als Einzelhauser
wird fiir die Wochenendhauser gem. § 10 Abs. 3 BauNVO eine Grundfléche von

60 m? bzw. 106 m? festgesetzt.

Es werden landschaftsplanerische Festsetzungen getroffen.

2.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend § 10 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO ist bereits ein Sondergebiet, das der
Erholung dient mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet” festgelegt. Die
Art der Nutzung sind Wochenendhéuser als Einzelhauser, Steliplatze und Carports
und bestimmte, der Eigenart des Gebietes entsprechende Anlagen und
Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes.

Die zuldssige Grundflache der Wochenendhduser wurde mit 60 m? festgelegt.

Die Grundflachenzahl GRZ betragt 0,15.

Die Grundflachenzahl wird nicht geéndert.

Far einen Bereich entlang der siidlichen Grenze des Plangebietes wird die
Grundfiache der Wochenendhéuser gedndert und mit 106 m? festgelegt.

Die Art der Nutzung wird durch die Maglichkeit der Enichtung von Garagen erweitert.
Die Héhe der baulichen Anlagen wird nicht geandert und bleibt mit 5,50 m
festgesetzt.

2.3. Bauweise, Uberbaubare Flachen

In dem Sondergebiet Wochenendhaus sind nur Einzelwochenendhduser zulassig.
Fiir das gesamte Baugebiet wird offene Bauweise ausgewiesen.
Die liberbaubaren Grundsticksflachen werden nicht festgelegt.



) Begriindung
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Karlshof*
Fassung: Entwurf September 2008

2.4. Griinordnerische Festsetzungen

FUr BaumaBnahmen wird festgesetzt:
Je 50 m? versiegelter Fiache sind auf den nicht tberbauten Flachen mindestens

3 heimische standortgerechte Laubbéume als Hochstamm oder vergleichbare
Nadelbaume sowie mindestens 6 heimische standorigerechte Straucher zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Stammumfang der Hochstamme: mindestens 10 bis 12 cm.

Es sind ausschiieBlich heimische, standortgerechte Baum- und Straucharten zu

verwenden.

2.5. Begriindung des Plankonzeptes
2.5.1. Vorbemerkungen

Die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Schermen vollzieht sich im Vergleich
zu anderen Gemeinden unter bestimmten komplizierten Bedingungen.

Der Ort wird durchquert von der Bundesautobahn BAB 2 in west-dstlicher Richtung
und wurde durchquert von der BundesstraBe B1 in nord-stdlicher Richtung. Der Ort
wurde faktisch gevierielt.

Der iberwiegende bebaute eigentliche Ortskern liegt ndrdlich der Autobahn,
urspriinglich geteilt durch die BundesstraBe. Hier besteht ein im Zusammenhang
bebauter Onisteil i.S. v. § 34 BauGB.

Die siidlich der Autobahn liegenden Ortsteile waren ebenfalls geteilt durch die
Bundestrasse B 1 in den Teil Neu — Kiilzau als westlicher Bereich und in den Teil
Karlshof als dstlicher Teil.

Fiir den Bereich Neu — Kiilzau besteht ebenfalls der bauliche Zusammenhang 1.5.v.
§ 34 BauGB auch im Zusammenhang mit der Gemeinde Moser. Der Bereich ist also
im baurechtlichen Sinne ein Ortsteil. In soweit entwickelt sich die Gemeinde
Schermen im Sinne einer stéadtebaulichen Ordnung.

Anders verhalt es sich mit dem Bereich Karlshof.

Der Bereich Karlshof entwickelte sich stadtebaulich unterschiedtich.

Einige vorhandene Wohnhéauser stehen einer Uberwiegenden
Wochenendhausbebauung gegenilber. Far die Definition eines Oristeils mangeite es
nach damaliger stadtebaulicher Einschatzung an einer ausreichenden Konzentration
von Wohnhausern und damit fiir das notwendige Gewicht zur Beurteilung des

Gebietes als Ortsteil.
Diese Einschatzung ist aber auf Grund der tatséchlich dort Wohnenden zu

hinterfragen.
Im Plangebiet existieren 10 Grundstlicke mit einer Bebauung von ca. 100 m?

Wohnbauflache, 7 Grundstiicke mit einer Bebauung von ca. 80 m? Wohnbauflache, 6
Grundstiicke mit mehrgeschossiger Bebauung.

-1{0-



. Begrindung
3. Anderung des Bebauungsplanes ,\Wochenendhausgebist Karlshot*
Fassung: Entwurf Sepiember 2008

Das Gebiet stellt sich somit als Splittersiedlung irn Auf3enbereich dar.

Mit der Rechiskraft des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet Karishof* sollte
die unterschiedliche stadtebauliche Entwicklung in eine bestimmte Richtung geleitet
werden. Die vielen Anderungen des Bebauungsplanes und der Versuch Baurecht fur
Wohnen® herzustellen, was letzilich scheiterte, ist der Hintergrund, dass in dem
Gebiet nach wie vor unterschiedliche stadtebauliche Formen existieren.

Der Charakter des ,Wochenendhausgebietes Karlshof” ist weiterhin insbesondere
durch den Ausbau der Bundesautobahn BAB 2, die Verlegung der Bundesstral3e B 1
an die slidiiche Grenze des Gebietes, durch das Kiesabbaugebiet und letztendlich
durch das Aufstellen der Windenergieanlagen entscheidend verdndert worden.

Das Gebiet als solches existierte und entwickelte sich vor den oben genannten
Verdnderungen. Die negativen Auswirkungen auf das Geblet durch den Ausbau der
BAB 2, den Bau der B 1n und der anderen Vorhaben soliten in den Unterlagen der
Planfeststellungsverfahren bzw. Genehmigungen durch entsprechende
Schutzfestsetzungen flir das Gebiet kompensiert sein, was nur unzureichend

erfolgte.

2.5.2. Reakiionen der Planungsbehorden und Begriindung der Zielsetzung

Mit der vorliegenden Plananderung bleibt die festgesetzte Art der baulichen Nutzung
im Plangebiet unveréndert. Diesbezliglich bestehen aus raumordnerischer Sicht

keine Bedenken.

Das konkrete Ziel der Plandanderung ist es, die nach den Festsetzung des
rechtskréftigen Bebauungsplanes zuldssige Grundflache der Wochenendhauser von
60 m2im sudlichen Teil des Geltungsbereiches auf 106 m? zu erhdhen. Inwiefern die

im stdlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorgesehene
Festsetzung einer Grundflache von 106 m2 dem Charakter eines Sondergebietes mit

der Zweckbestimmung Wochenendhauser entspricht und somit zuldssig ware, ist
durch das zustdndige Bauordnungsamt des Landkreises zu prifen.
Diese Aussage wurde in der Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes zum

Vorentwurf vom 29.05.2008 getroffen. )
Der Landkreis Jerichower Land wurde am Planverfahren zur 3. Anderung des

Bebauungsplanes mit Schreiben vom 16.04.2008 zum Vorentwurf beteiligt.
Eine Stellungnahme erfolgte nicht.

Aus Sicht der oberen Landesplanungsbeh&rde bestehen aber grundséatzliche
Bedenken.
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In der Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehdrde vom 29.05.2008 wurde
ausgefiihit, dass ein Wochenendhausgebiet seiner Zweckbestimmung nach zum
zeitlich begrenzten Aufenthalt an den Wochenenden, in den Ferien (im Urlaub) oder
in sonstiger Freizeit dient. Bei einern Wochenendhaus handelt es sich demnach um
keine ,Dauer“-Wohnstétte. Die zuldssige Grundflache der Wochenendhauser hat
sich nach der besonderen Eigenart des Gebietes zu richten. Weil die Eigenart der
Wochenendhausgebiete zu unterschiedlich ist, hat die Baunutzungsverordnung fGr
die Grundfi&che der Wochenendhauser kein {estes Mal3 bestimmt.

Die vorgesehene gednderte Flache im sGdlichen Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes lasst beflirchten, dass in diesem Bereich eine Dauerwohnnutzung

verfestigt werden soll.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg trifft in threr Steilungnahme vom
13.05.2008 lediglich die Feststeliung, dass das Vorhaben aus dem rechtskraitigen
Ftachennutzungsplan der Gemeinde Schermen entwickelt wurde und daher mit den

Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Der Bebauungsplan trifft u.a. Festsetzungen zur Grundflachenzahl von 0,15

(max. 0,2) und die zuidssige Grundflache der Wochenendhauser von 60 m? und

106 m2,

Die Obergrenze von 0,2 fir die Bestimmung des MaBles der baulichen Nutzung gem.
§ 17 BauNVO, Grundflachenzahl fiir ein Wochenendhausgebigt, wird mit 0,15 in den
Festsetzungen zum Bebauungsplan unterschritten.

Der aligemeine Erfahrungswert it. Stellungnahme der oberen
Landesplanungsbehdrde fir die Grundflache der Wochenendhauser wird mit 60 m?
fiir den Uberwiegenden Teit des Gebietes beibehalten und ein grof3erer Wert von
106 m? wird unter Berticksichtigung der besonderen Eigenart und der
landschaftlichen Gegebenheiten des Gebietes flr einen betroffenen Teil festgelegt.

Der Bebauungsplan und insbesondere die 3. Anderung regelt nicht eine
Dauerwohnnutzung bzw. die Verfestigung einer Dauerwohnnuizung und trifft auch
nicht Voraussetzungen dafir.

Die Grundstlicke des Gebietes werden seit Langem durch die Eigentimer genuizt.
inwieweit die Grundstiicke als Dauerwohnnutzung oder als Wochenendnutzung
genutzt werden, beurteilt der Bebauungsplan nichi, da dieses sich im Laufe der Zeit
bereits geregelt hat.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird sich die Nuizung als
Dauerwohnnutzung oder als Wochenendnutzung demzufolge nicht andern.

Die Dauerwohnnutzung ist nicht nur von der GréBe der Grundflache der
Wochenendhauser abhangig.

Eine Dauerwohnnutzung ist zum grofBen Teil abhangig von den personlichen
Interessen und finanziellen Mitteln der Betrofienen.

Es existiert im Plangebiet das Dauer — Wohnen auf Grundstiicken mit 60 m?
Grundfidche der Gebiude und es werden Grundstiicke mit einer gréBeren Bebauung

als Wochenendgrundstlicke genutzt. Gleiches gilt umgekehrt.
~12-
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Die besondere Eigenart und die landschaftlichen Gegebenheiten des Gebietes
liegen darin, dass ein unvorbelastetes Gebist in Bezug auf La&rmimmission

belastet wurde und die LaArmschutzmafBnahmen nicht ausreichend waren.

Auf der Grundlage der TA — Larm werden trotz der aktiven LarmschutzmaBnahmen

die Immissionsrichiwerte, inshesondere im AuBenbereich, iberschritten.

Aus diesem Grunde wurden passive SchalischutzmaBnahmen im AuBenbereich
(Terrassen, Freianlagen) in Form veon Einhausungen durchgefihrt, was
Auswirkungen auf die GroBe der Grundflachen der Wochenendhauser hat,

2.5.3. Reazaldionen der Immissionsschutzbehérde

Das Wochenendhausgebiet ist aus immissionsschutzrechtlichen Griinden gem. der
Stellungnahme der cberen Immissionsschutzbehdrde hinterfragt worden.
Durch ein Kiesabbaugebiet, die Bundesautobahn BAB 2 und die BundesstraBe B1 ist

gine Larmbelastung vorhanden.
Da It. Stellungnahme der oberen Immissionsschutzbehdrde es durch die Planung

maglich ist, weitere Wochenendhéuser zu errichien, ist es erforderlich, die
Larmbelastung zu ermittein. Ergeben sich hieraus L&rmschutzmaBnahmen, so sind
diese durch textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Da das Plangebiet larmimmissionstechnisch gegeniber der B 1n, des
Kiesabbaugebietes, der Windenergieanlagen und teilweise auch des 6 — streifigen
Ausbaus der BAB 2 unvorbelastet war, sind 1armschuiztechnische Ausfihrungen in
den entsprechenden Planfeststellungsverfahren gegentber dem
Wachenendhausgebiet gefordert und nicht-erst mit der 3. Anderung des
Bebauungsplanes. Eine erweiterte Bebauung und Bebauung mit weiteren
Wochenendhdusern in den Grenzen des Planbereiches wére auch ohne die

3. Anderung des Bebauungsplanes moglich.
Ausfihrungen larmschutzbedingte BaumafBnahmen:

Im Planfeststellungsbeschluss vom 19.12.1996 (Az: 23-31027.01.16, Punkt 3.7.1) fir
die BaumaBnahme ,Grundermeuerung und sechsstreifiger Ausbau der BAB A 2,
Streckenabschnitt AS Burg/Ost bis Marienborn, Verkehrseinheit 4715, AS Burg/Ost
bis AS Lostau/Hohenwarthe wurde dem Planungstrager die Auflage erteilt, flr den
Bereich ,Karlshof* ein ergénzendes Planfeststeliungsverfahren ausschlieBlich fir den

Nachweis der LArmvorsorge durchzufihren.

Es wurde fur den Nachweis der Larmvorsorge im Bereich ,Karlshof, B 1n von Bau-
km 0+000 bis 1+530, am 23.04.1997 die ergdnzende Planfeststeilung beantragt.
Das erganzende Planfeststeliungsverfahren wurde am 14.05.1997 eingeleitet.

Der ergdnzende Planfeststellungsbeschluss ist datiert vom 29.04.1998.
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Die Untersuchung erstreckte sich auf das im Entwutf des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Schermen als Sondergebiet ,, Wochenendhaus” ausgewiesene Gebiet
JKarlshof“. Als Emittenten wurde die BAB A 2 und die verlegte B 1n in die

Untersuchungen einbezogen.

Im Ergebnis wurde in Bezug auf die BAB 2 festgestellt:
Es besteht ein Anspruch auf passive LarmschutzmafBnahmen fir die betroffenen

Eigentimer.
Aktive LarmschutzmaBnahmen an der Autobahn wurden wegen der
unverhalinismafig hohen Kosten ausgeschiossen.

Im Ergebnis wurde in Bezug auf die B 1n fesigestellt:

Es wurden aktive LarmschutzmaBnahmen erriciet.

Wegen des teilweise zu geringen Abstandes zwischen dem siidlichen Randweg und
der B 1n kam als aktive LarmschutzmaBnahme nur eine Larmschutzwand in
Betracht. Im 6stlichen Bereich wurde wegen des hier gré3eren Abstandes ein

Larmschutzwall errichiet.

2.5.4. Zusammenfassung

Zusammenfassend ist zu sagen, dass durch die Landesplanung und Raumordnung
des Landes Sachsen — Anhalt und durch die Regionalplanung fur die Planungsregion
Magdeburg aber auch durch die Vorgaben des § 34 Abs. 1 BauGB die Entwickiung
des Plangebietes nicht umkehrbar ist.

Die Ausfithrungen sollten deutlich machen, dass es sich bei dem Plangebiet nicht um
ein typisch traditionell gewachsenes Wochenendhausgebiet handelt, sondem um
eine Entwicklung zum Ortsteil, die letztendlich nicht vollendet wurde.

Das Wochenendhausgebiet bzw. das Bebauungsplangebiet ,\Wochenendhausgebiet
Karlshof“ ist aber in seiner Entwickiung entscheidend durch die Bundesautobahn
BAB 2 und die BundesstraBe B1 und das Kiesabbaugebiet negativ beeinflusst
worden. Passive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der vorhandenen Nutzungen
waren unter Berlcksichtigung von BaumaBnahmen erforderlich.

Die unterschiedliche stidtebauliche Entwickiung des Gebietes ist deshalb nicht mit

einfachen ginheitlichen Erfahrungswerten zu definieren.

Die besondere Eigenart des Gebietes und die besonderen landschatftlichen
Verhaltnisse sind zumindest bei der zuldssigen Grundflache der Wochenendhauser
zu beriicksichtigen, die sich im Bereich der neuen Bundesstra3e befinden.
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3.0. Verhaltnis zu anderen Pianungen

3.1. Raumordnung und Landesplianung

Die Gemeinde Schermen befindet sich gem. den Festlegungen des LEP-LSA und
des REP im Ordnungsraum der Landeshauptstadt Magdeburg innerhalb des den

Verdichtungsraumes umgebenden Raumes.
Im Zentraldrlichen System ist die Gemeinde Schermen nicht ais Zentraler Ort

ausgewiesen.

Westlich angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Umflutehle-Kiizauer
Forst, 6stlich angrenzend befindet sich der Kiessandtagebau Schermen 11, im
dstiiche angrenzenden Nahbereich befindet sich der Windpark Schermen, in ca.

300 m Entfernung befindet sich die Autobahn BAB 2, unmittelbar angrenzend
befindet sich die BundesstraBe B 1 und ein Bauschutirecyclinganiage.

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des Sonderlandeplaizes Burg.
Teiiweise im Planbereich befindet sich ein grofiflachiges archdologisches Denkmal.

Festgelegt sind fir die Gemarkung Schermen die Vorbehaltsgebiete Tourismus und

Erholung (L.ostau/Hohenwarthe — Kiilzauer Forst),
Aufbau eines dkologischen Verbundsystems Bachabschnitte im Vortlaming,

Forst, Waldgebiet 6stlich Schermen,
und das Vorranggebiet Natur und Landschaft, Heide sldlich Burg.

Vorranggebiete sind Gebiete, die fiir bestimmte Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen sind und andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten
ausschlieBen, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Ziglen

der Raumordnung nicht vereinbar sind.

Vorranggebiete sind fur die Erhaltung und Entwicklung der natirtichen
Lebensgrundiagen vorgesehen. Soweit es die jeweiligen Schutzgebietsverordnungen
zulassen, sind auch die Belange einer natur- und landschaftsbezogenen Erholung zu

berlicksichtigen.

Weiterhin befindet sich in der Gemarkung Schermen das Eignungsgebiet fur die
Nutzung von Windenergie.

Nach der Planung aus dem genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde
Schermen entspricht die Bebauungsplanung den Zielen der Raumordnung. Eine
Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordemissen der Raumordnung ist somit

vorhanden.
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3.2. Fachplanungen

Fachplanungen sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

3.3. Naturschutzrechiliche Planungen

Die Flachen des Vorhabens liegen in keinem naturschutzrechtlichen Schutzgebiet
nach den §§ 29-36 NaiSchG LSA.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 37 NatSchG LSA sind von dem Vorhaben
nicht berdhrt.

Westlich angrenzend befindet sich das Landschaftsschuizgebiet SUmflutehle-
Kllzauer Forst®.

Teile der Gemarkung Schermen befinden sich in dem nach § 29 Abs. 1 Nr.2
Buchst. b NatSchG LSA i.V. m. § 32 NaiSchG LSA rechtsverbindtich festgeseizten

Landschaftsschutzgebiet ,Umflutehle-Kiilzauer Forst®.
Das Landschaftsschutzgebiet ist gemaB § 42 Abs. 1 NatSchG LSA unter dem Code

LSG 0016 JL registriert.
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4.0. ErschlieBung
4.1. VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt an der Straf3e ,Karishof, die in die

ehemalige BundesstraBe B1 einbindet.
Alle Grundstlicke und Wochenendhauser sind Uber private Zuwegungen zu

erreichen.

4.2. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fir das Planungsgebiet ist tellweise vorhanaen.

4.3. Abwasserenisergung

Eine zentrale Abwasserentsorgung ist nicht vorhanden.

4.4. Niederschlagsentwéasserung

Das Niederschlagswasser versickert vor Ort.
Fiir die Regenwasserentsorgung werden auch dezentrale Anlagen zur Sammelung

verwendet.

4.5. Elektroenergie-, Gasversorgung

Die E.ON Avacon Netz GmbH betreibt im Bebauungsplanbereich Gas- und
Stromverteilungsanlagen. Details zum Anlagebestand sind in den Planen enthalten.

Es wird folgender Hinweis enteilt:

Die Mindest-/ Sicherheitsanstinde zu den Anlagen miissen eingehalien werden,
einer Uber~/ Unterbauung der Anlagen mit Bauwerken, ohne vorheriger
Abstimmung wird nicht zugestimmi,

bei einer Begrinung des Baubereiches mit Baumen, ist die Einhaltung des
erforderlichen Abstandes zu ober- und unterirdischen Leitungen einzuhalten,
eine Kostenlibernahme muss geregelt werden, eine anschiieBende Beauftragung

muss im Vorfeld gekl!art sein,
eine notwendige Versorgung mit Elektroenergie und Gas ist im Vorfeld abzustimmen.
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4.6. Millentsorgung

Eine satzungsgemale Abfalientsorgung im Bereich des B-Planes ist flir die im
Plangebiet anséssigen Einwohner in Verbindung mit der vorliegenden Verpllichtung

(s. Anlage 1) gewahrleistet.

4.7. weitere Standoribedingen

4.7.1. Immissionsschutz

o )

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits als Wochenendhausgebiet
genutzte Flache. Durch ein Kiesabbaugebiet, die Bundesautobahn 2 und die
BundesstraBe B1 ist eine Larmbelastung vornanden.

Im Planfeststellungsbeschiuss vom 19.12.1996 {Az: 23-31027.01.16,Punkt 3.7.1) flr
die BaumaBnahme ,Grunderneuerung und sechsstreifiger Ausbau der BAB A 2,
Streckenabschnitt AS Burg/Ost bis Marienborn, Verkehrseinheit 4715, AS Burg/Ost
bis AS Lostau/Hohenwarthe wurde dem Planungstrager die Auflage erteilt, fir den
Bereich ,Karishof* ein ergdnzendes Planfeststellungsverfahren ausschlief3lich fiir den
Nachweis der L.armvorsorge durchzufihren.

Es wurde fir den Nachweis der La&rmvorsorge im Bereich ,Karlshof, B 1n von Bau-
km 0+000 bis 1+530, am 23.04.1997 die erganzende Planfesisteliung beantragt.
Das erginzende Planfeststellungsverfahren wurde am 14.05.1997 eingeleitet.

Der erganzende Planfeststellungsbeschluss ist datiert vom 29.04.1998.

Die Untersuchung erstreckte sich auf das im Entwurf des Flachennutzungsplan der
Gemeinde Schermen als Sondergebiet , Wochenendhaus” ausgewiesene Gebiet
JKarlshof“. Als Emittenten wurde die BAB A 2 und die verlegte B 1n in die

Untersuchungen einbezogen.

Die Art der zu schiltzenden Gebiete und Anlagen ergibt sich aus den Festsetzungen
in den Bebauungsplanen. Bestehen keine Bebauungsplane mit Feststetzungen, ist
die Schutzbedirftigkeit aus Vergleichen zu ermitteln. Demnach wurde das
Wochenendhausgebiet der 3. Schutzkategorie ,Kern-, Dor- und Mischgebiet”

zugeordnet.
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Als Immissionsgrenzwerte geiten:

Tag Nacht
Kern-, Dorf- und Mischgebiet” 64 dB(A) 54 dB(A)

Einfiuss des Verkehrsidrms von der BAB A 2
An samtlichen berechneten Geb&uden im Bereich der ndrdlich der im Lageplan

(Blatt 3n Anlage 2) eingetragenen |sophonenlinie wird jeweils an der Nordseite der
Immissionsgrenzwert fir die Nacht um 0,2-2,1 dB(A)} {iberschritten.
An den vier alten Gebduden am ndrdlichen Rand des Gebietes betragen die

Uberschreitungen 0,1 — 3,3 dB(A).
Die Tagesgrenzwerte werden {iberall unterschritten, auch im AufB3enwohnbereich.

Es besteht ein Anspruch auf passive LarmschutzmaBnahmen fir die betroffenen
Eigentimer.

Aktive LarmschutzmaBBnahmen an der Autobahn wurden wegen der
unverhaitnismalkig hohen Kosten ausgeschlossen.

Einfluss des Verkehrslamms von der B 1n
im Gebiet siidlich der im Lageplan (Blatt 3n, Anlage 2) eingetragenen Isophoneniinie

wird der Nachtgrenzwert an ailen Gebauden an bis zu drei Seiten um max. 5,4 dB(A)
iberschritten. An der Slidseite der stidlichen Geb&udereihe sowie an den
AuBenwohnbereichen werden auch die Tagesgrenzwerte um jeweils bis zu 2,8 dB(A)
Oberschritten.

In diesem Falle ist mit Hilfe von aktiven LarmschutzmafBnahmen der Schuiz des
betroffenen Gebietes vor schadlichem Verkehrslarm zu gewahrleisten zumal das
Gebiet im Gegensatz zur Nordseite keiner Vorbelastung aus dieser Richtung
untertiegt.

Wegen des teilweise zu geringen Abstandes zwischen dem siidlichen Randweg und
der B 1n kam als akfive LarmschuizmaBnahme nur eine Larmschutzwand in
Betracht. Im Ostlichen Bereich wurde wegen des hier gréBeren Abstandes ein
Larmschutzwall errichtet.

Zur Ausfihrung kamen folgende Anlagen:

Larmschutzwall

Hoéhe = 3,00 m

Lénge = von Bau km 0 + 840
bis Bau km 1+ 100

Larmschutzwand

Hoéhe = 2,50m

Lange = von Bau km 0 + 500

bis Bau km 0 + 840
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Mit diesen Anlagen werden Abschirmwerte von bis zu 6,5 dB(A) erreicht, so dass

keine Immissionsgrenzwerte mehr Uberschritten werden.
Diese Aussage des Larmschutzgutachtens bezieht sich auf die

Immissionsgrenzwerte, die fir
Tag Nacht

Kern-, Dorf- und Mischgebiet" 64 dB(A) 54 dB(A)
gelten.

Auf der Grundlage der TA — Larm gelten folgende Richtwerte:
Die Immissionsrichtwerte fir Immissionsorte auBerhaib von Gebéuden betragen in

Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A),
in aligemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten tags 55 dB(A) und nachts

40 dB(A).

Auf der Grundlage dieser Werte werden durch die aktiven L&rmschutzmafBnahmen
die Immissionsrichtwerte Gberschritten.

Zur Erfillung der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, muss die Bebauung der
vorhandenen Larmsituation durch den Einsatz von passiven
SchallschutzmaBnahmen entgegenwirken. Die Umfassungsbauteile und dabei
insbesondere die Fenster einschiieBlich der Rollladen und der
Beliiftungseinrichtungen sind in Abhangigkeit von der jeweiligen Raumnutzung und
der Raum- Geometrie zu dimensionieren.

Die Raumnutzung der schutzbedirftigen Raume (Schlaf — und Kinderzimmer} muss
sich zur larmabgewandten Gebaudeseite orientieren.

Die AuBRenwohnbereiche (Balkon, Terrasse) missen entsprechend gestaltet bzw.

angeordnet werden.

4.7.2. Geologische Belange

Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen — Anhalt teilt zur

Information mit, dass das geplante Vorhaben am Rande des Erlaubnisfeldes ,Moser
Nr. -B-d-391/2006 Bodenschatz Kali- und Steinsalz einschlieBlich auftretender Sole
tiegt.

Hinweise auf mbgliche Beeinirdchtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen
dem Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen — Anhalt nicht vor.
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4.7.3. Belange der Landwirtschaft

Das Amt fir Landwirtschaft, Flureuordnung und Forsten Altmark teilt mit, da das
Wochenendhausgebiet an seiner westlichen Grenze an landwirtschaftlich genuizte
Filachen heranreicht, ist mit Beeintrachtigungen durch Larm, Staub, Pflanzenschutz-
und Dingemittel zu rechnen und im Rahmen der ordnungsgemaBen
Landbewirtschaftung zu toletieren.

4.7.4. Belange der Denkmalpflege und Archéologie

Das Landesamt {iir Denkmalpflege und Archéslogie Sachsen — Anhall teilt mit, dass
das Vorhaben sich im Bereich eines archéologischen Denkmals befindet. Dabei
handelt es sich um eine Siedlung und ein Brandgrédberfeld der Romischen Kaiserzeit.
Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archdologische

Funde und Befunde eingegriffen wird.
Es erfolgt der Hinweis, dass den eigentlichen TiefbaumafBnahmen archaologische

Untersuchungen voranzugehen haben, deren Kosten gem. § 14 (9) DenkSchG LSA
vom Veranlasser zu tragen sind. Art, Dauer und Umfang der Untersuchungen sind
rechtzeitig mit der Unteren Denkmalbehorde und dem LDA abzustimmen.
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5.0. Fiachenbilanz

Geltungsbereich ca. 77.200 m2
davon

StrafBen/Wege 7.200 m?
Vorhandene Bebauung 3.600 mz
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