HANSESTADT SALZWEDEL

1. ANDERUNG UND ER_G:ANZUNG
BEBAUUNGSPLAN "MUHLENWEG", BRIETZ

im Verfahren nach § 13 BauGB

Lage des Plangebietes

BEGRUNDUNG

November 2010

Hansestadt Salzwedel, Bauamt, An der Ménchskirche 7, 29410 Hansestadt Salzwedsl, Tel.: 03901/65625, Bearbeiterin:
Annerose Lahmann, Amt 60.3




Bebauungsplan "Mihlenweg", Brietz, 1. Anderung und Ergénzung 2

Inhalt ' : _ Seite
1. Rechisgrundlagen 3
2. Ziele und Zwecke sowie Erforderlichkeit der Anderung und

Ergénzung des Bebauungsplanes 3
3. Raumlicher Geltungsbereich 4
4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 4
5. Ziele der Raumordnung und Landesplanes 4
6. Begriindung der Anderungen und der Ergénzung | 4
6.1. Ergdnzung des allgemeinen Wohngebietes 4
8.2. Strallenverkehrsflache 5
6.3. Grinflachen und Flachen zum Anpflanzen von
B&umen und Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen 5
6.4. Wegfall von Festsetzungen 6
6.4.1. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind 8
6.4.2. Grundstickszufahrten 8
7. Auswirkungen auf &ffentliche Belange 7
7.1. ErschlieBung 7
7.2. Natur, Umwelt und Landschaftspfiege 8
7.3. Bodenschutz ' 10
8. Auswirkungen auf private Belange 10
9. Abwagung der beteiligten &ffentlichen und privaten Belange 10

10. Flachenbilanz 11




"

Bebauungsplan "Mihlenweg", Brietz, 1. Anderung und Ergénzung 3

1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des
Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechies vom 31. 07. 2009 (BGBI. | S. 2585)

- Baunutzungsverordnung (BauNvO) ' .
in der Fassung vom 23. 01. 1980 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04. 1993 (BGBL. | 5. 466, 479)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18. 12. 1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

- Gemeindeordnung des L.andes Sachsen-Anhalt (GO LSA)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10. 08. 2009 (GVBI. LSA S. 683)

2. Ziele und Zwecke sowie Erforderlichkeit der Anderung und Erginzung des Bebauungs-
planes

Der Bebauungsplan "Muhlenweg" in Brietz wurde 1992 aufgestellt und 1994 genehmigt und bekannt
gemacht. Auf einer ehemals landwirtschaftlich genutzten Flache entstand im Anschluss an vorhande-
ne Bebauung Bauland fur sechs Einfamilienhauser. Damit wollte die damalige Gemeinde Brietz zu-
sammen mit weiteren Baugebieten der gestiegenen Wohnbaulandnachfrage nach 1990 entsprechen.
Eine gréfiere Ausdehnung des Geltungsbereiches des B-Planes war aufgrund der geforderten Ab-
stande zur nérdlich gelegenen Erdgasférderaniage und Lagerstattenwasserleitungen nicht moglich.
Eine Anfrage der Eigentiimer des westlich an den Geltungshereich grenzenden und an der ausgewie-
senen Verkehrsflache liegenden Flurstiickes 165/7 beim Landesamt fir Geologie und Bergwesen
Sachsen-Anhalt 2010 wurde dahingehend beantwortet, dass die Regelung, auf der die Abstandsforde-
rung des Erdgasbetriebes basierte, seit 1.1.1992 aufler Kraft getreten ist.

Dies bedeutet, dass das Grundstiick bebaut werden kénnte unter der Voraussetzung, dass der Be-
bauungsplan ergénzt wird und das Flurstiick 185/7 als Wohngebiet ausgewiesen wird.

Stadtebauliche Grinde sprechen fur die Einbeziehung in den Geltungsbereich des B-Planes:

- Das Grundstlck ist durch die Verkehrsflache wie die benachbarten Grundstlicke im Plangebiet er-
schlossen.

- Durch seine Lage zwischen dem beplanten Wohngebiet und einem Wohngrundstiick im Innenbe-
reich ist eine andere Nutzung nicht sinnvoll.

- Die Wohnbebauung rundet das Ortsbild ab.

Ein weiterer Grund fir die Erganzung des B-Planes ist ein positiver Bauvorbescheid der Genehmi-
gungsbehérde aufgrund dessen die jetzigen Eigentimer das Grundstuck erworben hatten.

Mit der Erg&nzung des Bebauungsplanes soll gleichzeitig die 18 Jahre alte Planung aktualisiert und
an die heutigen Gegebenheiten angepasst werden. Das gilt vor allem fir die Verkehrs- und Anpftanz-
fldchen und den verénderten Sicherheitsbereich der Erdgasanlagen.

Der Stadtrat der Hansestadt Salzwedel hat daher am 26. Mai 2010 beschlossen, den Bebauungsplan
"Mithlenweg" in Brietz zu &ndern und zu erganzen.

Da durch die Anderung und Ergénzung die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden, soll das
vereinfachte Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplanen gem. § 13 BauGB angewendet werden.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich umfasst den urspringlichen Geltungsbereich des B-Planes sowie das
westlich an diesen angrenzende Flurstiick 165/7, Flur 1, Gemarkung Brietz. Dabei bezieht sich die
Ergénzung nur auf das genannte Fiurstiick, wahrend die Anderungen im Bereich der Verkehrsfléichen
- Wiesenweg mit Wendeanlage und Mihlenweg — und der Anpflanzflichen vorgenommen werden.
Das Ubrige Plangebiet wird einbezogen, weil sich hier durch den Wegfall der von der Bebauung frei-
zuhaltenden Flachen und Festsetzungen der Grundstiickszufahrten ebenfalls Anderungen ergeben.

4. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel (vorher gemeinsamer F-Plan der Stadt Salzwe-
del und der Gemeinde Brietz) weist fir das Plangebiet Wohnbauflache aus. Die Erganzungsflache
liegt im Grenzbereich zur Flache fur die Landwirtschaft. Die Darstellungen im F-Plan M 1 : 10.000 sind
nicht flursticksgenau, so dass die geringfugige Erweiterung des Wohngebietes um ca. 24 x 31 mim
Toleranzbereich liegt.

Der Bebauungsplan weist allgemeines Wohngebiet aus. Damit ist er aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung werden durch die Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes kaum betroffen.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA)
vom 23. 08. 1999, der derzeitig Uberarbeitet wird, sowie im Regionalen Entwicklungsplan fir die Pla-
nungsregion Altmark dokumentiert. .

Bei der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes wird ein bestehendes Wohngebiet in ei-
nem Cristeil des Mittelzentrums Hansestadt Salzwedel um ein Wohngrundstiick fir ein Einfamilien-
haus erweitert. Aus planerischer Sicht wird eingeschatzt, dass dies keine Auswirkungen auf die
Raumordnung und Landesplanung hat und damit nicht raumbedeutsam ist. Die obere Landespla-
nungsbhehérde wird am Verfahren beteiligt.

6. Begriindung der Anderungen und der Erganzung

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes umfasst;

1. die Ergénzung des Geltungsbereiches um das Flurstiick 165/7 (754 m?) und Ausweisung von
allgemeinem Wohngebiet und Anpflanzstreifen,

2. die Anderung der StraRenverkehrsflache,
3. die Anderung der Anpflanzfestsetzungen
4. die Herausnahme der von der Bebauung freizuhaltenden Flache,

5. die Herausnahme der Grundst{ickszufahrten

6.1. Erganzung des allgemeinen Wohngebietes

fm Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes wird wie angrenzend allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Damit soll neben den bestehenden sieben Einfamilienhausern {davon eins auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des B-Planes) ein weiteres gebaut werden kénnen.

Das Grundstuck liegt wie die dstlichen Nachbargrundsticke an der im Bebauungsplan festgesetzten
Verkehrsflache und ist damit erschlossen. Aufgrund seiner Lage — von drei Seiten von Wohngrundstii-
cken umgeben — wird es zurzeit kaum genutzt. Der gréte Teil ist brach liegend, ein kleiner Teil wird
Ubergangsweise gartnerisch genutzt. Die ruhige Lage und die nérdlich angrenzende freie Landschaft
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machen es zu einem begehrten Wohnstandort. Da der bisherige Haupthinderungsgrund fir die
Wohnbebauung — Lage innerhalb des Sicherheitsabstandes der Erdgasfordersonde (siehe Pkt. 6.4.1.)
— entfallf, soll das Grundstlck als allgemeines Wohngebiet im B-Plan ausgewiesen werden. Die textli-
che Festsetzung § 1 Art der baulichen Nutzung gilt auch fir den erganzten Geltungsbereich. Danach
sind nur Einfamilienhduser mit ausgebautem Dachgeschoss sowie sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig. Der Fehler bei der Angabe der gesetzlichen Grund-
lage — Abs. 2 statt Abs. 3 — im bestehenden Plan wird dabei berichtigt.

6.2. StraBenverkehrsfliche

Als StraRenverkehrsflachen werden der Muhlenweg und der Wiesenweg ausgewiesen.

Im bestehenden Bebauungsplan ist der Mihlenweg nur in einer Breite von weniger als 3 m als Ver-
kehrsflache dargestellt. Vermutlich hat sich der Planer an der vorhandenen befestigten Breite orien-
tiert. Stdlich des Wiesenweges ist er jedoch auch Zufahrtsstrale fur das Wohngebiet und bendtigt
eine grofiere Ausbaubreite. Im geanderten Plan wird deshalb eine Verkehrsflache von 8 m ausgewie-
sen. Der nérdliche Abschnitt ist nicht fir einen Ausbau vorgesehen, da er hier in das Landschafts-
schutzgebiet "Briefzer Teiche" fuhrt, das vorrangig mit dem Rad und zu Fuft erreicht werden soll. Die
vorhandene Breite der Befestigung bleibt erhalten.

Der Wiesenweg wird ohne die unbemafiten Grunstreifen als Verkehrsflache ausgewiesen. Das bedeu-
tet nicht, dass er in seiner gesamten Flurstlicksbreite befestigt werden soll. Anstelle der zeichnerisch
dargestellten Grunstreifen tritt eine textliche Festsetzung in § 4 zur Bepflanzung der Restflachen.
Hiermit wird der Erschliefungsplanung mehr Spielraum gegeben und der Strallenausbau kann an den
tatsachlichen Bedarf zu gegebenem Zeitpunkt angepasst werden.

Die Wendeflache am Ende des Wiesenweges wird an die zwischenzeitlich vom hestehenden B-Flan
abweichende Vermessung angepasst. Das daflr vorgesehene Grundstiick 165/6 der Stadt wird als
Verkehrsflache ausgewiesen. Die Flache ist ausreichend, um eine Wendembglichkeit far PKW zu
schaffen. Die Mullentsorgung erfolgt fir die drei (momentan zwei) Grundstlicke des Wiesenweges wie
bisher am Mihlenweg. Der Aufwand flr den Ausbau einer Wendeflache fir dreiachsige Mullifahrzeu-
ge, wie sie im bestehenden Plan vorgesehen ist, ware fir die wenigen Grundsticke und den kurzen
Stich unangemessen. Ein Teil der Verkehrsflache und die nérdlich angrenzende Grinflache mit An-
pflanzgebot fur grolkronige Laubbiume hefinden sich nach dem zurzeit glitigen B-Plan auf dem pri-
vaten Grundstiick, das nach Planerganzung far den Wohnungsbau vorgesehen ist. Die Umsetzung
dieser Planung ist nicht realistisch und aus heutiger Sicht nicht erstrebenswert. Die strallenbegleiten-
de Bepflanzung wird daher westlich der Wendeanlage als Grlnstreifen und gemaf textlicher Festset-
zung § 4 innerhalb der Verkehrsflachen angeordnet.

6.3 Griinflichen und Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Der bestehende Plan beinhaltet Griinstreifen im Ubergang zur freien Landschaft im Norden und im
Westen des Plangebietes, entlang der Muhlenstrafe und beidseitig des Wiesenweges mit Anpflanz-
geboten fur grolkronige standortheimische Laubbaurme und standortheimische Straucher. Die Pflan-
zungen wurden bisher nicht ausgefiihrt, so dass Anderungen im Plan méglich sind. Statt der konkre-
ten zeichnerischen Festsetzung von Einzelbdumen und Strauchern werden die Grinstreifen als Fla-
chen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern ausgewiesen.

Danach kénnen die Pflanzstandorte innerhalb der Griinflachen frei gewahlt werden. Die Umsetzung
der Pflanfestsetzung hat so eine gréere Chance als mit zu starren Vorschriften. Pflanzliste und —
schema sollen nicht neu in den Plan aufgenommen werden, da nur eine vereinfachte Anderung nach
§ 13 BauGB durchgefihrt wird. Deshalb wird die Art der Bepflanzung - einheimische Straucher und
grolkronige Laubbdume — entsprechend dem bestehenden Plan beibehalten.

Die Lage der Grinflachen verschiebt sich nur im Bereich der Ergénzungsflache. Die Pflanzstreifen
werden nordlich des neuen Baugrundstiickes im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und auf der
Westseite des Grundstiickes (vorher Ostseite) zum Garten des Nachbargrundstiickes hin angeordnet.
Ein Verzicht auf die Anpflanzgebote ist wegen der notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
nicht méglich.

Die schmalen Grinstreifen (ca. 1 m) entlang des Wiesenweges werden, wie schon im vorhergehen-
den Abschnift beschrieben, nicht mehr zeichnerisch dargestelit. An ihre Stelle tritt § 4 der textlichen
Festsetzungen: "Innerhalb der Verkehrsflache "Wiesenweg".. sind die nicht fur die Erschlielung bend-
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tigten Flachen zu begrunen und mit einheimischen Strauchern und Baumen zu bepflanzen." Mit dieser
Anderung soll die Gestaltung der Verkehrsflache dem Ausbauprojekt tiberlassen werden und die Auf-
teilung von befestigter und begrinter Flache nicht schon im B-Plan vorgegeben werden.

Am Mihlenweg werden die Grinstreifen mit Anpflanzgeboten der veranderten Festsetzung der Stra-
enverkehrsfléche (siehe Pkt. 6.2.) angepasst. Die Bepflanzungen werden erst nach Ausbau des
Muhlenweges und Wiesenweges erfolgen.

6.4. Wegfall von Festsetzungen
6.4.1. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Auf den drei nordlich des Wiesenweges gelegenen Grundsticken ist im bestehenden B-Plan eine von
der Bebauung frei zu haitende Figche an der nérdlichen Grundstlicksgrenze festgesetzt. Diese Flache
wurde unter Beriicksichtigung der Stellungnahme der Erdél-Erdgas Gommern GmbH vom 4. Juni
1992 in den Plan aufgenommen. Danach war ein Abstand von 250 m im Umkreis der nordlich des
Plangebietes gelegenen Erdgasfdrdersonde E Sw 84 sowie von 75 m zur Lagerstattenwasserleitung
1. F& Sw-FS Che. zu Gebauden, in denen sich standig Personen aufhalten sowie zu festen Gebau-
den und Stallungen einzuhalten.

Die Uberbaubare Flache wurde aullerhalb dieser Abstandsflachen angeordnet. Aus nicht mehr nach-
vollziehbaren Grinden entstanden im Plangebiet trotzdem Gebaude innerhalb des Sicherheitsbersi-
ches.

Im Marz 2010 schickte GDF SUEZ, der Nachfolgebetrieb der Erdél-Erdgas Gommern GmbH, der
Stadt auf ihre Anfrage zu den aktuellen Sicherheitsabstanden hin, eine Antwort des Landesbetriebes
fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt an die Eigentimer des Grundstiickes 165/7. Dieses
Schreiben vom 03. 03. 2010 enthalt die Aussage, dass fur das betreffende Grundstiick keine gesetz-
lich begriindeten Beschrénkungen zur Bebauung bestehen. Die angewandte Regelung sei bereits am
1. Januar 1992 aufier Kraft getreten und eine Nachfolgeregelung nicht in Kraft gesetzt worden. Eine
neue Abstandsforderung wurde vom Bergbauunternehmer nicht erhoben. Daraus schlussfolgernd
muss auch im benachbarten Plangebiet keine Flache mehr aus Sicherheitsgrinden von der Bebauung
freigehalten werden, weil diese im Bereich derselben Antage liegen.

Auf eine erneute Anfrage der Stadt zur Beachtung von Erdgasanlagen bei Bauvorhaben und Bauleit-
pianungen teilte das Landesamt fur Geologie und Bergwesen im Mai 2010 mit, dass die Festlegung
der notwendigen Sicherheitsabsténde dem Bergbaubetrieb obliegt und nicht durch Gesetz und Ver-
ordnung geregelt ist.

GDF SUEZ wird im Verfahren beteiligt und der erforderliche Sicherheitsabstand entsprechend der
Stellungnahme berticksichtigt.

Der Entwurf der 1. Anderung und Ergénzung des B-Planes sieht keine Kennzeichnung von Flachen,
die von der Bebauung freizuhalten sind, vor.

6.4.2. Grundstiickszufahrten

Der Bebauungsplan setzt fur jedes Grundstick eine Grundstiickszufahrt vom Wiesenweg aus fest.
Diese Festsetzung ist nicht erforderlich. Es gibt keinen erkennbaren Grund, warum die Zufahrten an
einer bestimmten Stelle angeordnet werden miissten. Die beiden Eckgrundstiicke haben ihre Zufahr-
ten

z. B. vom Mihlenweg und sind diesem auch anschriftsméig mit den Hausnummern 8 und 10 zuge-
ordnet. Die Festsetzung der Grundstiickszufahrten entfallt deshalb nach der Anderung.




Bebauungsplan "Miihlenweg", Brietz, 1. Anderung und Ergéinzung 7

7. Auswirkungen auf 6ffentliche Belange
7.1. ErschlieBung

Die Belange

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

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

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

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

erfordern flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

- eine den Anforderungen genligende Verkehrserschlielung,

- eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommu-
nikationseinrichtungen,

- die Erreichbarkeit for die Mullabfuhr und die Post,

- eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

- einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist fir den Erganzungsbereich analog zum Bestand gewahrleistet.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Uber den Muhlenweg und den Wiesenweg. Das Grundstlck im
erganzten Geltungsbereich liegt an der Wendeflache des Wiesenweges und wird damit wie die Gbri-
gen Grundstlcke erschlossen. Der Bebauungsplan setzt die StralRenverkehrsflache entsprechend der
Grolle des Wohngebietes fest. Der stidliche Abschnitt des Miuhlenweges wird im Zuge der Planande-
rung verbreitert, um eine angemessene VerkehrserschlieBung fir das Wohngebiet vorzubereiten und
die Weiterfihrung des bereits ausgebauten Strallenabschnittes sidlich des Plangebietes zu ermégli-
chen.

Der Ausbau der Verkehrsflachen im Plangebiet steht noch aus, weil die Anwohner sich wegen der
finanziellen Belastungen dagegen ausgesprocnen haben.

Ver- und Entsorgung

- Trager der Trinkwasserversorgung ist der Verband kommunaler Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung Salzwedel (VKWA). Versorgungsanlagen wurden bereits verlegt. An sie kann auch das
zusétzliche Grundstiick angeschlossen werden. Die Planéanderung und —erganzung hat keine er-
kennbaren Auswirkungen auf die Trinkwasserversorgung.

- Trager der Elektrizitatsversorgung ist die E.ON Avacon AG. Das Plangebiet ist an das E-Netz ange-
schlossen. Eine bedarfsgerechte Versorgung mit Eiekiroenergie ist auch fir das hinzukommende
Grundstiick gewahrleistet.

- Trager der Gasversorgung ist die E.ON Avacon AG. Das Plangebiet ist an das Gasversorgungsnetz
angeschlossen. Das Grundstiick im Ergdnzungshbereich kann ebenfalls mit Erdgas versorgt werden.

- Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Telekommunikationsleitungen
sind im Wiesenweg vorhanden. Das erganzte Grundstiick kann hier angeschiossen werden.
Die Deutsche Telekom weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass in den Stralken bzw. Gehwegen
geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen sind. Hinsichtlich geplanter Baumpflan-
zungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® der
Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 (u.a. Abschnitt 3) zu be-
achten,

- Trager der Abfallbeseitigung ist der Alfmarkkreis Salzwedel. Die Abfallentsorgung des Wohngebietes
erfolgt Uber den Mihlenweg. Ein Befahren des Wiesenweges zur Mallentsorgung ist nicht erforder-
lich. Die Fidche der Wendeanlage ist nicht fur dreiachsige Miillfahrzeuge dimensioniert. Das zur Ver-
fiigung stehende stadtische Grundstuck 165/6 ist dafur nicht ausreichend.
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- Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Verband kommunaler Wasserversorgung und Abwas-
serbehandlung Salzwedel (VKWAY). Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserkanalisation ange-
schlossen. Auch das Abwasser des Grundstlickes im Erganzungsbereich kann so entsorgt werden.

- Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Hansestadt Salzwedel. Das Niederschlagswasser
von den privaten Grundsticken wird auf den Grundstlicken versickert. Der offentliche Strafenraum
wurde bisher nicht ausgebaut und ist nur teilweise mit Betonplatten befestigt. Die Niederschlagswas-
serableitung wird mit dem Ausbau geregelt.

Die Erweiterung und Anderung des Bebauungsplanes hat keine erkennbaren Auswirkungen auf die
Niederschlagsbeseitigung.

7.2 Belange von Natur, Umwelt und Landschaftspflege

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange
von Natur, Umwelt und Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die untere Naturschutzbehérde
stelit in ihrer Stellungnahme fest, dass naturschutzrechtlich geschitzte Objekte und Planungen des
Naturschutzes sowie artenschutzrechtliche Anforderungen durch die Plananderung und -ergénzung
nicht erheblich berthrt werden.

Die Planénderung und -ergénzung wird im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB aufgestellt.

§ 13 Abs. 3 BauGB legt fest, dass von der Umweltprirfung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umwelt-
bericht nach § 2 a abgesehen wird. Die vorliegende Anderung und Ergénzung des B-Planes "Muhlen-
weg" in Brietz ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Unabhéngig davon werden auch im vereinfachten Verfahren die Umweltbelange beriicksichtigt.

Die Planung soli einen Teil eines einzefnes Grundstick (754 m?, davon 141 m? bereits (tberplant) in
ein bestehendes Wohngebiet einbeziehen. Die Erganzungsflache ist auf dref Seiten von bebauten
Wohngrundsticken umgeben. Sie hat nur nach Norden Verbindung zur freien Landschaft. Unmittelbar
nérdlich angrenzend befindet sich weitrdumig Grunland, das von einer landwirtschaftlichen Genos-
senschaft bewirtschaftet wird.

Das Ergénzungsgrundstlick selbst wie auch die benachbarten, bereits bebauten Griindstlicke, gehdr-
ten vormals ebenfalls zu dieser Flache und wurden als Grinland intensiv genutzt. Nach Verkauf der
Baugrundstiicke Anfang der 1990er Jahre wurden sie mit Einfamilienhausern bebaut, wahrend das
auflerhalb des Plangebietes liegende Flurstick 165/7 Uberwiegend ungenutzt blieb; ein Teil wird als
Gartenland genutzt.

Die Planerg&nzung ermdglicht die Bebauung mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus im Rahmen
einer Grundflachenzahi (GRZ) von 0,35 sowie eine 50 %ige Uberschreitung der GRZ durch Garagen,
Stellplatze mit Zufahrien sowie Nebenanlagen (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Damit kdnnen im Héchstfall
345 m? Boden versiegelt werden. Der Boden verliert im Giberbauten Bereich auf Dauer seine natlrliche
Funktionsfahigkeit als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, als Wasserfilter und —speicher.

Weitere Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind aufgrund der beschriebenen Lage des
Ergénzungsgebietes nicht erkennbar.

Durch die Umwandlung einer Granlandflache in Bauland findet ein Eingriff in Natur und Landschaft
statt. Der Eingriff ist nicht vermeidbar, wenn das Hauptziel der Planerganzung — die Schaffung eines
zusatzlichen Bauplatzes — erreicht werden soll.

Zur Minimierung des Eingriffs tragt bei:

- Die Grundflédchenzahl wird auf das notwendige Maf beschrankt und liegt unterhalb der Obergrenze
far allgemeine Wohngebiete nach BauNVO.

- Es sind keine umweltrelevanten Schutzguter mit besonderem Schutzbedarf vorhanden.

- Es sind keine wertvollen Gehélzstrukturen oder andere Biotope mit langjahriger Entwicklungszeit
betroffen.

- Der neu vorbereitete Eingriff durch die Planergénzung erfolgt innerhalb eines durch Siedlungsnut-
zung vorgepragten Grundstlicks, so dass das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

- Auf dem Eingriffsgrundstlick selbst wurden Pflanzstreifen festgesetzt.
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Zur Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wird die Richtlinie iber die Be-
wertung und Bilanzierung im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt 2004) ange-
wandt.

Eingriffsbilanz

Code Ist-Zustand Fliche Wertfaktor Flichenwert
Biotoptyp m?

GMX  Mesophile Griinlandbrache 502 14 7028

AKO  Grabeland 252 6 1512

GSA  Ansaatgrinland 94 7 658
Ergénzungsfliche, gesamt 848 9198

Ausgleichsbilanz:

Code Plan-Zustand Fldche Wertfaktor Flichenwert
Biotoptyp m?

BW bebaute Flache, WA 345 0 0
(GRZ =0,35)

AKC  Ziergarten 313 6 1878
Strauch-Baum-Hecke 190 16 3040
Ergdnzungsfliche, gesamt 848 4918

Ermittlung des Kempensationsbedarfs

9.198 Flachenwert Eingriffsflache (Ist-Zustand)
-_4.918 Flachenwert Eingriffsflache (Pianung)
= 4,280 Flachenwert Kompensationshedarf

Aufgrund des hohen Ausgangswertes der bestehenden Biotopstruktur auf der Erganzungsflache kann
die naturschutzrechtliche Kompensation innerhaib des Plangebietes nicht erbracht werden.

Fur den Ausgleich wird ein Teil des stadteigenen Flurstiicks 6/2 der Flur 1, Gemarkung Brietz {am
Sportplatz) zur Verflgung gestelit und als Ausgleichsflache festgesetzt.
Die Flache befindet sich sudéstlich des Plangebietes in unmittelbarer Nahe.

Am Sportplatz wird auf einer Flache von mind. 300 m? (z.B. & x 80m) eine Strauch-Baumhecke aus
heimischen Arten angepflanzt. Die standertheimischen Gehélze sind in einem Pflanzabstand von
1-2 m mit einem Baumanteil von mind. 20 % zu pflanzen und zu pflegen.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde werden folgende Baum- und Straucharten emp-
fohlen:

Baume: Eiche (Quercus) Straucher; Haselnuss (Corylus aveilana)
Birke (Betula) Weilldorn (Cratasgus)
Esche (Fraxinus excelsior) Hartrieget (Cornus)
Ahorn (Acer) Hundsrose (Rosa Canina)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Aschweide (Salfix cinerea)

Hainbuche (Carpinus betulus) Flieder {Syringa)
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Bewertung

Ausgangsbictopwert: 0 (keine B&ume und Straucher)

Code Biotoptyp Flache m? Wertfaktor (Planwert) Fldchenwert
HHB  Strauch-Baumhecke aus Uberwie- 300 16 4800

gend heimischen Arten

Ausgleichsflache, gesamt 4800

Vergleich Kompensationsbedarf und Ausgleichswert:
4.800 > 4.280 (Flachenwert Kompensationshedarf)

Durch die vorgesehenen Kompensationsmafinahmen kann der Eingriff in Natur und Landschaft voll-
standig ausgeglichen werden.

7.3 Bodenschutz

In dem nach § 9 BodSchAG LSA geflhrien Kataster schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten
(Altlastenkataster) sind zum gegenwartigen Zeitpunkt fir den Geltungsbereich der Plananderung kei-
he Altlastenverdachtsflachen erfasst.

Gemanl § 3 BodSchAG LSA hesteht eine Mitteilungspflicht bei einem Aufschluss schadlicher Boden-
veranderungen und Altlasten gegenliber der unteren Bodenschutzbehérde. Werden bei den Erdbau-
arbeiten kontaminierte Bodenbereiche aufgeschlossen, sind diese daher der untereh Bodenschutzbe-
hdrde zur Prifung und Bewertung anzuzeigen.

8. Auswirkungen auf private Belange

Durch die Erganzung des Bebauungsplanes werden vor allem die Belange der Eigentiimer des Flur-
stlickes 165/7 berlhrt. Das Aulenbereichsgrundstiick wird Baugrundstick und damit aufgewertet.
Dies ist im Sinne der Grundstiickseigentimer, die es als Bauland verkaufen méchten. Ihre interessen
finden mit der Planung volle Berlicksichtigung.

Auf den benachbarten bereits bebauten Grundstiicken nordlich des Wiesenweges wirkt sich die Auf-
hebung der von der Bebauung freizuhaltenden Flache praktisch nicht aus, da dieser Bereich trotz der
Festsetzung bebaut wurde. Die hinteren Baugrenzen werden nicht verandert, so dass in diesem Be-
reich nach der Plananderung ausschlieftlich weitere Nebengebaude unter Einhaltung der Grundfla-
chenzahl gebaut werden kénnten. Diese zusatzliche Option dlirfte den Interessen der Bewohner nicht
widersprechen. Solche Veorhaben sind nicht bekannt.

Die Herausnahme der Grundstickszufahrten erfolgt im Sinne der Eigentiimer, die damit ihre Zufahrt
von der offentlichen Strale frei wahien kénnen und entspricht damit privaten Interessen.

Die Anderungen der Stralkenverkehrsflachen und Anpflanzgebote im &ffentlichen Raum haben keine
Auswirkungen auf private Belange.

9. Abwiégung der beteiligten 6ffentlichen und privaten Belange

Bei der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes "Muhlenweg" in Brietz steht die Auswei-
sung eines zusatzlichen Baugrundstlckes im Vordergrund. Die Berticksichtigung von vornehmiich
privaten Belangen steht &ffentlichen Belangen nicht entgegen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft durch die Bauflachenerweiterung kann vollstandig ausgeglichen
werden.

Eine jahrelang kaum genutzte landwirtschaftliche Flache soll einer Nutzung zugefuhrt werden.
Es kann einem Bauwunsch flir ein Einfamilienhaus in ruhiger l&ndlicher Umgebung entsprochen wer-
den und so weiterer Bevélkerungsveriust von der Hansestadt abgewendet werden.
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Entgegenstehende Belange, die einer Abwagung bedUrfen, sind nicht erkennbar.

10. Flichenbilanz

11

Flache vor der Anderung Fliache nach der Anderung | Differenz
und Ergénzung und Ergénzung
Allgemeines Wohn- 5.265 m? 5.923 m? + 658 m?
gebiet
Verkehrsflache 896 m? 1.270 m? * + 374 m?
Grinflache/Anpflanz- 1.508 m? 1183 m? -325m?
flache
Gesamtflache 7.669 m? 8.376 m? + 707 m?

* ginschliellich Stralenbegleitgrin

Salzwede], November 2010

gez,.
Danicke, Burgermeisterin




