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1

Vorhabenstrager

Das Vorhaben:

Gemeinde Moser
3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hinter den Garten“ in der Ortschaft Lostau

wird im Auftrag der Familie Meseberg

Kleines Dorf 14
39291 Lostau

bearbeitet.

2

Rechtliche Grundlagen

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gemaf folgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S.3634),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 11991 S.58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. 1 S.1057),

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S.288),

Flachennutzungsplan der Gemeinde Méser als Abschrift der Urschrift in der Fassung
der offentlichen Bekanntmachung vom 30.08.2019,

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten

Anderung.

3

Zeichnungsgrundlagen

Als Grundlage zur Erstellung des Planes diente eine aktuelle Liegenschaftskarte des

Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.
Die Vervielfaltigungserlaubnis wurde am 15.10.2019 mit den Aktenzeichen B22-5008677-19
und B21-5008678-19 erteilt.
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4 Vorbemerkungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Lostau hat am 14.12.99 den Beschluss gefasst, fur den im
Pkt. 5.3 dargestellten Geltungsbereich einen Bebauungsplan aufzustellen. Am 04.04.2000
wurde der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst. Der Satzungsbeschluss des
Gemeinderates Uber den Bebauungsplan erfolgte am 20.06.2000. Die Veroffentlichung des
Satzungsbeschlusses fand am 09.10.2000 statt. Die Satzung Uber den Bebauungsplan ist ab
dem genannten Datum rechtskraftig.

Im Jahr 2002 erfolgte die erste Anderung des Bebauungsplanes. Im Rahmen dieser Anderung
wurden einige Baulinien durch Baugrenzen ersetzt, sodass die Mdglichkeit einer Ruck-
versetzung der Baukorper innerhalb des Baufeldes geschaffen wurde.

Um die Entwicklung des Gebietes zwischen den Verkehrsanlagen ,Kleines Dorf* und ,Hinter
den Garten“ darzustellen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Lostau am 10.12.02 den
Beschluss gefasst, den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hinter den Garten® in einer
2. Anderung des Bebauungsplans zu verandern und entsprechend darzustellen. Diese
Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Hinter den Garten“ bezog nun die
Grundstucke die Flursticke 8/1, 7/1, 57/1, 242/6 und 68/55 einschliel3lich deren Bebauung als
sinnvolle Ergénzung des Standortes zur bestehenden Dorflage mit ein. Das Gebiet erhielt
durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ die Voraussetzung fir eine
stadtebauliche Abrundung. Innerhalb der Erweiterung des Geltungsbereiches wurden Bau-
grenzen festgesetzt. Das Gartenland im Bereich der Erweiterung wurde als private Grunflache
ausgewiesen. Der Satzungsbeschluss des Gemeinderates iiber die zweite Anderung des

Bebauungsplanes erfolgte am 06.05.2003.

5 Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

5.1 Allgemeine Ziele, Zwecke und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Die Ortschaft Lostau ist Teil der Gemeinde Méser im Landkreis Jerichower Land in Sachsen-
Anhalt. Sie befindet sich sudlich der Anschlussstelle Lostau an der Bundesautobahn A 2 und
ist von dieser aus gut Uber die Landesstral3e L 52 zu erreichen. Die gute Verkehrsanbindung
und die Nahe zur norddstlich gelegenen Kreisstadt Burg sowie zur westlich gelegenen Landes-
hauptstadt Magdeburg fihrten in den vergangenen Jahrzehnten zu einem ausgepragten
Eigenheimbau.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ liegt zwischen den Straf3en
LKleines Dorf* und ,Hinter den Garten“ auf den Flurstiicken: 242/6, 68/55, 57/1, 7/1, 8/1, 10046,
10047, 10048, 10049, 10050, 10051, 10052 und 10053. Die Flachen sind derzeit als private

Grunflachen, als 6ffentliche Verkehrsflachen sowie als Dorfgebiet ausgewiesen.
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Das Plangebiet zeichnet sich im westlichen Bereich durch historische Vierseitenhdfe aus,
deren Gebaude zur Strale ,Kleines Dorf* gerichtet sind. Stdlich dieser Hofanlagen erstreckt
sich Gartenland (private Griinflachen) bis zu der StralRe ,Hinter den Garten®. Im &stlichen
Teilbereich des Plangebietes herrscht eine Bebauung mit Einfamilienh&usern unterschied-
lichen Alters vor. Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Vielzahl von
Nebenanlagen- / gebauden unterschiedlicher Nutzung.

Derzeit sind die stdlichen Teilflachen der Flurstiicke 242/6, 57/1, 7/1 und 8/1 sowie das Flur-
stiick 68/55 als private Grinflachen ausgewiesen und stehen der Nutzung fir Wohnzwecke
somit nicht zur Verfligung.

Aufgrund des entstandenen Eigenbedarfs an privatem Bauland beabsichtigt die Familie
Meseberg, die Eigentiimer der Flursticke 242/6, 68/55 und 57/1 ist, die Nutzung dieser Flur-
stiicke vollstandig in Bauflachen (Dorfgebiet) 8 5 BauNVO anzupassen. Die Eigentimer der
benachbarten Flurstiicke 7/1 (Familie Voigt) und 8/1 (Familie Mundt) haben sich diesem
Vorhaben beziiglich ihrer Flachen angeschlossen.

Dartber hinaus sind die Flurstiicke 10046, 10048, 10049, 10050, 10051, 10052 und 10053 in
der geltenden 2. Anderung des Bebauungsplanes als Dorfgebiet ausgewiesen. Im Flachen-
nutzungsplan (FNP) der Gemeinde Moser ist dieser Bereich hingegen als ,Wohnbauflache®
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen. Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungs-
planes ,Hinter den Garten® findet eine Anpassung der vorgesehenen Nutzungen statt, sodass
die erwahnten Flursticke kunftig der Nutzung ,Allgemeine Wohngebiete“ zuzuordnen sind.
Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten® soll eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im derzeit als private Griinflache ausgewiesenen Bereich gewahrleistet
werden. Es besteht das Ziel, eine vertragliche Nutzung und Entwicklung der Flachen zu
erma@glichen ohne die Bebauung auf den Auf3enbereich auszuweiten.

Der Bebauungsplan ,Hinter den Garten® in Lostau besitzt eine Flache von 18.333 m2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ befindet sich laut FNP der
Gemeinde Moser in einem Gebiet, das fir ,Gemischte Bauflachen® nach § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO) und ,Wohnbauflachen* nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vorgesehen ist. In der direkten
Peripherie des Planbereiches befinden sich keine gewerblich genutzten Flachen im Bestand,
von denen erhebliche Beeintrachtigungen ausgehen, sodass die Festsetzung eines Dorf-
gebietes fiur die vollstdndigen Flachen der Flurstiicke 242/6, 57/1, 7/1, 8/1 und 68/55 sowie
eines Allgemeinen Wohngebietes auf den vollstandigen Flachen der Flurstiicke 10046, 10048,
10049, 10050, 10051, 10052 und 10053 grundséatzlich moglich ist.

Durch diesen Bebauungsplan und die damit einhergehende geplante Bebauung mit Einfamilien-
hausern wird neben dem Wohnbedurfnis der Bevolkerung ebenso die Eigentumsbildung eines
Teils der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB befriedigt.
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52 Beurteilungsrahmen und Auswahl des Verfahrens

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ wird im Verfahren gemaR
§ 2 BauGB durchgefiihrt. Es wurde eine Umweltprifung durchgefihrt (beiliegend).

53 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in der Gemarkung Lostau, Flur 1 und wird:
= im Norden und Westen durch das Wegeflurstiick Nr. 10165 (Stralle ,Kleines Dorf*),
= im Siden durch das Flursttick Nr. 10004 (Stral3e ,Hinter den Garten®) und
= im Westen durch die Flurstliicke 10160, 61/2, 355/9 sowie 354/9

begrenzt.

& A\ v ] By 2 \B\ B
%) 2 Al 3 @\ 8 g

Abb. Nr. 1: Lage in der Ortschaft (Quelle: Sachsen-Anhalt-Viewer)

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist der

Planzeichnung Teil A zu entnehmen.

Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Nutzungen bestehen aus:
= im Norden durch die Verkehrsanlage ,Kleines Dorf“ und die wiederum nérdlich daran
anschliellende Bebauung aus Hofanlagen und Ein- bzw. Zweifamilienh&usern,
= im Westen durch die Verkehrsanlage ,Kleines Dorf‘ und die wiederum westlich daran
anschliel3ende, landwirtschaftlich genutzte Flache,
= im Suden durch die Verkehrsanlage ,Hinter den Garten* und die wiederum sudlich
daran anschlieRende Ackerflache,

= im Osten durch doérfliche Wohnbebauung und Gartenland.
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Es sind keine bodenrechtlich relevanten Spannungen zu benachbarten Nutzungen zu

erwarten.
54 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Ortschaft > b A\
3\
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Abb. Nr. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Mdser

Im FNP der Gemeinde Md&ser (siehe Ausschnitt in Abbildung Nr. 2) ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache und zu einem Teil im 6stlichen Bereich als Wohnbauflache ausgewiesen.
Sowohl das in der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ festgesetzte Dorf-
gebiet auf den Flurstiicken 242/6, 68/55, 57/1, 7/1 und 8/1 als auch die Nutzungsénderung
vom Dorfgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet auf den Flurstiicken 10046, 10048, 10049,
10050, 10051, 10052 und 10053 werden somit mit dem Flachennutzungsplan begriindet. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Méser ist durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ dementsprechend nicht beeintrachtigt.

Mit der Darstellung als gemischte Bauflache im FNP sollten méglichst viele Nutzungsoptionen
ermoglicht werden. Die geplante Nutzung passt sich stadtebaulich in das Planumfeld ein und

erzeugt keine Nutzungskonflikte zur Peripherie.
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55 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Raumordnerische Belange sind durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den
Garten® in der Ortschaft Lostau nicht betroffen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landes-
entwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 11.03.2011 dokumentiert.
Zentraldrtliche Funktionen werden von der Gemeinde nicht ausgefihrt, sodass die Gemeinde
auf Eigenentwicklung beschrankt ist. Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist Bestandteil
einer geordneten Eigenentwicklung und dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Lostau.

Der Flachenbedarf an Wohnbauflachen fur die Gemeinde Mdser wurde im Zuge der Neuauf-
stellung des FNP ermittelt. Die Ermittlung ergab, dass der Bedarf durch den FNP nicht
vollstandig gedeckt wurde. Diesem Fehlbedarf wird durch die 3. Anderung des Bebauungs-
planes ,Hinter den Garten* entgegengewirkt. Somit verfolgt das Vorhaben die Planungsziele
des FNP. Die Nutzung innerértlicher Siedlungsflachen entspricht dariiber hinaus dem

landesplanerischen Ziel des Bodenschutzes.

6 Bestandsaufnahme

6.1 GrofRe des Geltungsbereiches und Eigentumsstruktur

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten® ist etwa 18.333 m?
grol3. Die beplanten Flur- / Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

6.2 Baugrundbedingungen und Bodenbelastungen

6.2.1 Baugrund

Fur den Bebauungsplan und die geplante Nutzung als Dorfgebiet ist die Tragfahigkeit des
Bodens relevant. Die Umgebung des Plangebietes ist bereits bebaut, sodass grundsatzlich
davon ausgegangen werden kann, dass der Baugrund eine Tragfahigkeit besitzt, die fur die
geplante wohnliche Nutzung genigt. Seitens des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen
Sachsen-Anhalt gibt es ebenfalls keine Bedenken zum Baugrund.

Unabhangig von diesen Einschatzungen wird fur die Umsetzung der Bauvorhaben ein

Baugrundgutachten zur genaueren Erkundung empfohlen.
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6.2.2 Archéologische Bodendenkmale

Seitens des Landesamtes fir Denkmalschutz und Arch&ologie Sachsen-Anhalt sind im
Bereich des Vorhabens nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt.

6.2.3 Kampfmittel und Altlasten

Seitens des Landkreises Jerichower Land (Sachgebiet Allgemeine Ordnungsaufgaben) wird
davon ausgegangen, dass bei BaumaRnahmen im Geltungsbereich keine Kampfmittel

aufgefunden werden.

6.3 Nutzung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten umfasst Flachen, die derzeit als
Dorfgebiet oder als private Grunflache genutzt werden. Im Plangebiet sind im nérdlichen und

ostlichen Bereich bereits Bestandsbauten vorhanden.

6.4 Entwasserung

Seitens des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt sind im
Geltungsbereich Grundwasserflurabsténde zwischen 0,00 und 2,00 m zu erwarten, sodass
eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswassermengen nach derzeitiger

Einschéatzung nicht méglich sein wird.
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7 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Dorfgebiete

GemalR 8 5 BauNVO dient die Gebietsfestsetzung ,Dorfgebiete” vorwiegend der Unter-
bringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der
Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der
Bewohner des Gebietes dienenden Gewerbebetrieben. Hierbei ist auf die Belange der land-
und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlief3lich ihrer Entwicklungsmdéglichkeiten vorrangig
Rucksicht zu nehmen.
Unter Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 31 BauGB werden fir den Teilbereich
,Dorfgebiet* folgende Nutzungen fir zuldssig erklart:
=  Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,
= Kleinsiedlungen einschlie8lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,
= sonstige Wohngebaude,
= Betriebe zur Be-/ Verarbeitung und Sammlung land- / forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,
= Sonstige Gewerbebetriebe,
= Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke,
= Gartenbaubetriebe.

Diese Nutzungen entsprechen den Planungszielen des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten*
in der Ortschaft Lostau. Die Nutzung fur Tankstellen ist somit nicht zulassig.

Die ausnahmsweise gemalf § 5 Abs. 3 BauNVO zulassigen Vergniigungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 sind hingegen im Plangebiet nicht stadtebaulich vertraglich und somit geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO aus der Zuldssigkeit auszuschlieRen.

Die Planung als Dorfgebiet stimmt mit der derzeitigen Nutzung der Flachen tberein, was durch

die wiederhergestellten Hofanlagen, Nutzgéarten und der (klein-) Tierhaltung begriindet ist.
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7.1.2  Allgemeine Wohngebiete

Gemal § 4 BauNVO dient die Gebietsfestsetzung ,,Allgemeine Wohngebiete® vorwiegend dem
Wohnen. Somit wird die Zielstellung verfolgt, im Plangebiet Uberwiegend Wohnnutzungen
einzuordnen. In allgemeinen Wohngebieten kdnnen jedoch auch nichtstérende, gewerbliche
Nutzungen wie Praxen oder Buros zugelassen werden.
In dieser Gebietsfestsetzung sind gemalR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssig:

= Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nichtstérende Handwerksbetriebe und

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Diese Nutzungen entsprechen den Planungszielen des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten*
in der Ortschaft Lostau.
Von den ausnahmsweise gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen
nicht alle im Plangebiet stadtebaulich vertraglich. So sind Tankstellen auszuschlieRen, da sich
Tankstellen nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung eines Wohngebietes
vereinbar sind. Aus den genannten Griinden wird diese Nutzung gemal § 1 Abs. 6 BauNVO
aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

7.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung fir das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten*
wurde durch die Angaben der Grundflachenzahl sowie der Geschossigkeit festgesetzt.

Der 8 17 Abs. 1 BauNVO sieht fur Dorfgebiete ein Hochstmald der Grundflachenzahl von 0,6
vor. Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffene Festsetzung der Grundflachenzahl betragt
0,4. Der Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke ist somit auf 40 % begrenzt.

Die Zahl der Vollgeschosse istim ndrdlichen Planbereich an der Verkehrsanlage ,Kleines Dorf*
auf maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt. Fir die stdlicheren Bereiche im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wurde die Geschossflachenzahl auf 1 Vollgeschoss festgelegt.

In der Ortschaft Lostau sind Gebaude mit einer Briistungshdhe lber 8,0 m aus Brandschutz-

grinden auszuschlieRen, da die Feuerwehr nicht tiber ein Drehleiterfahrzeug verfugt.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ in der Ortschaft Lostau wurde
eine der Umgebung entsprechende, offene Bauweise festgesetzt. Die Zulassigkeit wurde auf
Einzel- oder Doppelhduser begrenzt, was der am Standort gewilnschten Einfamilienhaus-

bebauung unter Berlicksichtigung der bestehenden Gebaude entspricht.
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Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgeschrieben. Die Festsetzung von
Baulinien ist im Plangebiet nicht erforderlich. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen
wurde ausreichend grof3 gewahlt, sodass eine stadtebaulich geordnete Bebauung auch
hinsichtlich der Nutzung als Dorfgebiet gewéhrleistet wird. Da keine einheitlichen Baufluchten
bestehen, ist ein Mindestabstand von 3,0 m zu den Aul3engrenzen und den privaten Zufahrts-
wegen ausreichend. Darliber hinaus wird hierdurch eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die
Bauherren ermdglicht.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO durch Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert wird
gemal 8 19 Abs. 4 S. 3 ausgeschlossen, da bereits durch die festgelegte Grundflachenzahl
(GRZ = 0,4) vor dem Hintergrund der ausgedehnten Grundsticksverhaltnisse eine

Realisierung der notwendigen baulichen Anlagen ermdglicht wird.

7.4 Offentliche Verkehrsanlagen und Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

zu belasten sind sowie Fldchen fir die Ver- und Entsorgung

Die innere Erschlielung des Plangebietes des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ soll von
der Verkehrsanlage ,Hinter den Garten® aus hergestellt werden. Hierflr ist eine privatrechtliche
ErschlieBungsstralRe (StichstralRe) vorgesehen ist.

Der Bebauungsplan enthalt die verbindlich durch Dienstbarkeiten zu sichernde Zufahrt von der
Verkehrsanlage ,Hinter den Garten® zu den Flurstiicken 7/1 und 8/1 im Plangebiet. Diese
privatrechtliche Zufahrt ist mit einer Breite von 6,00 m neu zu errichten.

Der ruhende Verkehr soll ausschlieBlich auf den Grundstlicken untergebracht werden.
Stellflachen im Straf3enraum sind nicht geplant.

In dieser privaten Verkehrsflache sollen die Leitungen der Ver- und Entsorgung verlegt
werden, wofiir die Leitungsrechte zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung erforderlich
sind.

Westlich und 0&stlich der privaten Verkehrsflache ist im Einbindungsbereich in die Straf3e
LHinter den Garten“ jeweils eine Standflache fiir beweglich Abfall- und Wertstoffcontainer

vorgesehen.
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8 Durchfihrung des Bebauungsplanes - Mal3inahme und Kosten

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanes ,Hinter den Géarten® in der Ortschaft Lostau erfordert
keine Offentlichen ErschlieBungsmaflinahmen. Die folgenden privaten Mafl3nahmen sind
dennoch erforderlich:

= der Ausbau der privatrechtlichen Zuwegung,

= die Verlegung der notwendigen Kanalisationen und Entwasserungsanlagen,

= die Verlegung der notwendigen Wasserversorgungsleitungen und

= der Anschluss an das Gasversorgungs- und Elektroenergieversorgungsnetz.
Der Gemeinde Moser entstehen durch die ErschlieBungsmalRnahmen des Plangebietes keine

Kosten, da diese vom Grundstiickseigentiimer getragen werden.

Das Erfordernis fir bodenordnende Mafl3nahmen ist derzeit nicht erkennbar.

9 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

9.1 ErschlieBung

Die Belange
= des Verkehrs (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB),
= des Post- und Telekommunikationswesens (8 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB),
= der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB),
= der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) sowie
= der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
= eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlielRung,
= eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekom-
munikationsleistungen,
= die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post,
= eine geordnete Oberflachenentwéasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
= einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

9.1.1 VerkehrserschlieRung

Die private VerkehrserschlieBung des Plangebietes des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten*
ist in Punkt 7.4 der vorliegenden Begrindung aufgeftihrt. Durch die Verkehrsflachen kann eine

bedarfsgerechte Erschliel3ung gesichert werden.
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9.1.2 Ver- und Entsorqung

9.1.2.1 Wasserversorgung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange wurde die fir die Wasserversorgung zustandige Heidewasser GmbH in die
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ einbezogen. Demnach befindet sich
in der StralBe ,Hinter den Garten“ eine Trinkwasserversorgungsleitung DN 100 PE der
Heidewasser GmbH, von der die angrenzenden Grundstiicke des Bebauungsgebietes

versorgt werden. Die technischen Losungen sind mit dem Wasserversorger abzustimmen.

9.1.2.2 Elektroenergieversorqgung

Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Die Anschliisse an das
Versorgungsnetz sind im Rahmen der Bau- und ErschlieBungsplanung mit dem Versorgungs-

trager zu vereinbaren.

9.1.2.3 Abfallbeseitigung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher
Belange wurde der Landkreis Jerichower Land als Trager der Abfallbeseitigung in die
3. Anderung des Bebauungsplanes einbezogen. In der Stellungnahme des Sachgebietes
Immissionsschutz- / Abfallbehdrde wurde nicht auf die Abfallbeseitigung eingegangen.

Im Einmindungsbereich der

9.1.2.4 Abwasserbeseitigung

Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband
(WWAZ). In der Stellungnahme des WWAZ wurde geadulert, dass sich in der Stral3e ,Kleines
Dorf* eine zentrale Schmutzwasserkanalisation befindet, an die ein Anschluss des
angrenzenden Baugrundstiicks moglich ist. Neuanschlisse der Grundstiicke an die zentrale
Schmutzwasserentsorgung sind Uber das Antragsverfahren beim WWAZ realisierbar. Die
Anschlussmaglichkeiten fiir die Flurstiicke 7/1 und 8/1 miissen im Rahmen der Antragstellung
beim WWAZ geprift werden. Die Kosten tragt der Antragsteller.
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9.1.2.5 Oberflachenentwasserung

Das anfallende Oberflachenwasser ist bei Neubaumafinahmen und Neuversiegelungen in
allen Baugebieten nicht in das vorhandene o6ffentliche Netz einzuleiten, sondern auf dem
jeweiligen Grundstiick zu belassen. Das Oberflachenwasser der Baugrundstiicke ist auf den

Grundstlicken zu versickern oder zuriickzuhalten.

9.1.3  Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Loschwassermenge von 96 m%h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von
Loschwasser durch die o6ffentliche Trinkwasserversorgung® und damit fur die kleine oder
mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich.

Die Sicherstellung dieses Grundschutzes erfolgt gemalRy Loschwasserkonzeption Uber die
Hydranten Nr. 605 / 606 sowie Uber den Loschwasserbrunnen am ,Denkmalplatz”.

Die Sicherung des 2. Rettungsweges fir alle Geschosse mit einer Brustungshéhe tber 8,0 m
erfolgt durch bauliche oder technische Vorkehrungen durch den Bauherrn, da der Feuerwehr
in der Ortschaft Lostau kein Drehleiterfahrzeug zur Verfiigung steht. Dies wird in einem

stadtebaulichen Vertrag mit den begtinstigten Bauherren festgelegt.

9.2 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die das Plangebiet umschlieRenden Verkehrsanlagen ,Kleines Dorf* und ,Hinter den Garten*
grenzen direkt an das Landschaftsschutzgebiet Umflutehle-Kulzauer Forst (LSG0016JL ).
Etwa 200 bis 250 m siidwestlich des Plangebietes befinden sich die Schutzgebiete:
= Biosphéarenreservat Mittelelbe (BR_0004LSA) und
= Flora-Fauna-Habitat-Gebiet Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg
(FFHOO50LSA).
Diese drei Schutzgebiete werden durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den

Garten® und durch die entsprechende bauliche Umsetzung nicht negativ beeintrachtigt.

Von der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ gehen lediglich geringe
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der
Landschaftspflege aus (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Verfahren nach § 2 BauGB, weswegen ein
Umweltbericht anzufertigen ist. Dieser Umweltbericht und das gesonderte Artenschutz-

gutachten sind gesonderte Teile der vorliegenden Begriindung.
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Durch die Umwandlung der ,privaten Grunflachen“ in Bauflachen (Dorfgebiet) werden
naturschutzrechtliche Kompensationsmaf3nahmen notwendig. Da nicht alle Eingriffe innerhalb
des Geltungsbereiches ausgeglichen werden kdnnen, werden grundstticksbezogen externe
KompensationsmalRnahmen ausgewiesen. Es werden in den Waldflachen der betroffenen
Grundstuckseigentimer die vorhandenen Kiefernforste in Eichenmischwélder umgewandelt.
Entwicklungsziel ist hierbei die Etablierung eines ,Pfeiffengras Stieleichenwaldes®.

Fur diese MaRBnahmen sind die Eigentimer der jeweiligen, zu bebauenden Flurstiicke
verantwortlich. Diese Eigentimer stellen eigene Flachen fur die Kompensationsmaflinahmen

zur Verfigung. Dabei handelt es sich um die folgenden, bewaldeten Flurstiicke:

Tab. Nr. 1: Ubersicht Flachen fiir Kompensationsmalinahmen

. Flur 1, Flurstiick 35/9 und
Familie Meseberg 24216, 68/55, 57/1 Flur 4. Flurstiicke 60 und 61

Familie Voigt 7/1 Flur 4, Flurstiicke 172/59 und 173/59

Flur 1, Flurstiick 10176 und
Flur 5, Flurstiicke 70 und 10050

Familie Mundt 8/1

Hinweis:
Neben den erwahnten KompensationsmalRnahmen wird die vorhandene Hecke am dstlichen
Rand des neu ausgewiesenen Dorfgebietes durch eine Pflanzbindung. Hierdurch werden

Lebensraume fiir Tiere bewahrt und das Gesamtgebiet gegliedert.

9.21 Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ sind nach den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung keine ,Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fir Wasser-
versorgung“. Das Schutzpotential der Grundwassertberdeckung kann aufgrund fehlender
lokaler Kenntnisse derzeit nicht endgltig abgeschatzt werden. Eine erhebliche Gefahrdung des
Grundwassers ist durch die Festsetzung als Dorfgebiet nicht zu erwarten. Im Plangebiet sind
keine Oberflachengewasser vorhanden. Das anfallende Schmutzwasser wird zur Reinhaltung
der Gewasser gereinigt, indem das Plangebiet an die zentrale Schmutzwasserkanalisation

angeschlossen wird.
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922 Belange der Abfallbeseitiqung

Eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet anfallenden Abfalle istim Interesse des Umwelt-
schutzes erforderlich und wird durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Jerichower Land gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu

entsorgen.

9.23 Belange der Luftreinhaltung

Schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen (8 3 Abs. 4 BImSchG) missen
im Interesse des Umweltschutzes vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Dorfgebiet sind vom Plangebiet selbst keine erheblichen Beeintrach-
tigungen zu erwarten. Auch in der Umgebung sind keine Betriebe und Anlagen vorhanden, die

das Baugebiet erheblich beeintrachtigen kénnten.

9.24 Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(8 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Vom Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hinter
den Garten® selbst gehen derzeit keinerlei erkennbare Beeintrachtigungen durch Emissionen

aus.

10 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehoren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum, einem Miet- / Pachtverhdltnis resultierenden Interessen der Nutzungs-
berechtigten an

= der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes und seiner Entwicklungsmdéglichkeiten,

= der Erhaltung von Vorteilen einer bestimmten Wohn- oder Geschéftslage und

= der erhéhten Nutzbarkeit des Grundsttickes.

Diese Belange werden im durch Wohnen genutzten Umfeld nicht erheblich beeintrachtigt.
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11 Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten*“ in der Ortschaft Lostau
steht die Forderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Eigentums-
bildung eines Teils der Bevdlkerung sowie der baulichen Nutzung von derzeitigen privaten
Grunflachen, die in ein Dorfgebiet umgewidmet werden sollen, im Vordergrund. Eine erheb-
liche Beeintrachtigung sonstiger offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

12 Flachenbilanz
Flache des Geltungsbereiches: 18.333 m?
Dorfgebiet: 13.193 m?
Allgemeines Wohngebiet: 4.342 m?
* Davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern: 256 m2
Verkehrsflachen: 786 m?
= davon private Verkehrsflachen: 120 m?
Flache fur die Abfallentsorgung 12 mz2

Abbildungsverzeichnis

Abb. Nr. 1. Lage in der Ortschaft (Quelle: Sachsen-Anhalt-Viewer)
Abb. Nr. 2:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Mdser
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