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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe” Ortsteil Neuwegersleben
Gemeinde Am Groflen Bruch

1. Rechtsgrundiagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des

Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

e Kommunaiverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288)

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

21. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Der Ortsteil Neuwegersleben der Gemeinde Am Grof3en Bruch befindet sich ca. 8 Kilometer
westlich von Oschersleben und grenzt unmittelbar nordlich an das Grofle Bruch an. In der
Philipp-Miiller-Strale Sa betreibt die Firma Detlef Maryniak ein Kfz-Sachverstandigenbiro mit
Werkstatt. Die vorhandene bauliche Anlage, die aus An- und Umbauten an einen ehemaligen
Neubauernhof besteht ist fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung des Handwerksbetriebes nicht
mehr ausreichend, da sie flr die erforderliche technische Ausstattung nur eingeschrankt ge-
eignet ist. Das Umfeld des bestehenden Standortes ist (berwiegend durch Wohnnutzung ge-
pragt, so dass ein Ausbau des bestehenden Standortes nur begrenzt méglich ist. Die Firma
beabsichtigt daher die Errichtung eines Neubaus eines Werkstattgebdudes an einem verkehrs-
gunstigen Standort mit weniger Konfliktpotential in Neuwegersleben.

Bereits im Jahr 2010 wurde an der Einmiindung der Philipp-Mdller-Stralke in die Neue StralRe
(BundesstralRe B 246) eine Ergédnzungssatzung (Nr.01/2009) erlassen, die das Flurstiick 138
der Flur 4, Gemarkung Neuwegersleben dem Innenbereich zuordnet. Planungsabsicht war die
Nutzung des Standortes fiir den Einfamilienhausbau flir drei Baugrundstiicke. Daher wurde eine
lberbaubare Flache an der Philipp-Miller-StraRe fir diesen Zweck festgesetzt. Die Ver-
marktung der Fidchen flir eine Wohnnutzung ist jedoch durch die im Siden das Gebiet tan-
gierende BundesstraBe B 246 deutlich eingeschrankt. Das Gebiet weist eine gréRere Eignung
fir das Vorhaben der Errichtung eines Kfz-Sachverstandigenbiiros mit Werkstatt auf. Hierfir
muss die Uberbaubare Fldche geandert werden, da eine Befreiung von den Festsetzungen fir
Erganzungssatzungen nicht zuldssig ist.

Bauplanungsrechtlich wurde zundchst die Anderung der Ergdnzungssatzung erwogen. Das
Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt, die Pragung der ndheren Um-
gebung wird jedoch stark durch Wohngebaude dominiert, weshalb die Zulédssigkeit eines Kfz-
Sachverstandigenblros mit Werkstatt sich hieraus nicht eindeutig ergibt. Dieses erfordert in der
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Regel die Lage in Gewerbe-, Misch- oder Dorfgebieten. Die Gemeinde Am GroRen Bruch hat
daher in Abstimmung mit dem zukinftigen Bauherrn das Instrument der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes gewahlt, in dem die Art der baulichen Nutzung konkret festgelegt werden kann.
Da im Plangebiet neben dem Kfz-Sachverstandigenbiiro mit Werkstatt weiterhin zwei Ein-
familienhduser entstehen sollen, wird mit der Festsetzung von Mischgebieten auch deren
Schutzanspruch klargesteilt.

Das Plangebiet ist durch die Ergénzungssatzung wirksam dem Innenbereich zugeordnet
worden. Es befindet sich damit im Innenbereich gemé&R § 34 BauGB. Die Planung beinhaltet
eine Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan ist erforderlich. Er dient den Belangen der Entwicklung der Wirtschaft und
der Erhaltung von Arbeitsplatzen sowie der Starkung und Entwicklung vorhandener Ortsteile (§1
Abs.6 Nr.4, 8a, 8¢c BauGB).

Mit dem Wirksamwerden des vorliegenden Bebauungsplanes soll die Ergdnzungssatzung auf-
gehoben werden.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaf
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pline, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind
im Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches von Neuwegersleben. Es wurde durch
eine wirksame Ergdnzungssatzung dem Innenbereich zugeordnet. Die Planaufstellung ent-
spricht somit den Zielen der Férderung der Innenentwickiung der Gemeinde.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

1) Die zuldssige Grundflache darf 20.000 m2 nicht Gberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a
BauGB durchzufiihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaR den bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldssige Grundfldche baulicher Anlagen von insgesamt
1.580 m2 und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2,

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitspriifungsgesetzes genehmigungspfiichtig sind, sind in der Regel in Mischgebieten nicht
zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung eines Sachversténdigenbiiros mit Werkstatt sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungs-
pflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kdn-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des §1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Das nichste FFH-Gebiet
DE 3932301 "GroRes Bruch bei Wulferstedt” befindet sich in einer Entfernung von ca. 500
Metern sidlich des Plangebietes. Auf den zwischenliegenden Flachen befinden sich jedoch
weite Teile der Ortslage Neuwegersleben. Das FFH-Gebiet ist somit nicht betroffen.
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Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf §13a
BauGB.

2.3, Lage des Plangebietes, Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspliane

Das Plangebiet umfasst ausschliellich das Flurstick 138 der Flur 4, Gemarkung Neuwegers-
leben. Es wird begrenzt:

im Norden durch die Stidgrenze des Flurstiicks 214 der Flur 4

im Westen durch die Westgrenze der Philipp-Miiller-StraRe (Flurstiick 57/5, Flur 4)
im Siden durch die Nordgrenze der Neuen Strafle (Bundesstrale B 246)

im Osten durch die Ostgrenze der Fiurstiicke 202 und 209 der Flur 4

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Lage in der Ge-
meinde

ALK 06/2014 ©
LVermGeolLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)
A18/1-6016151/2011

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden und Westen Wohnbebauung (berwiegend aus Einfamilienhdusern an der
Philipp-Miiller-Strale

e im Suden sidlich der BundesstraRe B 246 gemischt genutzte Grundstiicke des ehemaligen
Vorwerks Neuwegersleben

e im Osten Gartenflachen

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Neuwegersleben stellt das
Plangebiet als Dorfgebiet dar. Dorfgebiete gemaf § 5 BauNVO dienen der Unterbringung land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich
stdrenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner dienenden Handwerksbe-
trieben. Die Festsetzung von Dorfgebieten setzt eine wesentliche Pragung der Flachen durch
land- und forstwirtschaftliche Betriebe voraus. Dies ist in Neuwegersleben nur noch auf wenigen
Teilflachen im Norden der Ortslage gegeben, auf denen tatséchlich landwirtschaftliche Betriebe
vorhanden sind. Die Festsetzung von Dorfgebieten im Plangebiet wére nicht zuldssig, da der
Gebietscharakter, die wesentliche Pragung durch landwirtschaftliche Hofstellen, nicht vorhanden
noch bei den derzeitigen Strukturen der Landwirtschaft wieder herstellbar ist. Insofern wird von
der Darstellung des Flachennutzungsplanes durch die Festsetzung von Mischgebieten abge-
wichen. Mischgebiete entsprechen jedoch grundsatzlich dem im Flachennutzungsplan verfolgten
Planungsziel einer typisch dorflichen Nutzungsmischung aus Wohnen und nicht wesentlich
stérenden Betrieben. Die Abweichung vom Flichennutzungsplan ist geman § 13a Abs.2 Nr.2
BauGB bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung zuldssig.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkenn-
bar betroffen. Aus planerischer Sicht wird eingeschatzt, dass der Bebauungsplan nicht raumbe-
deutsam ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Mag-
deburg vom 28.06.2006 dokumentiert.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Neuwegersleben. Entgegenstehende Ziele des
Landesentwicklungsplanes 2010 und des Regionalen Entwicklungsplanes sind nicht erkennbar.
Die Planung dient der Entwicklung eines ortsansadssigen Betriebes und somit dem Eigenbedarf.
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3. Bestandsaufnahme
3.1 GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Grofe des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt ca. 3.950 m2. Das
Grundstiick befindet sich in Privatbesitz.

3.2 Nutzungen im Bestand

Das Plangebiet wird derzeit nicht baulich genutzt. An der Nordgrenze befinden sich versiegelte
Fléchen eines ehemaligen Lagerplatzes. Die Ergdnzungssatzung wurde bisher nicht umgesetzt.

Luftbild 2010

DOP/06/2010] ©
LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)
A18/1-6016151/2011

3.3. Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Geman der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natlrlichem Bodenaufbau
im Plangebiet L83 Schwarzerden bis Braunschwarzerden an. Die natirlichen Bodenverhéltnisse
sind jedoch durch anthopogene Einfliisse verandert.

Das Plangebiet war bereits teilweise bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Bdden eine firr die geplante Nutzung ausreichende Tragfihigkeit aufweisen. Fir Bauvorhaben
wird zur genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

Das Flurstiick 138 der Flur 4, Gemarkung Neuwegersleben ist im Zusammenhang mit dem Ge-
lande eines alten Schafstalles im Altlastenkataster des Fachdienstes Natur und Umwelt des
Landkreises Bérde registriert. Uber den Riickbau ehemals vorhandener Gebaude liegen keine
Informationen vor. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei anstehenden Tiefbau-
malnahmen Aushubmaterial anféllt, welches nicht uneingeschrankt verwertet werden kann.
Gegebenenfalls hierbei anfallender Bauschutt ist nach heutigen abfall- und bodenschutzrecht-
lichen Bestimmungen, selbst wenn keine organoleptischen Auffalligkeiten vorhanden sind, nur
im Rahmen der Herstellung von technischen Bauwerken (Larmschutzwéllen, Straftenunterbau,
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Parkplatzen usw.) zu verwerten. Die Verwertung von Bauschutt in bodenahnlichen Anwen-
dungen ist unzuldssig.

Die Unterlagen wurden durch den Fachdienst Ordnung und Sicherheit des Landkreises Borde in
Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst des Technischen Polizeiamtes Magdeburg
gepruft. Auf der Grundlage der zu dieser Gemarkung vorliegenden Belastungskarten konnten
keine Erkenntnisse Uber eine Belastung der betreffenden Flachen mit Kampfmitteln oder Resten
davon gewonnen werden, so dass bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten
oder sonstigen Erde eingreifenden Mafinahmen mit dem Auffinden dieser kaum zu rechnen ist.
Gleichwohl wird generell darauf aufmerksam gemacht, dass ein Auffinden von Kampfmitteln
jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kann. Daher werden der Antragsteller sowie /
bzw. die mit der Durchfiihrung der MaRnahme beauftragte Firma auf die Méglichkeit des Auf-
findens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Ver-
hitung von Schéden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27.04.2005 (GVBI. LSA
Nr.25/2005 S.240 ff.) hingewiesen.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

41. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Mischgebiete

Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Gebietsfestsetzung entspricht der
Zielsetzung im Plangebiet ein Werkstattgebdude und zwei Einfamilienhauser einzuordnen. Die
Zielsetzung einer tatséchlichen Nutzungsmischung Idsst sich hierdurch erreichen.

In Mischgebieten sind gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssig:

e Wohngebaude

e Geschéfts- und Blirogebiude

® Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
wesens

e sonstige Gewerbebetriebe

® Anlagen fur Verwaltungen und fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Die in Mischgebieten allgemein zuldssigen Vergniligungsstétten wurden nicht zugelassen, da sie
Konflikte mit den angrenzenden Wohnnutzungen hervorrufen kénnen.

4.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der Gesamthshe baulicher Anlagen
festgesetzt.

Fur Mischgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmal der Grundflaichenzahl von
0,6 vor. Dies ist aufgrund der Ortsrandlage und des Flachenbedarfs der Vorhaben nicht erfor-
derlich. Eine Grundfldchenzahl von 0,4 ist ausreichend. Dies entspricht der Pragung der
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naheren Umgebung. Der Gesamtversiegelungsgrad der Grundstlicke ist hierdurch auf 60%
begrenzt.

Die Geschossigkeit selbst wurde auf ein Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht der in der
Umgebung vorhandenen Pragung insbesondere im Bereich entlang der Philipp-Miller-StraRe.
Dementsprechend wurde die Geschossflichenzahi mit 0,4 festgesetzt. Nichtvoligeschosse sind
geman § 20 Abs. 3 BauNVO nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewéhrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Gebdudehdhe auf 9,5 Meter begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass das Gebiet
nach Osten durch die festgesetzte Geholzhecke wirksam eingegriint werden kann.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der am
Standort stédtebaulich gewiinschten Einzelhausbebauung. Die (berbaubaren Flachen werden
durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinie ist stadtebaulich nicht erforderlich, da
einheitliche Baufluchten nicht vorhanden sind.

Die liberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine gréitmégliche Flexibilitdt der Ge-
b&udeanordnung gewahrleistet ist. Besonders bei der gewerblich zu nutzenden Teilfiiche sind
die betrieblichen Bedlrfnisse flir die Anordnung der Gebdude entscheidend. Die (iberbaubaren
Ftédchen halten zu den Aufiengrenzen und den &ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
3 Metern.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist zweiseitig erschlossen. Die Festsetzung von zusétzlichen Straflenverkehrs-
flachen ist nicht erfordertich.

4.4, Flédchen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Das Plangebiet grenzt im Osten an die offene Landschaft an. Dies erfordert zur Vermeidung von
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes der Einordnung einer Gehélzhecke am Rand des
Plangebietes. Diese wurde als Baum- Strauchhecke mit einer Breite von 3 Metern im Osten und
5 Metern im Nordosten in der Planzeichnung und in den textlichen Festsetzungen festgesetzt.
Sie wurde teilweise (90m?) aus der bereits wirksamen Ergénzungssatzung ibernommen und um
245 m? auf 335 m? erweitert, um die bisher festgesetzie externe Kompensation zu vermindern.

4.5, Externe KompensationsmaRnahmen

Die Eingriffsregelung wurde im Rahmen des Erlasses der Ergénzungssatzung bearbeitet. Da
diese Satzung aufgehoben werden soll, sind die dort festgesetzten MaRnahmen in den Bebau-
ungsplan zu Ubernehmen bzw. gleichwertig zu ersetzen. Dies ist neben der im Plangebiet
vorstehend in Punkt 4.4. der Begriindung beschriebenen Anpflanzung die externe
Kompensation auf dem Sportplatz Neuwegersleben. Da der Umfang der MalRnahmen im Gebiet
erhoéht wurde, kann die externe Kompensation entsprechend vermindert werden.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine &ffentlichen Malnahmen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) sowie

- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

* eine den Anforderungen genligende Verkehrserschlie®ung

e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit
Telekommunikationsleistungen

e die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

¢ eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist Giber die Philipp-Miiller-Strae und die Neue
StralRe gewdhrleistet. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt Neuwegers-
leben der BundesstraRe B 246. Eine Zufahrt ist daher auch von der Neuen Strale (Bundes-
strale B 246) zuldssig. Durch die vorhandenen Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte
ErschlieRung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Bérde
(TAV). Das Plangebiet ist an der Philipp-Muiller-StraRe an die Wasserversorgungsleitungen an-
geschlossen. Der Anschluss des Werkstattgebaudes erfordert gegebenenfalls einen Gberiangen
Hausanschluss. Die Abstimmung zwischen dem Versorgungstréger und dem ErschlieBungs-
tréger findet im Rahmen der Vorhabenplanung statt.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plan-
gebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die Abstimmung mit dem
Versorgungstréager erfolgt im Rahmen der Vorhabenplanung.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das
Plangebiet ist an das Telekommunikationsnetz angeschlossen. Fiir den rechtzeitigen Ausbau
des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Baumafinahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieRungsmalnahmen im Plange-
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biet der Deutschen Telekom AG so frilh wie méglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn
schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Tréger der Abfallbeseitigung fir Hausmill und hausmiilldhnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Bérde. Das Plangebiet ist liber die vorhandenen Strafen durch die
Mulfabfuhr gut erreichbar.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserverband
Borde (TAV). Das Plangebiet kann an die Schmutzwasserableitung an der Neuen StraRe und
der Philipp-Miiller-StraRe angeschlossen werden. Die Abstimmung zwischen dem Versorgungs-
trdger und dem ErschlieRungstrager findet im Rahmen der Vorhabenplanung statt. Der Ver-
sorgungstréger macht auf folgenden Sachverhalt aufmerksam: Sollte das im geplanten Werk-
stattgebaude anfallende Schmutzwasser gegebenenfalls mit wassergefahrdenden Schadstoffen
(z.B. Ole/ Fette) und/ oder Sedimenten vorbelastete sein (kein Sanitdrabwasser), weist der TAV
darauf hin, dass das Schmutzwasser vor Einleitung in die Grundstiicksentwisserung (iber eine
Abwasserbehandlungsanlage bzw. Abscheideanlage nach DIN 1986-100 vorzubehandeln ist.
Das Errichten und Betreiben dieser Anlage ist dann dem TAV Bérde anzuzeigen.

Oberflachenentwésserung: Trager der Regenwasserabfilhrung ist die Gemeinde Am GroRen
Bruch. Das Plangebiet kann an der Philipp-Mdller-Strale bzw, der Neuen StraRe an die
Niederschlagswasserableitung angeschlossen werden. Soweit méglich ist eine Versickerung
des Niederschlagswassers anzustreben. Flachen hierfiir stehen im Nordosten des Plangebietes
zur Verfligung.

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m?h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fiir die
kleine oder mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrieistung des Grund-
schutzes soll Gber das Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden. Der Grundschutz steht
aus Loschwasserentnahmestellen in der ndheren Umgebung (Radius 300m) zur Verfigung.

6.2, Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange
des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7
BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. GemaR
§ 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes der Gemeinde Am Grofien Bruch ist
damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundfldche von 20.000 m?, dass gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufsteliung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuléssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffs-
regelung geméank § 1a Abs. 3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren
bis zu einer Grundfléche von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung
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ist die Forderung der Innenentwickiung von Stadten durch Nachnutzung von Brachfliachen in
den Orten bevor eine Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert wer-
den.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Innenbereichsgrundstickes, welches sich im Siedlungsbereich des Orts-
teiles Neuwegersleben befindet, und durch die Festsetzung einer sich aus der niaheren Um-
gebung ableitenden Baudichte werden wesentliche Eingriffe vermieden.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und
Landschaft im Rahmen der Abwagung nicht zu beriicksichtigen waren. Eine angemessene Be-
ricksichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaR § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

Im Plangebiet gilt bisher die Ergédnzungssatzung Nr.1/2009 der Gemeinde Am Groten Bruch.
Diese beinhaltet in Punkt 8.3. der Begriindung Mafinahmen zur Kompensation von Eingriffen in
den Naturhaushalt. Da die Satzung die Ausgangsgrundlage fiir die vorliegende Planaufstellung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB darstellt, sind diese Festsetzungen entweder
zu Ubernehmen oder die auf Grundlage der Ergénzungssatzung extern festgesetzte Kompen-
sation gleichwertig zu ersetzen. Im Rahmen der Ergdnzungssatzung war vorgesehen, das be-
stehende Defizit von 7.110 Wertpunkten im Plangebiet nach dem Bewertungsmodell Sachsen-
Anhalt extern auf den Flachen des Sportplatzes von Neuwegersleben Flur 3, Flurstiick 36 durch
eine Gehdlzpflanzung zu kompensieren. Diese Kompensation soll fiir den vorliegenden Bebau-
ungsplan so geéndert werden, dass ein Teil der Kompensation im Plangebiet selbst durch An-
pflanzung einer Baum-Strauch-Hecke aus lberwiegend einheimischen Gehélzarten ersetzt wer-
den soll. Hierfur sind textlich und zeichnerisch eine Hecke im Nordosten des Plangebietes vor-
gesehen. Die Hecke weist eine Flache von 335 m? auf. Die externe Kompensation auf dem
Flurstiick 36 der Flur 3, Gemarkung Neuwegersleben kann hierdurch auf 325 m2 reduziert
werden:

Biotoptyp Ausgangszustand Wertpunkte Flache (m?) Wert
Plangebiet: 6 335 m? 2010
- Garten (AKB)

externe Kompensationsflache: 4 325 m? 1300

- Sport-/ Spiel-/ Erholungsanlage
Uberwiegend unbefestigt) PS
Ausgangszustand 655 m? 3310

Biotoptyp Planzustand

Plangebiet: 16 335 m2 5360

- Baum-Strauch-Hecke aus
tberwiegend heimischen
Gehdlzen (HHB)

externe Kompensationsflache: 16 326 m?2 5200

~ Baum-Strauch-Hecke aus
Uberwiegend heimischen
Gehdlzen (HHB)

Planzustand 655 m? 10560

| Aufwertung [ [ | 7250 |

Weitere Kompensationsmafnahmen sind nicht erforderlich. Die KompensationsmaRnahmen
wurden in den Bebauungsplan Gbernommen. Dies trifft auch auf die externe Kompensation zu.
Sie betrifft die Anpflanzung einer Baum- Strauchhecke aus {iberwiegend einheimischen Ge-
hélzen (Biotoptyp HHB) auf dem Sportplatz Neuwegersleben im Umfang von 325 m2. Diese
MaBnahme bedarf spatestens mit dem Vollzug der Bebauung im Plangebiet der Umsetzung.
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6.2.2. Belange des Gewisserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete flir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigen-
art der den Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund
der Festsetzung als Mischgebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht
auszugehen. Oberflaichengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahr-
leistet werden.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Borde gewahrleistet. Sonderabfélle im Sinne von § 15 Abs. 3 KrW-AbfG, die der
Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen
kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Mischgebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange des Artenschutzes

Die Biotopauswertung des Plangebietes wurde durch eine terrestrische Begehung des Plange-
bietes und durch Luftbildauswertungen aufgenommen. In diesem Rahmen wurde das Plangebiet
auch auf das Vorkommen nach Gemeinschaftsrecht geschitzter Arten untersucht. Aufgrund der
natlirlichen Ausprégung der Flache ist das Vorkommen der nach Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG besonders geschiitzten Art des Feldhamsters (Cricetus cricetus) nicht auszu-
schliellen. Aufgrund der ausgeiibten derzeitigen Nutzung und der ehemaligen Bebauung bietet
die Fiache jedoch nur eine eingeschrénkte Eignung. Die Untersuchung erfolgte flichendeckend
durch eine Begehung der Fidche im Oktober 2014. Es wurden keine aktiven Feldhamsterbaue
hierbei festgestelit. Ein Vorkommen des Feldhamsters ist damit auszuschlieRen.

Flr die anderen nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union - FFH-
Richtlinie -geschitzten Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fir Bruthabitate
oder Fortpflanzungsstatten.

6.2.6. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch L&rm
(§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Immissions-
schutzes. Betroffen sind die an das Mischgebiet angrenzenden Wohngebiete, die durch gewerb-
liche Nutzungen im Mischgebiet beeintrdchtigt werden kénnten und die Wohngebadude im
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Mischgebiet selbst. Das Aneinandergrenzen von Wohn- und Mischgebieten regelt sich nach
dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme. Die Richtwerte der TA Larm fiir allgemeine
Wohngebiete sind an den mafRgeblichen Immissionsorten im Wohngebiet einzuhalten. Insofern
bestehen zwischen dem Mischgebiet und den angrenzenden Wohngebieten keine erheblichen
Immissionskonflikte, die der Regelung auf der Ebene der Bauleitplanung bediirfen.

Das Plangebiet ist weiterhin dem StraRenverkehrslarm der angrenzenden Bundesstraiie B 246
ausgesetzt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes tragt zur Entspannung der Immissions-
situation gegeniiber dem Bestand bei, da mit dem Mischgebiet eine weniger
immissionsempfindliche Nutzung festgesetzt wird.

6.3. Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege

Das Landesamt fir Denkmaipflege und Archéologie weist auf folgende Sachverhalte hin: Vom
Vorhaben sind die Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege betroffen. Das Plangebiet be-
findet sich unmittelbar nérdlich der ehemaligen Domane. Diese ist als Baudenkmal im Sinne des
§ 2 Abs.2 Nr.1 DenkmSchG LSA ins nachrichtliche Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-
Anhalt eingetragen. Gegen das Vorhaben bestehen keine grundsétzlichen denkmalfachlichen
Bedenken im Hinblick auf die Fragen des Bodenrechts. Fiir bauliche MaRnahmen kdnnen sich
allerdings aus dem Umgebungsschutz des Denkmals weitergehende Anforderungen ergeben,
die erst im Rahmen des erforderlichen denkmalrechtlichen Genehmigungs- bzw. Zustimmungs-
verfahren abschlieRend gepriift werden.

Das Vorhaben befindet sich im Bereich eines hochrangigen archdologischen Denkmals. Dabei
handelt es sich um eine bronzezeitliche Siedlung (Neuwegersleben Fundplatz 5). Es ist daher
davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archéologische Funde und Befunde einge-
griffen wird. Aus archéologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn
gemaf § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gewahrleistet ist, dass das
Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt
(Sekundérerhaltung). Art, Dauer und Umfang der Dokumentation ist rechtzeitig mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologie abzustimmen.
Ein Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der zustandigen Denkmalschutzbehérde
einzureichen.

7. Abwagung der beteiligten privaten und &ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Neue Strafle / Philipp-Miiller-StraRe” steht die
Férderung der Entwicklung eines ortsanséssigen Betriebes im Vordergrund. Weiterhin kénnen
durch die innerértliche Verdichtung zwei Bauflachen fiir Einfamilienhduser entstehen. Eine er-
hebliche Beeintrachtigung sonstiger offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 3.950 m?
* Mischgebiete 3.950 m?

Am GroRen Bruch, Januar 2015
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Satzung der Gemeinde Am Groflen Bruch iiber den Bebauungsplan
"Neue StrafRe/ Phillipp - Miiller - StraRe " in Neuwegersleben

Auf Grund der §§ 10 und 12 des Baugesetzbuches vom 23.09. 2004 (BGBI. | S.2414) in

der Fassung der letzten Anderung, wird nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat
VOM ......cueeeen.. die Satzung iiber den Bebauungsplan "Neue Strae / Phillipp - Miller -
StralRe" in Neuwegersleben, bestehend aus der Planzeichnung und dem Text erlassen:

Ausgefertigt: Am GrofRRen Bruch, den

Der Blrgermeister

Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

§ 1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Gemé&R § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Vergnligungsstatten im
Plangebiet sowohl allgemein als auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden.

(2) Als Bezugspunkt wird die mittlere Hohe der angrenzenden Verkehrsflache gemessen
an der Stralenbegrenzungslinie festgesetzt.

§2 GeméR §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass auf der in der Plan-
zeichnung umgrenzten Flache eine Baum- Strauchhecke aus einheimischen, stand-
ortgerechten Laubgehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten ist.

Externe Kompensation:
Auf dem Sportplatz Neuwegersleben Flurstlick 36, Flur 3, Gemarkung Neuwegersleben
ist auf einer Fldche von 325 m? eine Baum - Strauchhecke aus einheimischen, standort-
gerechten Laubgehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
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