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1.Anderung des Bebauungsplanes "Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe"
Ortsteil Neuwegersleben - Gemeinde Am GrofBen Bruch

Begriindung der Festsetzungen der 1.Anderung des Bebauungsplanes
"Neue StraBe / Philipp-Miller-StraBe" Ortsteil Neuwegersleben
Gemeinde Am GroBen Bruch

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 9 des
Gesetzes 10.09.2021 (BGBI. I. S.4147)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100)

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

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Neue StraBe / Philipp-Muller-StraBe” im Ortsteil Neuwegersleben der Ge-
meinde Am GroBen Bruch wurde in den Jahren 2014 / 2015 aufgestellt. Er wurde am 22.06.2016
als Satzung beschlossen und am 02.11.2016 durch &ffentliche Bekanntmachung in Kraft gesetzt.
Planungsanlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes war die Absicht eines in der Philipp-
Muller-StraBe ansassigen Kfz-Sachverstéandigenbiiros mit Werkstatt im Plangebiet eine Werkstatt
und ein Wohngebaude zu errichten. Aufgrund zu hoher finanzieller Belastungen verzichtete der
Bauherr auf die geplante Investition. In der Folge wurde das Plangebiet nicht in Nutzung genom-
men.

Aufgrund ginstiger Finanzierungsbedingungen ist auch im landlichen Bereich eine erhdhte Nach-
frage nach Baugrundstiicken fiir Einfamilienhduser zu verzeichnen. Fir die Flachen des Plange-
bietes besteht ein Interesse von drei jungen ortsansassigen Familien fir eine Wohnbebauung.
Die bisher zulassige Festsetzung als Mischgebiet erméglicht nur eine teilweise Nutzung zum
Wohnen, da die Gebietstypik eines Mischgebietes durch eine gewerbliche Teilnutzung gewahrt
werden muss. Die Gemeinde Am GroBen Bruch beabsichtigt daher die Art der baulichen Nutzung
von Mischgebiet in allgemeines Wohngebiet zu andern.

Neben dem Bebauungsplan ist im Plangebiet eine Erganzungssatzung wirksam, die vor dem Be-
bauungsplan aufgestellt wurde. Ergdnzungssatzungen treten durch eine Uberplanung mit einem
Bebauungsplan nicht auBer Kraft. Unabhangig von der Umsetzung des Bebauungsplanes ist das
Plangebiet daher dem Innenbereich zu zuordnen.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich. Sie dient den Wohnbedirfnissen der Be-
vblkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung sowie der Fortentwicklung
des Ortsteiles Neuwegersleben, indem jungen Familien die Méglichkeit gegeben wird, am Wohn-
ort Eigentum zu bilden.
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe"
Ortsteil Neuwegersleben - Gemeinde Am GrofBen Bruch

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, 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 war ehemals
mit einem Schafstall bebaut und wurde durch eine wirksame Ergénzungssatzung dem Innen-
bereich zugeordnet. Die Plananderung entspricht somit den Zielen der Férderung der Innen-
entwicklung der Gemeinde.

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

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

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen 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.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.

zu Punkt 1)
Der geanderte Bebauungsplan beinhaltet eine zuldassige Grundflache baulicher Anlagen von ins-
gesamt 1.580 m?2 und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in Mischgebieten
nicht zulassig. Die der Anderung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Einfamilienhdusern sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Anderung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kénnen,
befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Das nachste FFH-Gebiet DE 3932301
"GrofBes Bruch bei Wulferstedt" befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 Metern sldlich des
Plangebietes. Auf den zwischenliegenden Flachen befinden sich weite Teile der Ortslage Neu-
wegersleben. Das FFH-Gebiet ist somit nicht betroffen.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fir eine Durchflihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemai §13a
BauGB.
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe"
Ortsteil Neuwegersleben - Gemeinde Am GrofBen Bruch

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspléane

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 138 der Flur 4, Gemarkung Neuwegersleben. Es wird be-
grenzt:

» im Norden durch die Stidgrenze des Flurstiicks 214 der Flur 4

* im Westen durch die Westgrenze der Philipp-Muller-StraBe (Flurstiick 57/5, Flur 4)
e im Siden durch die Nordgrenze der Neuen StraBBe (BundesstraBBe B 246)

« im Osten durch die Ostgrenze der Flurstliicke 202 und 209 der Flur 4

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

Lage in der
Ortschaft

Neuwegersleben
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

* im Norden und Westen Wohnbebauung Uberwiegend aus Einfamilienhdusern an der Philipp-
Muller-StraBe

e im Slden sudlich der BundesstraBBe B 246 gemischt genutzte Grundstiicke des ehemaligen
Vorwerks Neuwegersleben

« im Osten Gartenflachen

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke
AbendstraBe 14a /39167 Irxleben / Tel. Nr.039204 / 911660 Seite 5




1.Anderung des Bebauungsplanes "Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe"
Ortsteil Neuwegersleben - Gemeinde Am GrofBen Bruch

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Neuwegersleben stellt das
Plangebiet als Dorfgebiet dar. Dorfgebiete geman § 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 Prédgung der Fldchen 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 ware nicht zulassig, 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 allgemeinen Wohn-
gebieten abgewichen. Die Abweichung vom Flachennutzungsplan ist gemafi § 13a Abs.2 Nr.2
BauGB bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung zulassig.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Aus planerischer Sicht wird eingeschétzt, dass die Anderung des Bebauungsplanes
nicht raumbedeutsam ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan firr die Planungsregion Magde-
burg 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 Bedarfsdeckung von Wohnbauflachen flr ortsansédssige Familien im
Rahmen des Eigenbedarfes.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GréBe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betrégt ca.
3.950 m?2. Das Grundstlick befindet sich im Besitz der Gemeinde.

3.2 Nutzungen im Bestand

Das Plangebiet wird derzeit nicht baulich genutzt. Es war jedoch auf der Flache ehemals ein
Schafstall vorhanden. An der Nordgrenze befinden sich versiegelte Flachen eines ehemaligen
Lagerplatzes. Die bisher rechtsverbindliche Fassung des Bebauungsplanes wurde noch nicht
umgesetzt.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe"
Ortsteil Neuwegersleben - Gemeinde Am GrofBen Bruch

Luftbild 2019

DOP/06/2019] ©
LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)
A18/1-6016151/2011

3.3. Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet LB Schwarzerden bis Braunschwarzerden an. Die natirlichen Bodenverhéltnisse
sind durch anthropogene Einfliisse verandert.

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

Bodenbelastungen

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 Land-
kreises Borde registriert. Uber den Riickbau ehemals vorhandener Geb&ude liegen keine Infor-
mationen vor. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei anstehenden TiefbaumaBnahmen
Aushubmaterial anfallt, welches nicht uneingeschrankt verwertet werden kann. Gegebenenfalls
hierbei anfallender Bauschutt ist nach heutigen abfall- und bodenschutzrechtlichen Be-
stimmungen, selbst wenn keine organoleptischen Auffélligkeiten vorhanden sind, nur im Rahmen
der Herstellung von technischen Bauwerken (Larmschutzwallen, StraBenunterbau, Parkplatzen
usw.) zu verwerten. Die Verwertung von Bauschutt in boden&hnlichen Anwendungen ist unzu-
lassig.

Kampfmittel

Die Unterlagen wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahre 2015 durch
den Fachdienst Ordnung und Sicherheit des Landkreises Bérde geprift. Auf der Grundlage der
zu dieser Gemarkung vorliegenden Belastungskarten konnten keine Erkenntnisse Uber eine Be-
lastung der betreffenden Flachen mit Kampfmitteln oder Resten davon gewonnen werden, so
dass bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen Erde ein-
greifenden MaBnahmen mit dem Auffinden dieser kaum zu rechnen ist. Gleichwohl wird generell
darauf aufmerksam gemacht, dass ein Auffinden von Kampfmitteln jeglicher Art niemals ganz
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe"
Ortsteil Neuwegersleben - Gemeinde Am GrofBen Bruch

ausgeschlossen werden kann. Daher wird auf die Méglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln
und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27.04.2005 (GVBI. LSA Nr.25/2005 S.240 ff.) hingewiesen.

archdologische Belange

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines hochrangigen archaologischen Denkmals. Dabei
handelt es sich um eine bronzezeitliche Siedlung (Neuwegersleben Fundplatz 5). Es ist daher
davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archdologische Funde und Befunde einge-
griffen wird. Aus archaologischer Sicht kann dem Vorhaben zugestimmt werden, wenn geman
§ 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachge-
rechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundéarerhaltung). Art, Dauer und Um-
fang der Dokumentation ist rechtzeitig mit der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landes-
amt fir Denkmalpflege und Arch&ologie abzustimmen. Ein Antrag auf denkmalrechtliche Ge-
nehmigung ist bei der zustédndigen Denkmalschutzbehérde einzureichen.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der Anderung des
Bebauungsplanes

Die Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1) die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Mischgebieten in allgemeine Wohngebiete
2) der Ausschluss der ausnahmsweise in allgemeinen Wohngebieten zulassigen Nutzungen

Erlauterung zu 1)

Die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Mischgebieten in Wohngebiete ist die wesent-
liche Anderung des Planinhaltes, da ein Bedarf an gewerblichen Nutzungen fir Teile des Ge-
bietes nicht vorhanden ist. Es erfolgt daher die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete.
Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Wohnnutzungen einzuordnen. Die Fest-
setzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um gegebenen-
falls auch die Méglichkeit zu eréffnen, am Standort eine Arztpraxis in Teilen des Geb&udes ein-
zurichten. Weiterhin grenzen westlich gemischte Bauflachen an.

In allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

* Wohngeb&ude

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet.

Erlauterung zu 2)

Die ausnahmsweise gemaB §4 Abs.3 BauNVO zuldssigen Nutzungen sind nicht mit den
Planungszielen der Schaffung von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie verursachen ge-
gebenenfalls Stérungen der Wohnnutzungen, die im Plangebiet nicht mit den gemeindlichen
Planungszielen vereinbar sind. Diese Nutzungen wurden gemaf § 1 Abs.6 BauNVO von der Zu-
lassigkeit in den allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.

Die sonstigen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, den tberbaubaren Flachen und
den Flachen fur Anpflanzungen werden nicht gedndert.
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe"
Ortsteil Neuwegersleben - Gemeinde Am GrofBen Bruch

5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine dffentlichen MaBnahmen.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf éffentliche
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 fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommu-
nikationsleistungen

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann auch nach der Anderung gewéhrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist Uber die Philipp-Muller-StraBe und die Neue
StraBe gewdbhrleistet. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt Neuwegersleben
der BundesstraBe B 246. Eine Zufahrt ist daher auch von der Neuen StraBe (BundesstraBe
B 246) =zulassig. Durch die vorhandenen Verkehrsflichen kann eine bedarfsgerechte
ErschlieBung 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-Miiller-Stra3e an die Wasserversorgungsleitungen an-
geschlossen. Die Abstimmung zwischen dem Versorgungstrager und dem ErschlieBungstrager
findet im Rahmen der Vorhabenplanung statt.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die Abstimmung mit
dem Versorgungstrager erfolgt im Rahmen der Vorhabenplanung.

Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetz in Neuwegersleben wird Gberwiegend durch die
Deutsche Telekom Technik GmbH betrieben. Das Plangebiet ist an das Telekommunikationsnetz
angeschlossen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ab-
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe"
Ortsteil Neuwegersleben - Gemeinde Am GrofBen Bruch

lauf von ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdg-
lich, mindestens drei Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmdill und hausmilldhnliche Gewerbe-
abfélle ist der Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Das Plangebiet ist tiber die vorhandenen
StraBen durch die Millabfuhr gut erreichbar.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserverband
Borde (TAV). Das Plangebiet kann an die Schmutzwasserableitung an der Neuen StraBe und der
Philipp-Mdller-StraBe angeschlossen werden. Die Abstimmung zwischen dem Versorgungstrager
und dem ErschlieBungstréger findet im Rahmen der Vorhabenplanung statt.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfihrung ist die Gemeinde Am GroBen
Bruch. Das Plangebiet kann an der Philipp-Muller-StraBe und der Neuen StraBBe an die Nieder-
schlagswasserableitung angeschlossen werden. Soweit mdglich ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers anzustreben. Flachen hierfir stehen im Nordosten des Plangebietes zur
Verfligung.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
oder mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes
soll Uber das Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden. Der Grundschutz steht aus Lésch-
wasserentnahmestellen in der ndheren Umgebung (Radius 300m) zur Verfligung.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung 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 gemaB § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB geéandert. Geman § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes der Gemeinde Am GroBBen Bruch ist damit nicht
umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass geman § 13a Abs.2
Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB flur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m?2 suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Gemeinden durch Nachnutzung von Brachflachen in den
Orten bevor eine Entwicklung in den AuBenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausflihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Innenbereichsgrundstiickes, welches sich im Siedlungsbereich des Orts-
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teiles Neuwegersleben befindet, und durch die Festsetzung einer sich aus der naheren Um-
gebung ableitenden Baudichte werden wesentliche Eingriffe vermieden.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert und durch Anpflanzungen kompensiert.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht aus-
zugehen. Oberflachengewasser 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 gewéhrleistet
werden.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des
Kommunalservice Landkreises Bérde AGR gewahrleistet.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als allgemein Wohngebiete 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 geschiitzter Arten untersucht.

Fir die nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union - FFH-Richtlinie -
geschitzten Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fiir Bruthabitate oder Fort-
pflanzungsstatten.
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6.2.6. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Immissionsschutzes. Das Plangebiet ist dem StraBenverkehrslarm der angrenzenden Bundes-
straBe B 246 ausgesetzt. Die BundesstraBBe B 246 ist nicht hoch belastet. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind nicht zu erwarten.

6.3. Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege

Vom Vorhaben sind die Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege betroffen. Das Plangebiet
befindet sich unmittelbar nérdlich der ehemaligen Doméne. 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 denkmal-
fachlichen Bedenken im Hinblick auf die Fragen des Bodenrechts. Fur bauliche MaBnahmen kon-
nen sich aus dem Umgebungsschutz des Denkmals weitergehende Anforderungen ergeben, die
im Rahmen des erforderlichen denkmalrechtlichen Genehmigungs- bzw. Zustimmungsverfahren
abschlieBend gepriift werden.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Anderung des Bebauungsplanes "Neue StraBe / Philipp-Miiller-StraBe" steht die bedarfs-
gerechte Bereitstellung von Wohnbauflachen im Vordergrund. Es kénnen durch die innerdrtliche
Verdichtung drei Bauflachen fir Einfamilienh&user entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung
sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 3.950 m?
» allgemeine Wohngebiete 3.950 m?

Gemeinde Am GrofB3en Bruch, April 2022
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