O

9

eses Konstruktionsdokumentes sind
stattet. Zuwiderhandlung zieht

en, Weitergabe an Dritte, Bekanntmachun
ae
olgen nach sich.

utzung di
gung nicht

k3 o0 @ .
Bebauungsplan Nr.5 mit ortl cher Bauvorschrift sgipons & e s T B
o 1. Art der baulichen Nutzung ( §4 Bau NVO ) §1 Art der baulichen Nutzung (geméd8 §4 BauNvo)
?@7‘ Allgemeines Wohngebiet WA — Allgemeines Wohngebiet
s - e | l 2. MaB der baulichen Nutzung ( $§ 16 und 17 BauNVO ) (1) Zuldssig sind Wohngebdude .
3 76 7z 2¢ : 4 :
=1 163 X 5 7 . = e & Ay GRZ 0,4 GrundfiGchenzahl — GRZ in Dezimalzah! (2) Ausnahmen im Sinne §4 Abs.3 BauNVO sind unzuléissig .
- - s T - 4 -}? T ung .
E ,,:’ g . 8 . ;umn:w’. e b Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze 82 MaB der baulichen Nutzung (gemd8 $8 16 und 17 BauNv0)
" \ 4 - ) - ; . 69.53f TH 5,00 9 . E = : . -
3 ;\ § } : . X4 5 5 - ; Fert;"jgbau”;‘lr"laﬂe Hohe baulicher Anlagen (1) ?let Trlaufthohe wird max. mit 5,00m iber OK der anliegenden fertiggebauten StraBen
. ; S 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen ( §22 BauNvO ) ks B
'\l SJ\ —— -~ l‘i . ’ ’
: i =) | ', 3. g e = Baugrenze (2) Die OF FertigfuBboden des Erdgeschosses darf max. 0,60m iiber OF der anliegenden
R o & .g | fertiggebauten StraBen liegen .
: \ 5 | P : S / 0 offene Bauweise
N 8 N | < 7 © 2 ? §3 Bauweise (gemdf $22 BauNV0)
N Zf§ nur Einzelhduser zuldssi
3 \ "\ I =B g d (1) Die Bauweise im Plangebiet wird gemd8 $22 BouNVO Abs.2 als offene Baouweise
\ o r - il 70.00 " 4. Verkehrsfidchen ( §9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB ) mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser festgelegt .
NG o 34 -
\'\“ = 7 StraBenverkehrsfidche §4 UOberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung baulicher Anlagen (gemidB §9 Abs.1 Satz 2 BauGB)
e 2 2 \ S s S - (1) Im Bebauungsplan sind die iberbaubaren Grundstiicksflichen festgesetzt .
e | % b 1 Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung
. : 5 o (FuBweg, offentliche Parkfiéche) (2) Ausnahmsweise diirfen die im B—Plan festgesetzten Baugrenzen durch Bauteile, die gemdB
\ \ Ny 6.00 \ j = - 5. Griinfidchen ( §9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB ) §6 Abs.7 BauO nicht ouf die Abstandsfldchen anzurechnen sind, dberschritten werden .
\ : \ # \ e e
j S '\ K“ ‘ ‘\ S 8 s offentliche Griinfldche (3) Die straBenseitige Gebdudefassade ist stets parallel zur Baugrenze zu errichten .
b 5, \ e ‘ — - s =
v . s OIS . i 6. mugcg’c;nm Mf:rungsrege/::gegu : Bﬂfg:gm vf:;,d Nfzfjgfcgndfﬂiaﬁgggggm (4) Der kieinste Abstand des Gebiudes zum Nachbargrundstiick betrigt mindestens 3,00m .
106 e \ 3 ’ / ”hg
\ \\ = ( $9 Abs.1 Nr.20 , 25 und Abs.6 BauGB ) (5) Nebenanlagen miissen einen allseitigen Mindestabstand gegeniiber offentlichen Verkehrs—
\ \ 50 : ooy \ m Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bédumen , fidchen von mindestens 3,00m einhalten .
\‘ R . A YT\ \.F 50 \& P SIRRIERSm und somiigen SNgisangen (6) Garagen diirfen auBerhalb des Baufensters errichtet werden . Zwischen Grundstiicksgrenze
‘ ov \ N A \ | @ Anpflanzung Béume und Garageneinfahrt muB ein Abstand von mindestens 5,00m eingehalten werden .
} P A R H |
\ W l L= : . | (7) Das Sichtdreieck ist von jeder oberhalb 0,80m iiber OK StraBe sichtbehindernden
- —— L /?/- | 3 \ 3 7. Sonstige Planzeichen | Nutzung freizuhalten .
— = . . .
R * phise’ . Py
i \ ‘\ r il ‘ [ | Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ( §9 Abs.7 BauGB ) 85 Oberfiéick twi
o \ g 8. Sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter | (1) Von den Dachfidchen abgeleitetes Niederschlagswasser ist grundsétzlich auf dem
\ ‘ : \ . :.' . R X _?_J,_ Flurstiicksgrenzen Grundstiick zu versickern .
- \ 00 .l
887 !\ ' 6. R F'3 Flurstiicksnummer | 86 %endzngen fir die Bepflanzung und Erhaltung von Béumen , Stréuchern und sonstigen
z pflanzungen
Y \ r—ﬁ Firstricht
\ - - [ \ | ik (1) Auf Stellplatzaniagen fiir PKW ist je 4 Stellplétze ein Laubbaum aus nachstehender
S ‘\ ! ‘ o geplante Grundstiicksgrenzen Pflanzliste zu pflanzen .
\ 1 5 |
.\\ ( ‘\ X3 \ = | 87 Notur— und Landschaftsschutz
. | |
\ \ _ " 4 | (1) Die Bepflanzung der im Plan eingezeichneten Gehélzstreifen auf privaten Griinfldchen
\ 1 < ,‘_ g = ¥ erfolgt mit einheimischen standortgerechten und der potentiellen natiirlichen Vegetation
\ A\ ol .—,gl ‘ \ | entsprechenden Gehdlzen , die vom ErschlieBungstriger gepflanzt werden .
\
\ > \ —
\ . [ . i ¢ ! . ’ . gy ae . . g | (2) Fiir die Bepflanzung ist ein Abstand der Pflanzen in der Reih e zwisch
: ‘*., e B 1 L e SEERTE . , = : Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung baulicher Anlagen ) K do B LB SAE do it ciies s’ . el
S \ " - \ iyl | A . S RIS oo,
\ . i | 81 Die ortiche Bauvorschrift gilt im gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.5 der | (3) Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfiéchen sind gértnerisch zu nutzen und zu gestalten .
109 \ \ \ ?:\c,. T \ Gemeinde Osterweddingen . | Dabei sind ebenfalls iiberwiegend einheimische Gehdlze zu pflanzen .
.—’1‘{ ! . . . . . PN e 1 == .
\ \ \?/ 95 % = b §2 Es sind im Plangebiet nur Gebdude mit einer Dachneigung >35° als gleichschenklige (4) Auf jedem Cv‘rundg.tuck ist mindestens 1 einheimischer Laubbaum oder 1 Obstbaum sowie
\ \ A B | gt ™ T Sattel- oder Kriippelwalmdéicher zuldssig . Walmdédcher werden nicht zugelassen. max. 3 Nadelgehélze zu pflanzen .
i \ VIA\E: N - Die Eindeckung der Ddcher erfolgt ausschlieBlich mit Dachsteinen oder —ziegeln .
\ . o | (5) Die Pflanzungen sind spitestens 1 Johr nach Bouende durchzufiihren .
\ i T e & 7 §3 Die Gebdudefassade ist in hellem Putz , in Klinker oder in Kombination beider Materialien
il . } R N § L - R : . auszufiihren . Die Verwendung von Holz an der AuBenfassade ist nur fiir Gebdudeteile in (6) Die gepfianzten Gehélzstreifen sind von den Grundstiickseigentiimern
N \ A o \ o 73 - - Kartengrundlage:  Gemarkung Osterweddingen Kombination mit Putz oder Klinker zuldssig . zu pflegen , zu erhalten und , wenn erforderlich , zu ergénzen und zu erneuern .
\ + s ~ S \ 6 Fq’emeinde Osterweddingen |
3 : ; \ * =1 P Mggstab 1:500 | &4 Die Hauptfirstrichtung wurde im B—Plan festgelegt und muB dieser entsprechen . Geringfiigige (7) Die notwendigen ErsatzmaBnahmen auf einer FlichengréBe von 2,72ha werden auf der
\ \ 2 _\ =~ des Offentlich bestellten Vermessungsingenieurs , Ausnahmen kénnen zugelassen werden , wenn dadurch die stiddtebauliche Ordnung nicht Feldgehdizfidche (analog Landschaftsplan der Gemeinde Osterweddingen) siidlich der
\ \ i 75 \ Pt - | Dipl.—Ing. Michael Baranowski ’ beeintrachtigt wird . "StraBe zur Badeanstalt” durchgefiihrt. Es werden Gehélze entsprechend der u.a.
605 \ | : PSS o [Hos 7 2 HuttenstraBe 3 . | ° Prionziiste verwendet.
110 \ 15 ; R 39108 Magdeburg §5 Fiir Einfriedungen im Raum zwischen der straBenseitigen Gebdudefassade und der StraBenbe—
00 \ e 6.00 | | grenzungslinie sind nur Holzzdune oder natiirliche Hecken mit einer Hohe von bis zu 1,00m Pflanzliste: Hochstdmme: Stiel-Eiche — Quercus robur;
: Bl . \ e 1 zuldssig . Ahorn — Acer pseudoplatanus, A. platanoides, A. campestre;
\\ [ WA A Birke — Betula pendula; Eberesche — Sorbus aucuparia;
X \ ¥ =y §6 Die im Vorgarten abgestellten Miilltonnen und —boxen sind durch Bepflanzungen vor Feldulme — Ulmus laevis; Robinie — Robinia pseudoacacia
604 1 \ 2 \ o ! l 0.4 £ Einblicken zu schiitzen .
: 8 ! ~ : | ! Straucher: Schwarzer Holunder — Sambucus nigra; Hasel — Corylus avellana;
; . A O I 0 THmax=5,00m | 87 Die ortliche Bauvorschrift tritt mit Datum der Bekanntmachung des Bebauungsplanes in Kraft. Schiehdorn — Prunus spinosa; WeiBdorn — Crataegus monogyna;
\ : i U.0K ausgebauter Rosen — Rosa canina, Rosa spec.; Steinweichsel — Prunus mahaleb;
T g R =S SRR SFEN/NIRENIRY AN VY INANASYT 0 T 3 StraBe §8 VerstsBe gegen die §§ 1-7 der &rtlichen Bauvorschrift werden als Ordnungswidrigkeit Kirschpflaume — Prunus cerasifera; verschiedene Weiden — Salix viminalis;
QO3 2.50 behandelt . 88 Ofentlicher StraBen
- \ = Gilt fiir gesamten Geltungsbereich ! Die Ordnungswidrigkeit ist gemd8 $85 BauO LSA zu ahnden . Die Herstellung entsprechend —— P—
& | 50 - dieser Vorschrift kann gefordert werden . (1) Mit Obergabe der ErschlieBungsaniagen an die Gemeinde werden auch die StroBen an
2 diese ibergeben. Die Gemeinde wird dann in einem gesonderten Verfahren die Erschiies—
] ' sungsstraBen als offentlichen StraBenraum widmen.
t
L
Verfahrensvermerke r Ubersichtslageplan
“
Préambel J. Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange 6. Auslegung ‘ 8. Planunterlagen Aufte,‘/ung des StraBenraumes cﬁ;n—\__ mg 's‘,'{,'.',,,bu',g . ..}'_ 7\.:, T\_\o—i;a;ﬂ'{m?mmﬁ_@”b_sy-
Die von der Planung beriihrten Triiger &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 19.10.1998 Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr.5 — Wohnpark "Am Miiblenberg” Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich ( ohne MaBstab ) | . o SEE S fq \M 7 G\'DEBUR}!G i\
Auf Grund des § 10 Abs.1 des Baugesetzbuches in der Fossung. der Bekanntmachung der zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. der Gemeinde Osterweddingen sowie der Begriindung erfolgte gemi8 § 3 BauGB in der Zeit vom bgde_utsa{neq Aqlagen wie StraBen und Wege vollstindig nach._ StraBe A (G bl ) ; e Hohendodeleben 2 i (- » ::.\‘ TIORN E . Vi
Neufassung des Baugesetzbuches 1998 vom 27. August 1997 wird nach BeschluBfassung c!’umh 20.04.1999 bis 21.05.1999 in den Rédumlichkeiten der Gemeinde Osterweddingen. Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen ge arte | ene})en & : i ""_,\‘\’ “ W\ r [\‘ G
den Gemeinderat vom 08.06.1999 die Satzung iber den Bebauungsplan Nr.5 — Wohnpark "Am Die Obertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwape ! i Aot B IRT A T
c L =) Littghns il
Miihlenberg” in Osterweddingen — fiir das Gebiet auf der Flur 4, Gemarkung Osterweddingen, : S > 3 N A 2 E
bestehend aus der Planzeichnung, der &rtlichen Bauvorschrift und den textlichen Festsetzungen, Osterweddingen, den 19.10.1998 Wes. E £ ééhl&ibm:z\\ d ey p
erlassen. B ist Osterweddingen, den 25.05.1999 W & . S 3 T = a
7 Magdeburg, den © .OZ 1999 Barano | | | e \,; R . 23 IR -
1. AufstellungsbeschluB s colael , i | | e >| e e e
4. Auslegungsbeschiub : oy A ¢ e TR 525 1.75 ' Eo B T ¢ & d
Der Gemeinderat Osterweddingen hat in seiner Sitzung am 18.06.1998 die Aufstellung des Do Gl ke bk i B R s 7, BeschluB iber den Bebauungsplan Nr.5 — Wohnpark "Am Miihlenberg” der Gemeinde Osterweddingen B & entliche Bekannimachung des Bebauungsplanes Nr.5 ' Tl \ R :j
Nr.5 — Woh rk "Am Miihlenbera” i £ ddi G8 82 Abs.1 d. r Gemeinaera erweaadingen hat in r ung am .U4. n cniwu es 2 S . % s = . : e e LTed e aor NN <
geazgéurzg;ilggo;en.d i ety Oetermndtingen g B i Bebauungsplanes Nr.5 — Wohnpark "Am Miihlenberg” in Osterweddingen — mit Begriindung Der Bebauungsplanes Nr.5 — Wohnpark "Am Miihlenberg” der Gemeinde Osterweddingen, bestehend . Der Bebauungsplan Nr.5_ — Wohnpark ‘Am Miihlenberg”™ der Gemeinde Osterweddingen W o e f~——7—9-—°:$meddm _en \:'\%o\i, : }
beschlossen und seine &ffentliche Auslegung gemdB §3 Abs.2 BauGB bestimmit. aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen wurde am 08.06.1999 vom Gemeinderat wurde am 01.07.1999 &ffentlich bekanntgemacht. StraBe B | ~ e e . et YA\
als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr.5 wurde mit BeschluB g s Mit diesem Datum tritt der Bebauungsplan Nr.5 in Kraft. = " iy <
Gemeinderates vom 08.06.1999 gebilligt. LI 8 8
Osterweddingen, den 18.06.1998 e R O g s §
erweddingen, .04. fa - = e Osterweddingen, den 01.07.1999 | § |
erweddingen, den 08.06. : S : o o . .
4 A (g B P b St Be - r fba d Ab rt h Ingenieurkontor
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses i A i A Bij ] ] lOﬂUﬂgS uro fur StraBen , liefbau una Abwassertechnik agdeburg
Der AufstellungsbeschluB ist am 19.06.1998 durch Aushang ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die s 3 o s > ; - mK M
friilhzeitige Biirgerbeteiligung gemd8 § 3 BauGB wurde durch Gffentliche Biirgersitzung - am Die E. oo Ty . Auaiie ¥ 5”’.‘."’:"9”(";”‘ Lo ‘Hf’°"’ZP°C",‘oBAfB’;d‘;“Z’°”b°n'g | L ;5 N 0'25', | 39124 Magdeburg, Liibecker Str.24 Tel:(0391)2524138 Fax:2524159
25.06.1998 gewdihrieistet. . in der einde Osterweddingen sowie der Begriindung ist mit dem Hinweis, c nken u ! ) 2 ) e e - - - —
Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift [ Kleiber Stimpel Gemeinde Osterweddmgen - = 3
vorgebracht werden kdnnen, bekanntgegeben worden. { Fontriet—] n s s
| - 2
Osterweddingen, den 25.06.1998 "\ | “‘”wJuni 1999 Bebauur7dgqp/an " i 5 Pm‘g;’5 98
Osterweddingen, den 12.04.1999 W BPlans.dwg(x2) Osterweddingen WP "Am Miihlenberg B
Biirg /s Modstab Blott—Nr.
¥ 1 : 500

Vervielf?ltiguna
oder andere
ohne Genehmi
strafrechtliche F




IKM

Planungsbiiro fiir Strafien-,
Tiefbau und Abwassertechnik
Liibecker Str. 24

39124 Magdeburg

Tel.: 0391/25 24 138

BEGRUNDUNG

WOHNBAUFLACHE

Gemeinde Osterweddingen
WOHNPARK "AM MUHLENBERG"

Bauleitplanung

BEBAUUNGSPLAN

Planungs-Nr.: 015-98
Datum: Juni 1999
Bearbeiter: 6\&\[; A






INHALTSVERZEICHNIS

§ USRI Rechtsgrundlage
2. Veranlassung
2.1 Voraussetzungen sowie Ziele und Notwendigkeit
des Bebauungsplanes
2.2, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
23, Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landes-

planung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

i Lage in der Gemeinde, Geldndeverhiltnisse,
Oberfliachenentwisserung

3.2. Bodenbeschaffenheit

3.3 Grofe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

3.4. Freifldchen

4. Generelle Planungsziele

3 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

5.1. Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet

52, Malf der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare
Grundstiicksflache

6. ErschlieBung der Grundsticke

6.1. Offentliche Verkehrsanlagen

6.2. Fldchen fiir die Wasserwirtschaft und
unterirdische Leitungen

6.3, Offentliche und private Griinflichen

7. Durchfithrung des Bebauungsplanes

- Mafinahmen, Kosten, Finanzierung -






8.1.

Bl
8.1.2.

8.2.
8.3.
8.4.

91

911,
92
9.1.3.
9.1.4.

9.2.
9.3,

10.

11.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf
offentliche Belange

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Ver- und Entsorgung

Wirtschaftliche Belange

Belange der Landwirtschaft

Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
Auswirkungen des Bebauupgsplanes auf die Umweltbelange -
Umweltvertraglichkeit

Belange des Umweltschutzes

Reinhaltung der Gewdisser

Abfallbeseitigung

Larmschutz

Klima und Boden

Vermeidungs-und Verminderungsmafinahmen

Naturschutz und Landschaftspflege
Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Abwigung der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange






1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches 1998 vom 27. August 1997 in Verbin-
dung mit dem Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 vom 18.August 1997 (BGBI.I

S. 2081), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 und der Verordnung iiber die Ausarbeitung
der Baul?itpléine und die Darstellung des Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.Dezember 1990
aufgestellt.

2. Veranlassung
2.1. Voraussetzungen sowie Ziele und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.5 ist im Flidchennutzungsplan der Gemeinde
Osterweddingen vom September 1997 als allgemeines Wohnbaugebiet dargestellt.

Derzeitig wird das Plangebiet als Ackerfldche genutzt.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um bendtigte Wohnbauflachen zur Verfligung zu
stellen. Trotz der bereits erschlossenen und zum grofien Teil verkauften Wohngrundstiicke
besteht in dieser Gemeinde noch ein erheblicher Bedarf an Wohnbauland. Dies ist bedingt
durch die Schaffung der vielen Arbeitsplitze in den Indusiriegebieten im Nordosten der Ge-
markung Osterweddingen, da es fiir die dort Beschiftigten erstreb ‘aswert ist, in der Nihe des
Arbeitsortes zu wohnen.

Mit der Realisierung des Wohnparkes "Am Miihlenberg" soll ein Akzent gesetzt werden, der
das gesamte Ortsbild abrundet und den historisch gewachsenen Ortskern mit den neugeschaf-
fenen Wohnbauflachen "Am Anger"”, "Neue Strafe” und "Wohnpark Osterweddingen”
verbindet.

Das Plangebiet befindet sich im Siidosten der Ortslage.

Der Bebauungsplan ist fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich. /

2.2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird so abgegrenzt, daf die Ziele und
Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden.

Das Plangebiet erstreckt sich auf folgenden Flurstiicken der Flur 4 der Gemeinde Oster-
weddingen, Gemarkung Osterweddingen:

100; 99; 98/1; 90; 498/97; 499/97; 96/1; 95; 94; 93; 529/77; 530/77; 78; 79; 80; 81, 82;
83; 84; 85; 86; 88 und teilweise 87.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

- bestehende Bebauuung im Westen

- im Osten die Neue Strafe

- im Siiden die Miihlenstrafie

- im Norden angrenzende Bebauung bis zur Dodendorfer StraBe

Schutzwiirdige Nutzungen liegen demzufolge im Norden, Siiden, Osten und Westen vor.
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2.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus dem
Fldchennutzungsplan

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
weitere Wohnbaumdglichkeiten auf der Gemarkung Osterweddingen geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wurde aus dem genehmigten Flachennutzungsplan entwickelt.

Grundlage der stadtebaulichen Konzeption ist eine Festlegung der Bebauung in Struktur, Be-
bauungsdichte und Hausformen. Hausgruppen in Form von Reihen- oder Doppelhdusern wer-
den ausgeschlossen. Die neuen BaukOrper sollen ausschlieBlich als Einzelhduser errichtet
werden.

3. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

3.1. Lage in der Gemeinde, Geldndeverhdltnisse, Oberflichenentwisserung

Das Plangebiet liegt im Siidosten des Ortes Osterweddingen zwischen dem Miihlenweg, der
Girtnerstrafle und der Bebauung an der Dodendorfer Strafie.

Die Hohenverhaltnisse des Plangebietes sind der Flurstiickskarte zu entnehmen. Der nied-
rigste Punkt liegt im Siidwesten mit 70,08 miiHN und der hochste Punkt siidlich der Gértner-
straffe im Zentrum des Plangebietes mit 74,83 miiHN. Das Geldnde fillt zwischen Gértner-
straBe und Miihlenweg in Siid-West-Richtung und zwischen Gértnerstrafe und nordliche
Grenze des Plangebietes in Nord-West-Richtung ab, wobei das Gefille zwischen Gértner-
strafie und Miihlenweg eine grofere Neigung aufweist.

Das Oberflichenwasser versickert derzeitig auf dem Gelédnde.

3.2. Bodenbeschaffenheit
Folgendes Profil ist im Gebiet des Wohnparkes "Am Miihlenberg" zu erwarten:

Schichtmichtigkeiten: 0,5 - 1,0 m Mutterboden
1,0 - 2,0 m LoB/LoBlehm
1,0 - 2,0 m Sand und Kies
> 5,0 m Geschiebemergel

Grundwasserverhéltnisse:

- saisonabhdngige Wasserfiihrung iiber dem Geschiebemergel ist moglich
(Oberflachenwasser), tiefer 3,00 m unter Geldnde

- Oberfldche des Grundwassers: im gespannten Zustand unterhalb des Geschiebemergels

- generelle Fliefrichtung: von Nord nach Siid

- Kontaminationsgefdhrdung des Grundwassers ist gering; beim Oberfldchenwasser jedoch
stark

- Regenwasserversickerung: moglich

- tiiber dem Geschiebemergel kann es zu Staundsse kommen, was insbesondere von Bedeu-
tung ist, wenn die Kellersohle diesen Horizont erreichen sollte

3.3. Grofle des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 4,04 ha grof. Von den 22 Flurstiicken ist
eins in Eigentum der Gemeinde und 21 Flurstiicke sind in Privateigentum, deren Eigentiimer
bereits ihr Einverstdndnis zum Verkauf erklarten.
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3.4. Freifldchen

Schiitzenswerte Vegetation ist im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden. Ein WalnuBbaum
mit einem Stammdurchmesser von 0,60 m und eine Weide mit einem Stammdurchmesser von
0,30 m stehen im Plangebiet. Diese beiden Bdume konnen jedoch nicht erhalten werden, da
sie jeweils in einem Baufenster stehen und somit geféllt werden miissen.

4. Generelle Planungsziele

Das Plangebiet grenzt einerseits unmittelbar an den Wohnpark "Neue Strafie” und anderer-
seits an Altbebauung und an die Wohnbaufldche des Investors Klaus Vogel. Dadurch entsteht
eine geschlossene Wohnbebauung westlich der Neuen Strafe bis zur Altbebauung in der Girt-
nerstrafe.

Die geplante Wohnbebauung bildet gewissermafien einen Bauabschnitt in der geplanten
stidtebaulichen Entwicklung.

Im geplanten Griinbereich werden cinheimische standortgerechte Geholze als Begrenzung fir
den Wohnpark und anteilig als Ausgleich fiir die Versiegelung gepflanzt. -

Die ErschlieBung erfolgt einerseits tiber die Miihlenstrae und andererseits ist eine Zufahrt
tiber die Gértnerstraie moglich. Innerhalb des Wohngebietes werden die Grundstiicke iiber
Anlicgerstraien erschlossen.

5. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll so eine Nutzung erreicht werden, die den
Zielvorstellungen entspricht.

Nachfolgend wird begriindet, daf die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte Nutzung
zu erreichen. /

5.1. Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von neuem Wohnbauland fiir den Wohnungsbedarf in
Osterweddingen und zur Ansiedlung neuer Einwohner, die durch die Schaffung der vielen
Arbeitsplétze in den Industriegebieten bendtigt werden.

Der § 4 der BauNVO beinhaltet die Zuldssigkeit in einem allgemeinen Wohngebiet:

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebéude, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kuchl:che kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs.3 BauNVO werden nicht zugelassen. Aus diesem Grund
sind im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen worden, um diese Nutzungen auszuschliefien.

5.2. Map3 der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliiche.

Ausgangspunkt fiir das MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Grundflachenzahl
(GRZ). Die GRZ wird fiir die geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet mit 0,4
festgesetzt.

Bestimmend fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Gebdudehthen und Dachformen sind die
bereits vorhandenen Strukturen, d.h. iiberwiegend eingeschossige Bebauung mit Sattel- oder
Kriippelwalmdach. Im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes wurde fiir das Plangebiet
daher als Gebdudehohe 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschof} festgesetzt. Das Dach-
geschof soll so gestaltet sein, daf auf jeden Fall Dachschrégen entstehen.
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Bedarf besteht iiberwiegend an freistehenden Einfamilienhdusern. Dem wird mit der Festset-
zung einer offenen Bauweise Rechnung getragen, d.h. einer Bebauung mit Grenzabstand.
Die Traufhohe wurde mit 5,00 m iiber Oberkante anliegender fertig ausgebauter StraBe fest-
gesetzt, um abzusichern, daf} nur eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschofl gebaut wird.
Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Sinne einer grofitmoglichen Flexibilitdt weit
gefaBt worden. Die nicht versiegelten Flichen sind girtnerisch zu gestalten und zu unter-
halten. Dabei sind iiberwiegend einheimische Geholze zu verwenden.

Bei der Einfriedung der Grundstiicke sind lebende Hecken zu pflanzen.

6. ErschlieBung der Grundstiicke
6.1. Offentliche Verkehrsanlagen

Der Bebauungsplan muB die notwendigen Fldchen fiir eine geordnete Verkehrserschliefung
der festgesetzten Baugrundstiicke sichern. _

Die duflere ErschlieBung erfolgt iiber den Miihlenweg bzw. tiber die Neue Straie/Gértner-
strafe. Das Plangebiet selbst wird durch eine 6,00 m breite StraBe, die als Mischverkehrs-
fliche ausgebaut wird, erschlossen. Fiir die FuBginger wird durch farbig abgesetztes Pflaster
der Gehwegbereich gekennzeichnet. Die Giértnerstrae wird so ausgebaut, daB die Fahrbahn
5,25 m und der FuBBbweg 1,75 m breit sind. Fahrbahn und Fulweg werden durch einen Hoch-
bord getrennt. Der Gstliche Kreuzungsbereich wird durch vier Griinfldchen mit je einem
Baum mit bodendeckenden Unterpflanzungen ergidnzt. Um diese Griinflichen werden die
Gel:iwege gefiihrt. Von der Art der Anlage stellt dieses einen markanten Punkt des Plangebie-
tes dar.

Die Baustellenzufahrt fiir das gesamte Wohngebiet erfolgt grundsitzlich nur iiber den
Miihlenweg, der bis zur Einmiindung in das Wohngebiet ausgebaut wird. Hierfir wurde die
Zufahrt ausreichend bemessen. Die Verkehrsfithrung in der Bauphase ist iiber die innere Er-
schliefungsstraBe vorgesehen. Diesem Baustellenverkehr wurde dahingehend Rechnung getra-
gen, daB die Kurvenradien durch zusdtzliche Aufschotterungen in der 1. Ausbaustufe ver-
g}rlﬁﬁert werden, um auch dem Schwerlastverkehr eine ungehinderte Befahrung zu ermogli-
chen.

Die bereits fertiggestellte Befestigung der Gértnerstrafie ist nicht fiir den Baustellenverkehr
ausgelegt. Es ist auch keine Veranderung des StraBenaufbaus vorgesehen. Neben diesem Ge-
sichtspunkt ist ein Abbiegen in die innere Erschliefungsstrae nicht moglich, da der Kurven-
radius an den Kreuzungspunkten nur 4,00 m betrédgt. Auch die Miillfahrzeuge miissen an den
Abholtagcn die Zufahrt vom Miihlenweg benutzen und kénnen dann nur auf der inneren
ErschlieBungsstrafie fahren.

Das Wohngebiet wird in einer verkehrsberuhigten Zone erschlossen, die jedoch dann in eine
"Zone 30" gewandelt wird.

Offentliche Stellpldtze sind jeweils im Siiden und Norden des Wohngebietes vorgesehen.
Neben der Abstellmdglichkeiten fiir Pkw sollen sie auch in Ausnahmefillen als Ausweich-
moglichkeit bei der Begegnung von zwei Lkw dienen.

Die Widmung als 6ffentliche Straffie wird in einem gesonderten Verfahren durchgefiihrt,

6.2. Flichen fiir die Wasserwirtschaft und unterirdische Leitungen

Fiir eine schadlose Abfithrung des Oberfldchenwassers ist eine moglichst hohe Versickerungs-
quote im Plangebiet erforderlich. Regenwasser und Schmutzwasser werden getrennt abge-
leitet. Das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken wird nicht dem Regenwasserkanal zu-
gefiihrt, sondern verbleibt auf den Grundstiicken. Das Regenwasser der Strafien wird in einen
Riickstaukanal und dann in den Regenwasserkanal im Miihlenweg geleitet.

Das anfallende Schmutzwasser von den Grundstiicken nordlich der Gértnerstrafe wird in den
bereits vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Gértnerstrae geleitet. Das Schmutzwasser
der Grundstiicke siidlich der Gértnerstrafie wird in den vorhandenen Schmutzwasserkanal im
Miihlenweg abgeleitet.






Die Ver- und Entsorgungsanlagen werden im Strafenraum verlegt.

6.3. Offentliche und private Griinfliichen

Entlang der duBeren Grenzen des Plangebietes wird auf den privaten Grundstiicken eine

5,00 m breite Gehodlzpflanzung angelegt, die ausschlieBlich aus einheimischen, der natiir-
lichen potentiellen Vegetation entsprechenden Gehdlzen besteht. Die nicht bebauten Grund-
stiicksflachen werden gértnerisch genutzt.

Neben den genannten Griinflachen erfolgt auch eine Bepflanzung der vier Griininseln im o0.g.
Kreuzungsbereich.

7. Durchfithrung des Bebauungplanes
- MaBinahmen, Kosten, Finanzierung -

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert eine Neuparzellierung des Plangebietes und
den Verkauf der neu entstandenen Grundstiicke (Wohngrundstiicke) an die zukiinftigen
Nutzer. :

Zur Planverwirklichung sind folgende Mafinahmen erforderlich:

- der Bau der geplanten Straflen, der StraBenbeleuchtung und des Strafienbegleitgriins
- der Bau der notwendigen Kanile fiir Sck.nutz- und Regenwasser

- der Bau von Wasserversorgungsleitungen entlang der Strafien

- der Anschluf} an das E-Netz

- die Versorgung mit Erdgas

- der AnschluB an das Fernmeldenetz

Davon werden folgende ErschlieBungsmafBnahmen durch die Versorgungstrager im Rahmen

ihrer Versorgungsaufgaben durchgefiihrt: 7
Energieversorgung Magdeburg Bau des Niederspannungsnetzes. |
Bereich Siid

Deutsche Telekom . Fernsprechanschliisse
Versorgungstrager HACTRA Erdgasversorgung

Die Versorgungstriager erheben im Rahmen ihrer Kostenordnung Anschlufbeitrdge und
Gebiihren.

Zur Realisierung der BaumafBnahme kommen auf die Gemeinde folgende Kosten zu:

1. Straf3enbau 1.BA

AnliegerstraBen bis 6,00 m Breite herstellen
frostsicherer Aufbau aus Schotter zur Befahrung g
wihrend der Bauphase GP: 219.420,00 DM

2. Strafienbau 2.BA

Anliegerwege mit Betonsteinpflaster herstellen
Einfassung mit Tiefbordsteinen

Einsetzen der Strafenabldufe

Gehweg Girtnerstrafie herstellen

Hochbord setzen, Tiefbordeinfassung zur Grund-
stiicksgrenze






Parkstellflichen aus Betonsteinpflaster einschl.
Einfassung aus Tiefbordsteinen
Straflenbegleitgriin

3. Schmutz- und Regenwasserkanal

Schmutzwasserkanal aus Kunststoffrohren DN 200
einschl. 12 Kontrollschachte
Schmutzwasserhausanschliisse einschl. Haus-
anschluf3schichten

Regenwasserkanal aus Betonrohren DN 800
einschl. 2 Kontrollschdchte

Regenwasserkanal aus Kunststoffrohren DN 150
einschl. 1 Kontrollschacht

4. Trinkwasserleitung

Trinkwasserleitung aus PE-HD DN 100
Anschliisse an vorhandene Leitung
Hausanschliisse aus PE-HD DN 25 einschl.
Schieber und Hydranten

5. Kabelgriben und Fundamente Beleuchtung

Kabelgriben fiir Strafenbeleuchtung einschl.
Fundamente fiir Beleuchtungsmaste

6. Straflenbeleuchtung

Beleuchtungsmaste einschl.
Aufsatzleuchten liefern und aufstellen
Kabel verlegen

7. Randfliichenbegriinung

Bepflanzung des Géh(‘:ilzstreifens auf den
Wohngrundstiicken mit Strduchern unJd Heistern

8. Ersatzpflanzung mit Feldgeholzen

Lieferung und Pflanzung von Feldgeholzen
(Strducher und Bidume)

Gesamtsumme:

GP

GP

GP:

GP:

GP:

GP:

GP:

1

Die Kostenschitzung erfolgte auf der Grundlage aktueller Baupreise. =
Alle Bruttosummen sind inclusive Baustelleneinrichtung und unvorhergesehene Leistungen.

8. Auswirkungen des-BebauungSplanes auf offentliche Belange

8.1. Erschliefung

: 382.300,00 DM

: 405.070,00 DM

167.290,00 DM

11.090,00 DM

g
37.890,00 DM

85.840,00 DM

119.680,00 DM

.428.580,00 DM

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung mit Energie und
Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs.5 Nr.1 BauGB) erfordern fiir den






Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

- eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

- den Anschluf} an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizititsnetz und an das
Fernmeldenetz

- die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr und die Post

- eine geordnete Oberflichenentwisserung

- einen ausreichenden Feuerschutz und

- AnschluB} an die zentrale Abwasserentsorgung.

Dies ist gewahrleistet.

8.1.1. Verkehrserschliefung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 6.1. erliutert.

Durch die festgesetzten Verkehrsflichen wird eine den Anforderungen geniigende Verkehrs-
erschlieBung gewihrleistet. Das Bemessungsfahrzeug fiir Kurvenradien der Anliegerwege ist
ein dreiachsiges Miillfahrzeug.

Erforderliche Stellpldtze und Garagen fiir die zu errichtenden Wohngebiude sind auf den je-
weiligen Grundstiicken herzustellen. Garagen und Stellpldtze konnen aufierhalb der Baugrenze
errichtet werden. Der Stauraum zwischen der Grundstiickseinfahrt bis zur Garage bzw. zum
Stellplatz mufl mindestens 5,00 m betragen. Alle privaten und Offentlichen Stell- und Park-
plitze sind so anzulegen, daB eine Durchgriinung moglich ist.

8.1.2. Ver- und Entsorgung

Auf die offentlichen Belange bei der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wurde bereits im
Abschnitt 6.2. eingegangen.

Wichtig wire noch zu bemerken, daB bei einer langfristig vorbereiteten Koordinierung der ,
einzelnen Triger 6ffentlicher Belange in der Bauphase ein bedeutender Teil an Kosten einge-
spart werden kann. In der Praxis erweist sich diese Koordinierung jedoch oftmals als recht
schwierig.

Trédger der Wasserversorgung ist der WVB - Wasserzweckverband Bordekreis. Das Plan-
gebiet wird an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen. Die geplante Bebauung kann
durch Anschluf an die bereits vorhandenen Leitungen bzw. durch verlegen neuer Leitungen
versorgt werden. Im Rahmen der Trinkwasserversorgung wird auch die notwendige Losch-
wassermenge zur Verfugung gestellt. Dazu miissen entsprechende Hydranten in ausreichender
Anzahl vorgesehen werden. Bei der geplanten Bebauung mufl mit einem Grundschutz von
mindestens 48 m3/h iiber einen Zeitraum von 2 Stunden gerechnet werden. Zusitzlich steht
zur Brandbekdmpfung der ca. 300 m entfernte Dorfteich zur Verfligung.

Triger der Elektrizititsversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg AG, Betrieb Siid -
Betriebsdirektion Oschersleben. Die Versorgung mit Elektroenergie wird abgesichert.

Tréger der Versorgung mit Erdgas ist die HASTRA Gardelegen. Eine Versorgung mit Erdgas
ist generell moglich.

Triger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und fiir die Koordinierung mit dem
Straffenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist Voraussetzung, daf
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen so frith wie moglich schriftlich der Nieder-
lassung Magdeburg angezeigt werden.

= WA






8.2. Wirtschafiliche Belange

Wirtschaftliche Belange werden durch die Durchfiihrung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.

8.3. Belange der Landwirtschaft

Durch die geplante Wohnbebauung werden der Landwirtschaft ca. 4,04 ha Nutzflidche ent-
zogen. Da in der Gemeinde Osterweddingen keine weiteren Flachen im Innenbereich vorhan-
den sind, auBer landwirtschaftliche Nutzflichen, ist die Gemeinde gezwungen, zur Deckung
des Wohnungsbedarfs landwirtschaftliche Fldchen umzuwidmen. AuBerdem ist die Bebauung
dieser Fldche fiir die Abrundung des Ortsbildes vorteilhaft, so wie unter Punkt 2.1. bereits
begriindet.

Durch das Vorhaben werden keine landwirtschaftlichen Betriebe von ihren Ackerfldchen ab-
geschnitten. Beeintrdchtigungen landwirtschaftlicher Betriebe entstehen nicht.

8.4. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Durch den Bebauungsplan wird die Erhaltung und Entwicklung der Gemeinde Osterweddin-
gen gefordert (§ 1 Abs.5 Nr.4 BauGB). Durch die geplante Gestaltung und Anlage der Ge-
holzpflanzungen in diesem Gebiet wird sich der Wohnpark harmonisch in das Ortsbild einfii-
gen.

Durch die Schaffung von Wohnflachen wird die Bevolkerung am Ort gehalten und fiir die Be-
schiftigten des Industriegebietes werden Wohnmoglichkeiten geschaffen, so daB diesen ein
Wohnen am Arbeitsort ermoglicht wird.

9. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltbelange -
Umweltvertraglichkeit .”

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umwelt- und Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft, des Klimas
und des Bodens (§ 1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

9.1. Belange des Umweltschutzes
Die Belange des Umweltschutzes umfassen:

- die Reinhaltung der Gewisser,
- die Abfallbeseitigung und

- den Larmschutz

- das Klima und der Boden

9.1.1. Reinhaltung der Gewdsser

Die Bewertungskriterien fiir das Schutzgut Oberflichengewésser sind die Gewdssergiite und
die Wasserfiihrung. Da es im Plangebiet keine Fliefgewdsser gibt, entféllt dieses Bewertungs-
kriterium.

Innerhalb des Plangebietes ist die Reinhaltung des Grundwassers und des Oberflichenwassers
zu beachten.

Die geplante Fldche ist weder "Vorranggebiet fiir Wassergewinnung" noch Gebiet mit beson-
derer Bedeutung fiir Wasserversorgung".

Das Grundwasser ist relativ ungeschiitzt. Durch die bauliche Nutzung als Wohngebiet ist je-
doch eine Gefdhrdung des Grundwassers ausgeschlossen.

= P






Um die Reinhaltung des Grundwassers zu garantieren, muf} das anfallende Schmutzwasser
ordnungsgemil abgefiihrt und gereinigt werden. Das erfolgt durch den Anschluf des Plan-
gebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde.

Ebenfalls ist nicht von einer Gefidhrdung des Oberfldchenwassers bei einer Wohnbebauung
auszugehen.

Es ist darauf zu achten, daf} die Oberflachenversiegelung auf das minimalste Maf beschrénkt
bleibt, so daB ein moglichst grofier Anteil der Grundstiicksfliche fiir die Sammlung, Ver-
sickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser erhalten bleibt.

Das Niederschlagswasser soll auf den Grundstiicken versickern. Das Niederschlagswasser von
den Dachfldchen soll in entsprechenden Behiltern gesammelt und nach Bedarf dem natiirli-
chen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden.

Das Niederschlagswasser der StraBen wird in die Regenwasserkanalisation abgeleitet.

9.1.2. Abfallbeseitigung

Eine geordnete Beseitigung der anfallenden Abfille im Plangebiet ist im Interesse des Um-
weltschutzes erforderlich. Das ist durch den Anschlufl an die zentrale Abfallbeseitigung des
Bordekreises gewihrleistet. Am Tag der Miillabfuhr miissen die Biirger, die an den Stich-
strafien wohnen, ihre Abfallbehilter an die durchgehende ErschlieBungsstrae bringen, da ein
Riickwirtsfahren der Miillfahrzeuge nicht moglich ist. Die Stellplétze fiir die Abfallbehélter
werden durch andersfarbiges Pflaster gekennzeichnet. An den anderen Tagen konnen diese
Fldchen fiir den Offentlichen Verkehr genutzt werden.

Mit Sonderabféllen im Sinne des § 3 Abs.3 AbfG ist nicht zu rechnen.

9.1.3. Lirmschutz

Allgemeine Wohngebiete sind relativ larmempfindliche Bereiche. Schiddliche Umwelteinwir-
kungen durch Lérm sollten vermieden werden. Da der geplante Wohnpark in bereits vorhan-
dene Wohnbebauung und in einen verkehrsberuhigten Bereich eingebunden wird, ist eine *
Larmbelédstigung durch Strafenverkehr ausgeschlossen. Ausnahmen nach § 4 Abs.3 BauNVO
sind unzulissig, so daB durch Gewerbe entstehende Immissionen nicht entstehen und somit
nicht storend wirken kdnnen.

9.1.4. Klima und Boden

Ein nicht iiberbautes Gebiet hat einen positiven Einfluf auf das Klima, da sich hier Frischluft-

entstehungsgebiete befinden. Je geringer Griin- und Geholzstrukturen ausgebildet sind, desto

geringer fallen auch diese Frischluftentstehungsbereiche mit der Produktion von Kaltluft aus.

Der hydrologische Kreislauf, der fiir eine ausgeglichene Luftfeuchte sorgt, ist nicht gestort,

da derzeitig der Boden im Plangebiet weitgehend unversiegelt ist. Die Versiegelung

beschriankt sich ausschlieBlich auf die StraBenfliche (Gértnerstrafie).

Beeintrdchtigungen durch Emissionen sind weitestgehend ausgeschlossen, da sich weder

HauptverkehrsstraBen noch andere emissionsverbreitende Faktoren in beemﬂussender Néhe

befinden.

Nach § 2 Nr.7 und 8 NatSchG LSA sind Luftverunreinigungen germg zu halten und Beein-

trachtigungen des Klimas zu vermeiden.

Auf das Klima bzw. die Luftqualitit werden sich folgende Punkte negativ auswirken:

- Erhohung der Bodenversiegelung

- Errichtung von Luftaustauschhindernissen, dadurch auch Unterbrechung von moglichen
Luftaustauschbahnen

- baubedingte Emissionen von Gasen, Staub und Geriichen.

Der hydrologische Kreislauf wird auf weiten Fliichen des Plangebietes gestort. Dadurch wird

eine geringere Luftfeuchtigkeit zu erwarten sein. Die Uberbauung wird eine Erwérmung der

Umgebung zur Folge haben. Innerhalb des iiberbauten Bereiches miissen Gebiete mit einer
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Klimaausgleichsfunktion geschaffen werden. So werden ca. 50 % des Plangebietes bepflanzt
(z.B. Hausgirten, Pflanzung des Geholzstreifens um das gesamte Plangebiet, Schaffung einer
Griininsel im Straflenraum).

Durch die Verwendung von Oberfldchenmaterialien, die dem hydrologischen Kreislauf intakt
halten, ist eine Verdunstung des Wassers moglich. Die Folge ist ein gesundes Feuchtklima.
Sofern etwa 50 % der gesamten Planfliche begriint werden, ist ein positiver Effekt auf das
Klima zu erwarten, was sich auch vorteilhaft auf die Vegetation auswirken wird. Vorteile
einer durchgriinten Bebauung ist ein glinstiger Temperaturverlauf, eine bessere Verdunstung
sowie eine gute Durchliiftung. Ein Luftaustausch bewirkt den Austausch verschmutzter Luft
mit der einstromenden Frischluft.

Die tiberbauten, befestigten und versiegelten Flachen haben keine Bedeutung fiir den
Naturschutz.

Die Geholze werden sich positiv auf die Luftqualitdt und das Klima in diesem Gebiet auswir-
ken. Fassadenbegriinungen an den Einfamilienhdusern und an Garagen und Carports fordern
ebenfalls die positive Wirkung auf Klima und Luft.

Der Boden des Plangebietes, der landwirtschaftlich genutzt wurde, ist von allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturschutz. Das Plangebiet ist auf Grund der Ackerflichen relativ
strukturarm.Das gewachsene Bodenprofil wird dabei durch die Bodenbearbeitung, einem
sogenannten Pflughorizont, gestdrt. Das Bodenprofil im Bereich der Boschung entlang des
Miihlenweges ist weitestgehend erhalten geblieben. Die Intensivlandwirtschaft hat zur Folge,
daB nur die Feldfriichte und die beiden Baume (WalnuBl und Weide) im Landschaftsbild
sich.bar sind. Strukturierende Heckenpflanzungen fehlen. Deshalb hat das Plangebiet
beziiglich des Landschaftsbildes nur eine sehr geringe Bedeutung.

9.2. Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen

Aus dem sich ergebenden Eingriff und der damit verbundenen erheblich beeintrachtigten ver-
lorengehenden Funktionen und Werte soll im folgenden erldutert werden, ob und wie Eingrif-
fe vermieden werden konnen und wie unvermeidbare Eingriffe kompensiert werden miissen.
Grundsitzlich gilt, daB Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild nicht mehr als unbedingt beeintrachtigt werden diirfen (§ 9 NatSchG LSA).

Der Vermeidungsgrundsatz der Eingriffsregelung bezieht sich aufler auf die Vermeidung eines
Eingriffs an sich auch auf die Unterlassung einzelner von ihm ausgehender Beeintriichti-
gungen. Dabei ist eine Beeintrdachtigung vermeidbar, wenn das Vorhaben auch in modifizier-
ter Weise ausgefiithrt werden kann, von der aus keine oder nur eine geringe Beeintridchtigung
ausgeht. Dariiber hinaus gilt, daB Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
nicht fiir Bauvorhaben in Anspruch genommen werden diirfen.

Mit der Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundflachen-
zahl im allgemeinen Wohngebiet werden die zuldssigen Grundflachen erfahrungsgemaf nicht
im vollen Umfang mit baulichen Anlagen iiberdeckt. Die tatsdchlich versiegelten Flédchen
werden deshalb nach Realisierung der zuldssigen Bebauung deutlich geringer sein als es zulds-
sig ist.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir den Boden werden durch den Bebauungsplan
Wohngebiet "Am Miihlenberg" nicht in Anspruch genommen. Die Erdmassenbewegungen
sollten wiahrend des Bauvorhabens auf das mogliche MindestmaB beschrankt werden. Ein
Gleichgewicht zwischen dem Bodenabtrag und dem Bodenauftrag sollte angestrebt werden,
d.h. daB der abgeschobene Mutterboden moglichst wieder im Plangebiet eingebaut und nicht
abgefahren wird.

Der Oberboden und der Aushub sind wihrend der Bauzeit getrennt zu lagern, damit bei
Abschluf der Bauarbeiten das urspriingliche Bodenprofil wieder rekonstruiert werden kann.
Standortfremde Bodenzusitze sollten nicht in das Bodenprofil eingebaut werden.

Nach § 202 des Baugesetzbuches ist der Mutterboden, der bei der Errichtung baulicher Anla-
gen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in
einem nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen. Die Anpflanzungen
dienen dazu, das Bodenprofil zu erhalten und wirken ferner einer Bodenerosion entgegen.
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Der ausgehobene Mutterboden aus den Baugruben der Einfamilienhduser verbleibt auf den
Grundstiicken und ist dort wieder einzubauen.

Der Oberboden aus den Strafien wird zur Andeckung von Randstreifen zwischen den
Grundstiicken und StraBe und zur Gestaltung der Griinfldchen im Kreuzungsbereich und an
den Parkpldtzen verwendet. Der restliche Oberboden wird zur Geldndeprofilierung auf die
Baugrundstiicke verbracht.

Die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), also die Fliche, die versiegelt wird, wird mit 0,4
(8§17 BauNVO, allgemeine Wohngebiete) relativ gering gehalten. Die Flachen fiir Stellplitze,
FuB- und Radwege, Auffahrten usw. sind mit Materialien zu gestalten, die einen mdglichst
geringen Eingriff in den hydrologischen Kreislauf darstellen. Dazu kann man die in Fachkata-
logen angebotenen Flachenbefestigungsmaterialien einbauen. Wege konnen auch als wasser-
gebundene Decke ausgebildet werden. Somit kann einer absoluten Bodenversiegelung entge-
gengewirkt werden. Die Grundwasserneubildungsrate wird damit nur geringfiigig beeintrach-
tigt. Die Pufferfunktion des Bodens und die Grundwasserneubildung bleiben erhalten. In der
Grundflachenzahl ist aufgrund des § 19 BauNVO bereits eine Fldche enthalten, die nicht
versiegelt werden darf. Das sind 60 % der Flache der Baugrundstiicke. Dieser Bereich muf}
vollig unversiegelt bleiben.

9.3. Naturschutz und Landschafispflege

Der Bebauungsplan muf} die Ziele und Grundsitze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. ”.1it Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden,
dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf zu begrenzen.

Die mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes verbundenen Verénderungen der Gestalt und
Nutzung von Grundfldchen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes erheblich beeintrdchtigen, miissen soweit wie moglich vermieden werden. Fiir
Beeintrdchtigungen, die nicht verhindert werden kdnnen, miissen Ausgleichsmafnahmen

durchgefiihrt werden.

Fauna und Flora werden entscheidend gepragt durch die im Plangebiet betriebene Landwirt-
schaft. Durch die intensive Bewirtschaftung der Flachen war eine dauerhafte Ansiedlung von
Tier- und Pflanzenarten nicht moglich. Deshalb sind besondere negative Auswirkungen, iiber
die allgemeine Versiegelung des Bodens hinaus, nicht zu erkennen. Die im Planbereich
vorhandene landwirtschaftliche Nutzfldche ist als naturferner Biotoptyp zu bezeichnen. Fast
das gesamte Plangebiet hat nur eine geringe Bedeutung in bezug auf Arten- und Lebensge-
meinschaften, da es fast frei von landschaftsgerechten Arten ist.

Durch den Bebauungsplan und die damit verbundenen textlichen Festsetzungen ist vorge-
schrieben, daf im Plangebiet eine groe Anzahl standortgerechter Gehdlze gepflanzt werden.
Das Anpflanzen von Nadelgeholzen jeglicher Art ist auf ein Minimum zu begrenzen. Es sol-
len nicht mehr als 3 Stiick je Grundstiick gepflanzt werden.

Negative Auswirkungen auf die Luft werden sich nicht ergeben, da jegliches die Luft
belastendes Gewerbe in diesem Gebiet ausgeschlossen ist.

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Gemif § 11 Abs.2 des NatSchG LSA gilt ein Eingriff als ausgeglichen, wenn nach seiner
Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes zuriick-
bleibt oder das Landschaftsbild landschaftsgerecht wieder hergestellt ist.

Unvermeidbare erhebliche Beeintriachtigungen sind auszugleichen. Ein Ausgleich wird
erreicht, wenn alle erheblichen Beeintrachtigungen auf ein unerhebliches MaB gesenkt werden
konnen. Fldchen fir AusgleichsmaBnahmen konnen zum einen die Flachen des Plangebietes
selber sein oder auch benachbarte oder geringfiigig entfernte Flidchen.
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Nach § 1a Abs.3 BauGB erfolgt der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft durch geeignete Darstellungen nach § 5 BauGB als Flichen zum Ausgleich und
Festsetzungen nach § 9 BauGB als Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Festset-
zungen nach Satz 1 auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Die im Punkt 9.2 aufgefiihrten Manahmen garantieren eine Reduzierung der Wirkung des
Eingriffes auf den Boden. Ein moglichst geringer AbfluBbeiwert durch eine entsprechende
Belagsmaterialwahl garantiert eine reduzierte Oberflédchenversiegelung.

Die bislang landwirtschaftliche Nutzfliche aus Mutterboden iiber L6f, Sand und Geschiebe-
mergel erhilt rings um das Plangebiet als Abschluff eine Pflanzung mit standortgerechten
Geholzen, wodurch eine Aufwertung erreicht wird. Eine solche Bepflanzung wird einen
positiven Effekt auf das Bodenleben haben.

Diese Ausgleichsfliachen sind Teile der Fldche, auf der der Eingriff erfolgen wird. Fiir das
erreichen des Kompensationserfolges ist eine schnellstmdgliche Bepflanzung anzustreben,
entweder noch vor Baubeginn oder spidtestens bis zur Fertigstellung der Einfamilienhduser.
Eine Dauerbedeckung mit Geholzen hat ¢ine gute Humusbildung zur Folge und eine ausge-
priagte Bodenfauna. Das Bodenprofil bleibt in diesen Bereichen vollkommen intakt.

Bei der geplanten Bebauungsflache handelt es sich um eine landwirtschaftliche Nutzfldche,
die iiber einen lidngeren Zeitraum, d.h. in der Zeit nach Abschluf} der Ernte und der Wieder-
bestellung nicht mit Pflanzen bedeckt ist. Die Sauerstoffproduktion (durch Photosynthese)
und die klimabestimmeade Wirkung sind aus diesem Grunde duBerst gering. Fiir das Plange-
biet ist eine intensive Durchgriir.ang (Rasen, Strducher, Baume, Geholzgiirtel) vorzunehmen,
so daB eine Klimaverbesserung erzielt werden kann. Durch entsprechende MafBnahmen wird
eine flichenhafte Erwdrmung gemindert.

Die geplante Wohnbaufldche bildet keinen neuen Ortsrand sondern stellt in gewisser Weise
eine "Liickenbebauung" im Dorfgebiet dar. Die Wohnbebauung wird den alten Ortskern mit
den neuentstandenen Wohngebieten verbinden.

Neben den nicht bebauten und gértnerisch genutzten Grundstiicksflachen werden auch
griinordnerische Mafinahmen im Strafenraum festgelegt. Zum einen wird die Ostliche o
Straffenkreuzung zwischen Giértnerstrae und neuen Erschliefungsstrafe so gestaltet, daf} vier
Griinflichen entstehen werden, auf denen jeweils ein grofSkroniger Laubbaum mit bodendek-
kenden Strauchern gepflanzt wird. Auf Park- und Stellflichen sollen zusitzlich Bdume und
Straucher zu einer Durchgriinung der Baufldchen fithren.

Zur Ermittlung der Kompensationsmafnahmen wurde das Kompensationsmodell des Land-
kreises Osnabriick angewendet.

Das Plangebict ist 4,04 ha grof3. Bisher wurde dieses als Ackerfliche genutzt. Fiir den Acker
wurde eine Werteinheit von 0,9 festgelegt, weil dieser Ackerstandort von allen Seiten von der
freien Landschaft durch Bebauung isoliert ist, der natiirliche Schichtenaufbau des Bodens
durch Tiefenumbruch zerstort wurde, durch intensivste Nutzung mit entsprechendem Diinge-
einsatz das Bodenleben zerstort wurde und kein besonderes Entwicklungspotential (z.B.
Feuchtgriinlandentwicklung 0.d.) erkennbar ist.

Grofie des Plangebietes 4,04 ha
abziigl. ausgebaute Girtnerstrafe 852,50 m?

Eingriffsfldche 3,96 ha

Die Ackerflidche wird mit einer Werteinheit von 0,9 WE/ha bemessen. Diese Bewertung
ergibt sich aus der tiberwiegend vorhandenen Bodenart, die bereits beschrieben wurde und aus
der zum groBen Teil direkt angrenzenden Wohnbebauung.

3,96 ha x 0,9 WE/ha = 3,56 WE = Eingriffsflichenwert
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Neuanlage Feldgeholzhecke als dufiere
Begrenzung fiir das Plangebiet

0,39 hax 1,3 WE/ha = 0,51 WE
Verkehrsgriin 0,04 ha x 1,5 WE/ha = 0,06 WE
Neuanlage Gédrten 2,38 ha x 0,8 WE/ha = 1, 9OWE
2,47 WE
Eingriffsflaichenwert 3,56 WE
abziigl. Verbesserung Naturhaushalt - 2,47 WE
Kompensationsrestwert 1,09 WE

Der Kompensationsrestwert betrigt 1,09 WE.

Ermittlung der Flachengrofie fiir externe, Kompensationsmafinahmen:

Der Acker wird mit 0,9 WE/ha bewertet.

Als Ausgleich fiir die Versiegelung der Flachen sollen im Gemeindegebiet Osterweddingen
Feldgeholze angepflanzt werden. Neugepflanzte Feldgeholze werden mit 1,3 WE/ha
bewertet. Daraus resultiert ein Aufwertungsfal.ior von 0,4 WE/ha (1,3 WE/ha - 0,9 WE/ha).

1,09 WE : 0,4 WE/ha = 2,72 ha

Auf einer Flache von 2,72 ha miissen zum Ausgleich der Versiegelung auBierhalb des Plange-
bietes Feldgeholze gepflanzt werden. Nach Angaben des Landschaftsplanes, der durch die
Ingenieurgesellschaft mbH PLLASA erarbeitet wurde, sind im Gemeindegebiet
Osterweddingen folgende Baume und Straucher standorttypisch:

Baumarten:

* Stiel-Eiche

* Ahorn (Acer platanoides, A. pseudoplatanus, A. campestre)
* Birke (Betula pendula)

* Pappeln (Populus spec.)

* Eberesche (Soruus aucuparia)

* Feldulme (Ulmus laevis)

* Robinia (Robinia pseudoacacia)

Straucharten:

* Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
* Hasel (Corylus avellana)

* Schlehdorn (Prunus spinosa)

* Weildorn (Crataegus monogyna)

* Rosen (Rosa canina, Rosa spec.)

* Steinweichsel (Prunus mahaleb)

* Kirschpflaume (Prunus cerasifera)

* verschiedene Weiden (Salix viminalis)

Als Randabschlufl um das gesamte Wohngebiet wird ein 5 m breiter Geholzstreifen ganzfld-
chig mit standortgerechten Strauchern gepflanzt. Zur optischen Auflockerung ist alle 15 bis
20 m ein Hochstamm einzufiigen. Je Strauch ist eine Fldche von 1 m? vorzuhalten.

Fiir die einzufiigenden Biume ist eine Pflanzfliche von 4 m? bereitzustellen. Die Straucharten
sind aus der o.a. Liste auszuwihlen. Ebenso ist mit den Bdumen zu verfahren.

Im Siidosten des Gemeindegebietes zwischen der Siilze und der StraBe zur Badeanstalt sieht
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der Landschaftsplan eine Feldgeholzflidche vor. Diese Fléche ist insgesamt ca. 11,70 ha groB.
Da der Ausgleich der versiegelten Flache nicht vollstindig auf der Eingriffsfliche
vorgenommen werden kann, muB ein Ersatz auf 2,72 ha auBerhalb der Eingriffsfliche
geschaffen werden. Dazu werden anteilig (2,72 ha) Feldgehdlze auf der genannten Fldche
gepflanzt. Diese Fliche muB, wenn sie nicht Gemeindeeigentum ist, angekauft werden oder
es muf} ein Flachenaustausch erfolgen.

Flachennutzungsbilanz im Gemeindegebiet

Flachennutzung Fldche [ha] Fldche [ha] Anteil [ %]
(alt) (neu)
Flache des Dorfgebietes 63,00 63,00 4,52
Wohnbaufldchen 31,44 35,48 " 2,54
Fliche des GE/GI 66,00 66,00 4,73
(B-Plan Nr.1)
Fliche des GI 64,90 64,90 4,65
(B-Plan Nr.2)
Fliche des GI 58,15 58,15 4,17
(B-Plan Nr.4)
Flidche des GE 3,50 3,50 0,25 v
Siilldorfer Str.) e
Fldche der Mischgebiete 7,50 7,50 0,54
an der Dodendorfer Str.
Griinfliichen | 165,32 165,32 11,85
Sondergebiet (Camping) 2,50 2,50 0,18
Fldche fiir die Landwirt- 932,89 928,85 66,57
schaft
Fliche gesamt 1395,20 1395,20 100,00

Fiir die Gemeinde Osterweddingen war schon seit jeher die Landwirtschaft der pragende
Wirtschaftszweig. Nach der politischen Wende im Jahre 1989 verschob sich das Verhiltnis
Industrie und Landwirtschaft zu ungunsten der Landwirtschaft, die aber immer noch vorran-
gige Bedeutung hat, jedoch nicht mehr so intensiv betrieben wird. Um den wirtschaftlichen
Aufschwung der Gemeinde zu fordern, ist neben der Schaffung von Arbeitsplitzen auch die
Schaffung von Wohnmoglichkeiten erforderlich. Da die Liickenbebauung in Osterweddingen
nur im bestimmten Mafie mdglich ist, muf landwirtschaftliche Nutzfliche in Wohnbaufldche
umgewidmet werden.
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10. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

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

* das Interesse, daB Vorteile nicht geschmilert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben
* das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese privaten Belange werden durch den Bebauungsplan gefordert. Er bewirkt eine erheb-
liche wertsteigernde Umwandlung von Ackerflichen und Gartengrundstiicke in Wohnbau-
grundstiicke.

11. Abwagung der beteiligten Triger 6ffentlicher Belange

Bei dem Bebauungsplan Nr.5 Wohnpark "Am Miihlenberg" Gemeinde Osterweddingen steht
die Befriedigung des Wohnungsbedarfes im Vordergrund. Fiir den Einfamilienhausbau stehen
im Plangebiet ca. 4,04 ha Ackerfliche zur Verfiigung, die erschlossen werden soll. Dies er-
moglicht der Bau von 49 freistehenden Einfamilienhdusern. Der Bebauungsplan fordert kurz-
fristig wirtschaftliche Belange wihrend der Bauphase und beriihrt die Belange der Landwirt-
schaft notwendigerweise durch die Inanspruchnahme von Ackerboden. Dic Belange des Um-
weltschutzes werden durch die Inanspruchnahme des Ackerbodens fiir die bauliche Nutzung
beeinrdchtigt. Der Eingriff in den Naturhaushalt wird durch andere Mafnahmen zur Steige-
rung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im und aufierhalb des Plangebietes ausgegli-
chen.

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Fliachen nur im notwendigen Um-
fang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden. Da aber innerhalb der Ortschaft Osterwed-
dingen keine anderen Fldchen zur Bebauung mehr zur Verfligung stehen, ist es zur Deckung
des Wohnungsbedarfes erforderlich, landwirtschaftliche Nutzflichen in Anspruch zu nehmen.
Der landschaftpflegerische Wert der Fldchen ist auf Grund der bisherigen Nutzung relativ
gering.
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