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Gemeinde B-Plan Nr. 1
Guterglick 1. Anderung

1. Vorbemerkungen

1.1  Anlass der Planung

Im Marz 1999 wurde der Bebauungsplan Nr. 1 Wohngebiet Fritz-Brandi-Strasse der
Gemeinde Guterglick rechtskraftig. Der Plan umfasste 15 Baugrundsticke von de-
nen bei Planrechtskraft bereits 9 bebaut waren.

Der Plan legte, in Anlehnung an die bereits vornandene Bebauung Baufelder mit ei-
ner Bebauungstiefe von 15 m fest. Durch die Grenze des Geltungsbereiches wurden
Grundstickstiefen fUr die an die freie Landschaft angrenzenden GrundstUcke von
25 m festgelegt. Die an den Geltungsbereich angrenzenden Grundsticke befinden
sich im AuBBenbereich. Dieser dient der Naherholung der Bevdlkerung sowie der
Landwirtschaft!,

Die sUdlich zu bebauenden Grundsticke wurden in der Gesamtlénge von rund 55 m
verkauft bzw. erworben. Mit dem Erwerb der Grundsticke in der gesamten Tiefe
wurden AuBenbereichsfldchen, die als Ackerland genutzt wurden in Gartenland
umgewandelt(gemdal B-Plan Nr. 1 Punkt 6.2 ist aufgrund zusdtzlichen Erwerbs von
Ackerland zur gartnerischen Nutzung eine Verschiebung der Nufzungsgrenze Uber
den Geltungsbereich hinaus in den AuBenbereich zul&ssig).

Auch zu den westlichen GrundstUcken wurde zusétzliiches Ackerland zur gértneri-
schen Nutfzung (Tiefe rund 15 m).

Die Planungsabsicht der Gemeinde durch die Aufstellung der B-Plan-Anderung ist,
das entstandene Planungsdefizit auszuréiumen. Die Zweckbestimmung des AuBenbe-
reiches wurde gedndert. FiGchen fUr die Landwirtschaft wurden umgenutzt. Im Rah-
men des Bodenordnungsverfahrens in der Teilnehmergemeinschaft GUterglick wur-
den die Grenzen der Landwirtschaft neu vermarkt. Im Bereich des Geltungsbereiches
der B-Plan-Anderung wurden die éuBeren GrundstUcksgrenzen als Grenzen der Fl&-
chen fOr Landwirtschaft eingemessen. Demnach ist fir die GrundstUcksflachen au-
Berhalb des Geltungsbereiches des rechiskraftigen B-Plans bis zur neu definierten
landwirtschaftlichen Grenze keine Iweckbestimmung definiert. Die Gemeinde will mit
Hilfe der Anderung des B-Plans ihre Planung der Entwicklung anpassen und die Gren-
ze der sté@dtebaulichen Entwicklung der Grenze der landwirtschaftlichen Nutzung
gleichsetzen.

Planungsstand

Die BUrger wurden frOhzeitig Uber die Planung informiert. Die Planung war Bestandteil
der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 26.01.2005. Zudem fand eine Ge-
spréchsrunde des Gemeinderates mit den GrundstUckseigentUmern des Geltungsbe-
reiches statt.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand mit der Auslegung vom 04.04.2005
bis 04.05.2005 statt. Die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden
gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 14.03.2005 unterrichtet und zur AuBe-
rung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der
Umweltprofung aufgefordert.

' Hammer, G.: Bauordnung im Bild; Weka, Kissing, Ausgabe 1999
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Gemeinde B-.!’Ion Nr. 1
GUterglUck 1. Anderung

Die Einholung der Stellungnahmen gemdB § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt lediglich von
denjenigen Behdrden und Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berUhrt werden kann.

Die Abwdgung der Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sons-
tigen tradger offentlicher Belange fand in der Gemeinderatssitzung am 20.09.2005
statt,

1.2 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 wird durch nachfolgend aufgefUhrte
FlurstOcke bzw. Teilflédchen der FlurstUcke der Flur 5 in der Gemarkung Goterglick er-
ganzt:

Flurstocke 159/51, 160/51, 161/51, 182/51, 184/51, 185/51, 188/52, 278, 271, 272, 273,
274, 285, 286, 283, sowie Teilfldichen der FlurstGcke 282, 281, 52/14, 52/11, 52/10,
202/51 und 201/51.

Mit der Erweiterung des Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 1 werden den Bau-
grundstUcken rockwdrtig angrenzende gdrtnerisch genutzte Fiichen aufgenommen.
Zudem erfolgt eine sUdliche Erweiterung im noch nicht beplanten Bereich der Fritz-
Brandt-StraBe einschlieBlich der Verkehrsfltichen.

Der Geltungsbereich bildet den sidwestlichen Abschluss der Ortslage. Er verbindet
die bereits vor 1989 vorhandene Bebauung der Nuthaschen StraBe mit der Fritz-
Brandt-StraBe und schafft Ober die Stallgasse die Verbindung zum Ortskern in der
DorfstraBBe.

2. Grundlagen

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzliche Grundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, zu-
letzt gedndert am 24.06.2004.

Der B-Plan Nr. 1 wurde ohne rechtskraftigen FiGchennutzungsplan (FNP) erstellt. Fir
einen 1991 erstellten FNP-Vorentwurf wurden die Stellungnahmen der TOB eingeholt.
Das Planverfahren wurde nicht weitergefUhrt, da die Verwaltungsgemeinschaft
Lerbster Land fOr das Gesamtterritorium einen gemeinsamen Fladchennutzungsplan
erarbeiten wollte. Der erstellte Vorentwurf wurde nicht ausgelegt, das Planverfahren
ruht. Da die Gemeinde GUterglUck alle Planungsaufgalben der Bauleitplanung der
Verwaltungsgemeinschaft Ubertragen hat, besteht derzeit keine Moglichkeit zur Er-
stellung eines eigenen Fiichennutzungsplans.

Auch die Anderung des B-Plans muss als selbststéindiger bzw. vorzeitiger B-Plan erstellt
werden, da sich an der beschriebenen Situation nichts gedndert hat,

Die Gemeinde GuUterglick hat sich fUr die Erarbeitung der B-Plan-Anderung ausge-
sprochen, da sie die stadtebauliche Entwicklung ordnen will. Die Einbeziehung der
Gartengrundsticke in den Innenbereich steht der beabsichtigen stéddtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde nicht entgegen.
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Gemeinde B-Plan Nr. 1
Guterglock 1. Anderung

2.2 Darstellungsgrundlage

Entsprechend § 1 Abs. 1 der Planzeichenverordnung (PlanzV) sind als Unterlagen fOr
die Bauleitplédne Karten zu verwenden, die in Genavigkeit und Vollstandigkeit den
Zustand des Plangebietes in einem fUr den Planinhalt ausreichenden Grade erken-
nen lassen.

Kartengrundlage bildet eine Liegenschafiskarte, die digital nachbearbeitet und
durch die Eintragungen bzw. Festsetzungen gemdB PlanzV erweitert wurde,

Die errichteten Nebenanlagen wurden manuell eingemessen. Die Lagegenavigkeit
ist nicht gewdhrleistet.

Es wird in der Darstellung zwischen der Anderung und dem rechiskréftigen B-Plan
farblich unterschieden. Alle Festsefzungen des bestehenden B-Plans sind grau darge-
stellt, die Anderungen schwarz.

3. Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im SOdwesten der Ortslage. Es umfasst 19 Baugrundsti-
cke einschlieBlich rickwdartiger Gartengrundsticke sowie Verkehrsflichen. Die im B-
Plan Nr. 1 ausgewiesenen Grundsticke sind, bis auf 1 GrundstUck, bereits bebaut.
Die Erweiterung schlieBt 4 nérdlich angrenzende, bereits vor 1989 bebaute Grundsti-
cke mit ein.

Zur 11.500 m? groBen FlGdche des B-Plans Nr. 1 werden 9.100 m? Erweiterungsfléiche in
die B-Plan-Anderung aufgenommen.

Die Aufgliederung der FiGichen ist Punkt 7 - Fidchenbilanz zu entnehmen.

4. Ziel und Iweck der Anderung des Bebauungsplans

Die Planungsabsicht der Gemeinde durch die Aufstellung der B-Plan-Anderung ist,
das entstandene Planungsdefizit auszur&umen.

Die Zweckbestimmung des AuBenbereiches wurde gedndert. Fi&ichen fUr die Land-
wirtschaft wurden umgenutzt. Im Rahmen des Bodenordnungsverfahrens in der Teil-
nehmergemeinschaft GUtergllick wurden die Grenzen der Landwirtschaft neu ver-
markt, Im Bereich des Geltungsbereiches der B-Plan-Anderung wurden die GuBeren
Grundsticksgrenzen als Grenzen der Fldchen fOr Landwirtschaft eingemessen. Dem-
nach ist fOr die GrundstUcksfldchen auBerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréif-
tigen B-Plans bis zur neu definierten landwirtschaftichen Grenze keine Zweckbestim-
mung definiert. Die Gemeinde will mit Hilfe der Anderung des B-Plans ihre Planung
der Entwicklung anpassen und die Grenze der stadtebaulichen Entwicklung der
CGrenze der landwirtschaftlichen Nutzung gleichsetzen.

Mit dem Erwerb von ehemaligen Ackerfléchen Uber die Grenzen des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans hinaus wurde die Nutzungsgrenze Uber den Geltungsbe-
reich hinaus in den AuBenbereich verschoben. Gartnerische Nutzung im AuBenbe-
reich ist zuléssig und im B-Plan unter Punkt 6.2 auch als zul&ssig erwdhnt.

Unter Punkt 2.1 wurde bereits erlGutert, dass die Aufstellung eines Flichennutzungs-
plans for die Gemeinde Goterglick bisher nicht erfolgte. Die Gemeindevertretung
hat sich jedoch fUr die Anderung des B-Plans ausgesprochen und diese in der Ratssit-
zung am 19.10.2004 beschlossen, um die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen. Sie
sieht die Heilung der entstandenen Situation als zwingenden Grund zur Erstellung der
B-Plan-Anderung. Die Gemeinde Guterglick will den GrundstUckseigentUmern die
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Gemeinde B-Plan Nr. 1
GUterglock 1. Anderung

Errichtung von Nebenanlagen ermdglichen und bereits errichtete Nebenanlagen in
den Innenbereich einbeziehen. Da die Grundsticke erschlossen und bereits mit
Wohngebduden bebaut sind, kann keine wesentliche bauliche Erweiterung mehr
stattfinden.

Die GartengrundstUcke befinden sich auBerhalb der Grenzen der landwirtschaftii-
chen Nufzung gemdaB Bodenordnungsverfahren Guterglick und auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1. Die Gemeinde will die st&d-
tebauliche Planung und Entwicklung auf die Planung und Entwicklung der Landwirt-
schaft bzw. Bodenordnung abstimmen. Die AuBenbereichsgrenze wird durch die
Anderung des B-Plans mit der Grenze der Landwirtschaft Uberlagert, die hauptséch-
lich gartnerisch genutzten hausrickseitigen Grundsticksfidchen werden in den In-
nenbereich einbezogen.

Die Anderung des B-Plans definiert den Ubergang der Ortschaft zur freien Landschaft
und passt inn der Entwicklung an.

Zudem befindet sich innerhalb des Plangebiets ein gemeindeeigenes Grundstick,
dass im B-Plan 1999 als Bauland ausgewiesen wurde. Die Gemeinde hat j&hrlich an-
laufende Kosten, da das GrundstUck bisher nicht verduBert werden konnte. Ein Ver-
kauf als Bauland steht aufgrund der stdlich angrenzenden Grenzbebauung nicht in
Aussicht. Die Gemeinde sieht keine Mdglichkeit, das GrundstUck als Bauland zu ver-
dauBern, die jahrlichen Kosten muss sie weiter tragen. Daher wurde das GrundstUck
aus dem Baufeld genommen, die Gemeinde will nach Rickbau der KiGranlage das
Grundstick als nicht Uberbaubare Fidche an benachbarte Grundstlcke verduBemn.
Den Wegfall der laufenden Kosten und die in Aussicht gestellte VerduBerung des
GrundstUcks sieht die Gemeinde ebenfalls als dringenden Grund zur B-Plan Ande-
rung an.,

Die Anderung bzw. Erweiterung umfasst keine Schaffung von zusdtzichen Bau-
grundsticken for eine Wohnbebauung. Es soll lediglich die Errichtung von Nebenan-
lagen auf bisher als Gartenland genutzten AuBenbereichsfidchen ermoglicht wer-
den. Demnach findet im Plangebiet keine wesentliche bauliche Erweiterung statt.

5.  Planungsrechtliche Festsetzungen

In der Planzeichnung ist der rechtskréftige B-Plan Nr. 1 als graue Darstellung enthalten
und zusatzlich grau hinterlegt. Alle schwarzen Darstellungen betreffen die Anderung.

Die Grundsticksbezeichnungen sind teilweise zum rechiskréftigen B-Plan aufgrund
von GrundstUcksteilungen etc. nicht mehr identisch, Im Text werden beide Bezeich-
nungen verwendet.

In den nachfolgenden ErlGuterungen werden die Anderung betreffende Angaben
kursiv dargestellt,

Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes wird beibehalten und auf die nérdli-
chen, bereits bebauten Grundsticke der Erweiterungsfléche Ubertragen.
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Gemeinde B-Plan Nr. 1
Guterglick 1. Anderung

MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Die Nutzungsschablone des B-Plans wird Ubernommen und auf die Erweiterungsflé-
che Ubertragen.

Grundfladchenzahl 0,4

Zahl der Vollgeschosse |l

Traufhdhe 5,5 m

nur Einzelhduser zul@ssig

Dachform / Dachneigung Satteldach 30° bis 50 °©

Baugrenze

Die vorhandenen Baugrenzen werden Obernommen. Die Baufelder haben demnach
eine Tiefe von 15,0 m.

Das gemeindeeigene Grundstick 267 {ehemals 195/52) wird nicht mehr als Bauland
ausgewiesen. Aufgrund der sUdlich angrenzenden Grenzbebauung war es der Ge-
meinde GiterglUck nicht méglich, das Grundstick zu verkaufen.

Die Gemeinde Guterglick will die auf der FiGiche befindliche Kidranlage rickbauen
und das Grundstick als nicht Uberbaubare Fldche verkaufen.

Das 15 m fiefe Baufeld wurde auch Uber die vorhandene nérdliche Bebauung ge-
legt.

Verkehrsfldchen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Ubernommen. Zudem wird der nord-
lich angrenzende StraBenraum der Fritz-Brandt-StraBe in den Geltungsbereich einbe-
zogen. Diese Verkehrsfl&che ist auf 9 m Breite mit Beton befestigt, zudem schlieBen
befestigte Gehwege an die Strale an.

Grinflachen
Yerkehrsbedleitendes Gron
Die Festsetzung wird vollst&ndig Ubernommen.

Hausgarten
Der auf dem GrundstUck 192/52 festgesetzte Hausgarten wird Ubernommen.

Anpflanzen / Erhaltung von B&umen und Strduchern

Die Festsetzungen zur Begrinung werden Ubernommen. Die Grenzen zu landwirt-
schaftlichen FlGchen sind mit einheimisch, standortgerechten Gehdlzen zu bepflan-
zen.

Um die Neupflanzung im B-Plan festzusetzen, wird fir die sUdlichen Grundstiicke ein
3 m breiter Pflanzsireifen fUr BGume und Strducher dargestellt. Die Grenzen des
Grundstickes 52/10 sind bereits bepflanzt. FUr die vorhandene Pflanzung wird eine
Erhaltung festgesetzt.

FUr die westlichen Grundsticke wird aufgrund der geringeren Breite und der bereits
vorhandenen Bebauung mit Nebenanlagen pauschal die gesamte Erweiterungsfia-
che fur die Anpflanzung mit Bdumen und Stré&uchern dargestellt2,

Mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen
Auf GrundstUck 192/52 ist ein Leitungsrecht vorhanden, dass Ubernommen und auf
Grundstick 52/10 erweitert worden ist.

? Batis, U. et.al.: Baugesetzbuch, 7. Auflage 1999; Beck'sche Verlagsgruppe, Miinchen
(BVerwG, Beschl. V. 29.12.1995, BWGZ 1196, 762 f)
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Gemeinde B-Plan Nr. 1
GUterglUck 1. Anderung

6. Eingriffsregelung

Die im B-Plan festgesetzten Bestimmungen zu Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen be-
halten ihre Gultigkeit. Sie dienen der dorftypischen Gestaltung des Wohngebietes,
der Ortsrandeingrinung bzw. der Einbindung des Wohngebietes in die freie Land-
schaft und dem Windschutz der Bebauung sowie der gesamten Ortslage.

Die Bestimmung der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fir die Errichtung von
Nebenanlagen erfolgt anhand des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt. Zu erwar-
tende Eingriffe sind die Versiegelung von Boden aufgrund der Errichtung von Ne-
benanlagen. Eine genaue Fldchenangabe der zu erwartenden Versiegelung kann
nicht gegeben werden. Daher wird anhand des Bewertungsmodells pauschal er-
rechnet, wie viel Ausgleich je m2-Versiegelung erforderlich ist.

Fiache Code Biotoptyp Biotop- | Plan- | Wert
wert wert | je
mz
Eingriffsstandort — vorher | AKC Ziergarten 6 6
Eingriffsstandort - nachher | BW Bebaute Flache 0 0
Eingriffsdefizit -6
Kompensationsstandort- | AKC Ziergarten 6 6
vorher
Kompensation () HHB Strauch-Baumhecke 16 16

aus Uberwiegend
heimischen Arten

Werlsteigerung +10

Kompensation (b) HYA GebUsch frischer 16 16
Standorte (Uberwie-
gend heimische Ar-
ten)

Wertsteigerung +10

Die Erichtung der Nebenanlagen erfolgt in den Gdarten der BaugrundstUcke. Die
Gadarten sind als Ziergarten angelegt.

Die Kompensation soll innerhalb der Eingriffsfiiche erfolgen. Vorgesehen ist die Anla-
ge von Strauch-Baumhecken an den GrundstUcksgrenzen (Kompensation a / Siden)
oder die Anpflanzung von Strauchgruppen (Kompensation b / Westen).

Die Ermittlung von Eingriffsdefizit und Wertsteigerung durch die KompensationsmaB-
nahmen anhand des Bewertungsmodells ergibt ein Verhdlinis von 6:10 bzw. 0,6:1.
Das entspricht bei einer Versiegelung von 1 m? einer Kompensation (MaBnahme o
bzw. b) von 0,6 m2.

Ein Ausgleich ist ab einer Versiegelung von 5 m? und mehr (erhebliche Bodenversie-
gelung im Vergleich zur GrundstUcksgréBe) erforderlich. Es sind ab 5 m? Versiegelung
3 m? Hecke bzw. Strauchgruppe zu pflanzen. Ein Strauch entspricht einer Kompensa-
tionsfiGche von 1 m?, ein Heister 2 m?, ein Hochstamm (Stammumfang ab 8 cm) 4 m2,

Die B-Plan-Anderung legt einen 3 m breiten Pflanzstreifen fUr die stdlichen Grundsti-
cke an der Grenze zum Ackerland zur Konkretisierung der vorhandenen Festsetzung
fest. Die Anlage einer mehrreihigen Hecke dient dem Ausgleich der zusétzlichen Ver-
siegelung durch zu errichtende Nebengebdude sowie der Einbindung des Baugebie-
tes in die freie Landschaft (dorftypische Ortsrandgestaltung).
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Gemeinde B-Plan Nr. 1
Guterglick 1. Anderung

Auch fUr die westlichen Grundsticke war im B-Plan die Bepflanzung der Grenze zum
Ackerland vorgeschrieben. Da die Festsetzung einer mehrreihigen Hecke aufgrund
der geringeren GrundstUckstiefe und der Errichtung von Nebenanlagen von der
Gemeinde Guterglick als nicht umsetzbar bzw. zumutbar fir die Grundstiickseigen-
tUmer angesehen wird, wird die gesamte, durch die B-Plan-Anderung in den Innen-
bereich eingegliederte Gartenfldche als FiGche zur Bepflanzung vorgesehen. Auf
den GrundstOcksflGchen sind Strauchgruppen zu pflanzen. Die Festsetzung dient
dem Ausgleich der Bodenversiegelung durch zu errichtende Nebenanlagen.

GemanB § 34 Abs. 3 Nachbarschaftsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt ist an Grenzen
zu landwirtschafflich genutzten Grundsticken ein Streifen von 0,5 m von Anpflanzun-
gen freizuhalten.

Je T m? neu versiegelter Fldche ist ein 0,6 m? Strauch-Baumhecke bzw. 0,6 m?
Strauchgruppe aus vorwiegend einheimisch, standortgerechten Gehélzen innerhalb
der Gartenfldche innerhalb der festgesetzten FlGchen zum Anpflanzen von Bdumen
und StrGuchern zu pflanzen. Obstgehdlze sind zuldssig.

7.  Flachenbilanz
Die Erweiterungsfldche gliedert sich wie folgt auf:

Bezeichnung FiGche in m?
StraBe, Gehweg (271, 272, 273, 274, 278, 280) 825
bereits bebaute GrundstUcke 2.075
(188/52, 185/51, 184/51, 161/51, 160/51)

nicht Uberbaubare GrundsticksflGche / Gartenland 6.200

(52/10,283, 286, 285, 159/51, Teile von 52/11, 52/14, 281,
282, 202/51, 201/52)

9.100

8. Umweltbericht

8.1 Einleitung

Die Gemeinde GUterglick hat im Méarz 1999 den Bebauungsplan Nr. 1 Wohngebiet
Fritz-Brandt-StraBe als Satzung beschlossen. Der Plan beinhaltete 15 Baugrundsticke.
Die BaugrundstUcke sind derzeit fast vollstéindig bebaut. Zur VergréBerung der Gar-
tenfldchen wurde von den sudlich und westlich an Ackerfldéchen angrenzenden
Grundsticken Ackerland erworben. Dadurch wurde die Nutzungsgrenze Ober den
Geltungsbereich des Bebauungsplans in den AuBenbereich verschoben.

Lur zulGssigen gdérinerischen Nutzung des AuBenbereichs wurden jedoch auf den
Fidchen Nebengebd&ude errichtet,

Mit der Anderung des Bebauungsplans will die Gemeinde Guterglick die AuBenbe-
reichsfldchen in den Innenbereich einbeziehen und die Errichtung von Nebenanla-
gen zulassen. Damit soll die entstandene stGdtebauliche Entwicklung geordnet wer-
den.
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Gemeinde B-f‘lon Nr. 1
Guiterglick 1. Anderung

8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die B-Plan-Anderung sieht vor, auf der in den Innenbereich einbezogenen, nicht
Uberbaubaren GrundstUcksfldche Nebengebdude zuzulassen. Mit der Errichtung von
Nebengebduden wie Garagen, Gartenlauben, Swimmingpools etc. ist die Versiege-
lung von Boden verbunden.

Die festgesetzte Grundflédchenzahl von 0,4 ist maBgebend fUr die Versiegelung. Fir
die stdlichen Flursticke 282, 281, 52/14, 52/11 und 52/10 in Zusammenhang mit Flur-
stUck 193/52 ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nicht zuléssig. Aufgrund
der GrundstUcksgréBen ist durch Erichtung von Nebenanlagen eine zweckentspre-
chende Nutzung der GrundstUcke gewdahrleistet.

Eingriffsminimierend wird weiterhin gewertet, dass die Gemeinde GUterglick das
GrundstUck 267 (ehemals 195/52) aus dem Baufeld herausldst. Demnach ist auf dem
GrundstUck nur eine Errichtung von Nebenanlagen zuldssig.

Wie bereits erwéhnt, wird durch die zusétzliche Errichtung von Nebengebduden auf
den Ergéinzungsfiéchen der B-Plan-Anderung Boden versiegelt. Aufgrund der Inan-
spruchnahme gewachsenen Bodens, dem Verlust von Lebensraum fUr Kleinstlebe-
wesen und der damit verbundenen Verdnderung der Bodenflora und -fauna stellt
die Versiegelung eine Beeintrdchtigung der Bodenfunktion sowie des Bodenwasser-
haushaltes dar, die mit Hilfe geeigneter MaBnahmen zu kompensieren ist.

Die Gemeinde Guterglick will die Ordnung der entstandenen Entwicklung erreichen.
Die errichteten Nebenanlagen sollen mit Hilfe der B-Plan-Anderung in den Innenbe-
reich einbezogen werden. Zudem soll die Errichtung von Nebenanlagen auf den Er-
weiterungsfldchen zul&ssig sein.

Mit der Einbeziehung der Gartenfldchen in den Innenbereich vergréBert sich die
maBgebende Flache der Baugrundsticke. Diese multipliziert mit der Grundflachen-
zahl von 0,4 fUhrt zu gréBeren zulGssigen Grundfichen. Die Mehrzahl der Grund-
stOckseigentumer hat bereits Nebenanlagen wie Garagen, Gerdteschuppen und
Swimmingpools errichtet, so dass nur noch geringe Bautatigkeiten zu erwarten sind.
Die im Bebauungsplan Nr. 1 enthaltenen Festsetzungen zur Begrinung werden in die
Anderung Ubernommen. Demnach sind mind. 20% der privaten Baugrundsticke mit
B&umen, Str&iuchern und Stauden zu bepflanzen. Die GrundstUcke, die im SUden und
Westen an landwirtschaftliche Nutzflachen grenzen, sind an den Grenzen mit ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Die Anderung des B-Plans legt fur die sUdlichen Grundsticke einen 3 m breiten Strei-
fen zur Bepflanzung fest (FlurstUck 52/10 wurde bereits bepflanzt).

Aufgrund der geringeren GrundstUckstiefen und der Errichtung von Nebenanlagen
entlang der Grenze zum angrenzenden Ackerland ist fUr die westlichen Grundsticke
eine mehrreihige, durchgehende Heckenpflanzung zum Teil nicht mehr durchsetz-
bar. Daher wurde das Pflanzgebot auf die gesamte in den Innenbereich eingedlie-
derte FlGche erweitert.

Je 1 m? neu versiegelter Fldiche sind 0,6 m? Strauch-Baumhecke bzw. 0,6 m? Strauch-
gruppe aus vorwiegend einheimisch, standortgerechten Gehdlzen innerhalb der
Gartenfléiche zu pflanzen. Obstgehdlze sind zulé&ssig.

Fine Versiegelung ab 5 m?ist zu kompensieren (erhebliche Versiegelung im Vergleich
zur GrundsticksgréBe). FUr die Pflanzung eines Strauches sind 1 m?, eines Heisters 2 m?
und eines Hochstammes (Stammumfang ab 8 cm) 3 m? anzurechnen.
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Gemeinde B-Plan Nr. 1
GUterglUck 1. Anderung

Eingriffe in das Landschaftsbild durch die Errichtung von Nebenanlagen sind auf-
grund der bereits errichteten Wohngebdude zu vernachlassigen. Die Gebdude wer-
den durch die Pflanzung der Hecken und Gehdlze in die Landschaft eingegliedert.

8.3 Hinweise zur DurchfUhrung der Umweltiberwachung

Die AusfUhrung der KompensationsmaBnahmen auf den Privatflachen wird durch die
Verwaltungsgemeinschaft Elbe-Ehle-Nuthe ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans und dann im Abstand von 3 Jahren durch Ortsbesichtigung Uberprift.

8.4 Zusammenfassung

Die Gemeinde GuUterglick will mit der Anderung des B-Plans die an den Innenbe-
reich angrenzenden, als Garten genutzten und teilweise mit Nebenanlagen bebau-
ten AuBenbereichsfldchen in den Innenbereich einbeziehen. Dadurch soll die ent-
standene stddtebauliche Entwicklung geordnet und die Errichtung von Nebenanla-
gen zulassig werden.

Die Anderungs- bzw. Erweiterungsfléiche umfasst kein zuscitzliches Bauland. Bis auf ein
BaugrundstUck sind alle Bauplaize innerhalb des Geltungsbereiches bereits belegt.
Die geplante Errichtung einzelner Nebengebdude wird als unwesentliche bauliche
Erweiterung betrachtet.

Die Neuerrichtung von Nebengebduden soll durch Pflanzung von Gehdlzen als He-
cken oder auf der Erweiterungsfléiche verteilt ausgeglichen werden. FiGchen zur An-
pflanzung werden in der B-Plan-Anderung festgesetzt.

9.  MaBnahmen zur Verwirklichung / ErschlieBung

Die ErschlieBung bzw. die technische Ver- und Entsorgung des Wohngebietes ist ge-
sichert. Das Gebiet ist an die 6ffentliche Versorgung angeschlossen.

Die Auflagen des Brandschuizes werden durch die VergréBerung des Plangebietes
werden eingehalten. Der Hydrant im Kreuzungsbereich Stallgasse / Nuthasche StraBe
/ Fritz-Brandt-StraBe kann mit einem Versorgungsradius von 300 m das gesamte Ge-
biet abdecken.

Die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen hat nach den §§ 163 bis 167 WG LSA
so zu erfolgen, dass eine Verunreinigung der Gewdsser nicht zu besorgen ist. Die La-
gerung der wassergefdhrdenden Stoffe ist gem&B § 1 Abs. 2 der Verordnung Uber
Anlagen zum Umgang mit wassergefGhrdenden Stoffen (VAWS LSA) vom 25. Januar
1996 (GVBI. LSA S. 58) bei der unteren Wasserbehdérde anzuzeigen.

Das auf den GrundstOcken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von
den Dach- und sonstigen befestigten FlGdchen ist bei Vorhandensein von gut bis mé-
Big durchléassigen Béden vor Ort (auf dem GrundstUck) zu versickern.

GemdaB Stellungnahme des Landesamtes fUr Geologie und Bergwesen ist im Bebau-
ungsplangebiet ein mindestens 2 m mdachtiger Geschiebemergel verbreitet. Sollte
der Geschiebemergel Uberwiegend bindig ausgebildet sein, kdnnte es zu Problemen
bei der Versickerung im Frihjahr und in regenreichen Zeiten kommen.

Einleitungen in ein Gewdasser (Graben) oder in den Regenwasserkanal der Gemein-
de sind grundsatzlich erst dann zuléssig, wenn der Vorhabenstrager der unteren Was-
serbehdrde nachweist, dass die Versickerung auf dem Grundstick nicht méglich ist.
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Wird Niederschlagswasser gesammelt und gezielt abgeleitet, stellt dies eine Benut-
zung dar und bedarf gemd&B §§ 4, 5, 2 und 11 des Wassergesetzes des Landes Sach-
sen-Anhalt (WG LSA) vom 21. April 1998 [GVBI. LSA S. 186) zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 16. Juli 2003 (GVBI. LSA S. 158) einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Antragunterlagen sind mit dem Entwdsserungsplan unter Zugrundlegung von ATV
A 138 vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde einzureichen.

Wird Niederschlagswasser aus StraBen- und Gehwegbereichen abgeleitet, stellt dies
eine Benutzung dar und bedarf gemdB § 4, 5, 2 und 11 WG LSA einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Die Antragsunterlagen sind unter Zugrundlegung von ATV-Blatt 138
rechtzeitig vor MaBnahmebeginn bei der unteren Wasserbehodrde einzureichen.

Soliten bei der Redlisierung der Bauvorhaben Kampfmittel gefunden werden, ist ent-
sprechend der Gefahrenabwehrverordnung zur VerhUtung von Schdden durch
Kampfmittel vom 5. Mai 1995 zu verfahren.

Es wird auf den § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
hingewiesen, dass wahrend der AusfGhrung von Erdarbeiten getatigte Bodenfunde
der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen sind.

Bodenfund und Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverdn-
dert zu lassen und vor Gefahren zu schitzen, Das Landesamt fUr Arch&ologie und
von inm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archdologischen Befunden
zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

GemdB Stellungnahme des Landesamtes fUr Vermessung und Geoinformation Sach-
sen-Anhalt befinden sich Grenzeinrichtungen sowie eine Vermessungsmarke des
amtlichen Lagefestpunktfeldes im Plangebiet. Nach §§ 5 und 22 Vermessungs- und
Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt handelt derjenige ordnungswidrig, der unbe-
fugt Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, verandert oder beseitigt.

10. Zusammenfassende Erkldrung zur Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung

10.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB

Frau Morgenstern und Herr Doring sowie Familie Bamberg gaben als von der B-Plan-
Anderung betroffene GrundstickseigentUmer Stellungnahmen ab. Sie forderten die
Streichung der Festsetzung als Hausgarten von Teilen ihres FlurstUckes. Aufgrund des
Gleichheitsgrundsatzes wurde diese Festsetzung im B-Plan gestrichen.

10.2 FrUhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemaB § 4 (1) BauGB

fum erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprofung wurden in den
Stellungnahmen keine Angaben gemacht.

Keine Einwdnde gegen die Planung:

* Landesverwaltungsamt, Obere Luftfahribendrde und Erlaubnisbehérde  for
den GroBraum- und Schwerverkehr, Obere Immissionsschutzbehérde, Obere
Behorde fUr Wasserwirtschaft, Obere Behdrde fOr Abwasser

» Regionale Planungsgemeinschaft Anhali-Bitterfeld-Wittenberg

e Landesamt fUr Verbraucherschutz, Fachbereich Hygiene / Gesundheitsamt
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Landesamt fUr Geologie und Bergwesen, Bergbauliche Belange
Wehrbereichsverwaltung Ost

Landesamt fOr Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt, Abteilung 2
Deutsche Telekom

Bahn AG

Landesamt fUr Verbraucherschutz, Fachbereich Arbeitsschutz

Landesbetrieb Bau, Niederlassung Ost

Trinkwasserversorgung Magdeburg

Abwasserzweckverband Elbe-Fl&éming

Landkreis Anhali-Zerbst, Amt for Umwelt und Landwirtschaft; Ordnungs- und
StraBenverkehrsamt; Amt fUr Bauordnung und Planung, SG Raumordnung, SG
Brandschutz

Zur Kennfnisnahme der Hinweise

Landesverwaltungsamt, Obere Abfallbehérde
Amt fOr Landwirtschaft und Flurneuordnung
Wassergesellschaft Bérde-Westfldming
Avacon

Bericksichtigung der Hinweise /Bedenken in der Planung

10.3

Amt fOr Landwirtschaft und Flurneuordnung: In die Begrindung wurde unter
Punkt “Eingriffsregelung”™ der Hinweis aufgenommen, dass ein 0,5 m breiter
Streifen an den Grenzen zu landwirtschaftlich genutzten Grundsticken von
Anpflanzungen freizuhalten ist. Zudem wurde die Festsetzung 2.4 der Plan-
zeichnung um diesen Hinweis erweitert,

Landesamt fOr Geologie und Bergwesen, Geologische Belange: Der Hinweis
zur Hydrologie des Geltungsbereiches wurde in die Begrindung unter Punkt
"MaBnahmen zur ErschlieBung/Verwirklichung” aufgenommen.

Landesamt fOr Vermessung und Geoinformation: Der Hinweis zu den Grenzein-
richtungen wurde in die BegrOndung unter Punkt "MaBnahmen zur Erschlie-
Bung/Verwirklichung™ aufgenommen. In die Planzeichnung wurde die vermes-
sungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgenommen.

Landkreis Anhalt-Zerbst, Gesundheitsamt und Amt fir Bauordnung und Pla-
nung, SG Bauvordnung: Aufgrund des Gleichheitsgrundsatzes wurde die Fest-
setzung GrinflGche, Iweckbestimmung Hausgarten auf den Flursticken
281und 52/11 gestrichen.

Landkreis Anhalt-Zerbst, Amt fir Bauordnung und Planung, SG Planung: Die
Gemeinde sieht die Heilung der entstandenen stadtebaulichen Situation als
zwingenden Grund zur B-Plan-Anderung. Auf den Flursticken 281 und 52/11
wurde die Festsetzung GrinflGche, Zweckbestimmung Hausgarten gestrichen.
Die Festsetzung 2.3 der Planzeichnung wurde gestrichen. Die Festsetzung 2.4
der Planzeichnung wurde um den Standort (innerhalb der festgesetzten Flé-
chen zum Anpflanzen von B&dumen und StrGuchern) erweitert, Die texiliche
Festsetzung 2.5 wurde in die Planzeichnung aufgenommen. Punkt 4 der Be-
grundung wurde hinsichtlich der der Formulierung Bauland ged&ndert.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB

Frau Morgenstern und Herr Doring als von der Planung betroffene BUrger gaben eine
Stellungnahme ab. Aufgrund der Stellungnahme wurde der Punkt “Kostenermittiung’
aus der Begrindung gestrichen.
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10.4 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge geman § 4 (2) BauGB

Folgende Behdrden bzw. Trager &ffentlicher Belange wurden aufgrund der beden-
kenfreien Stellungnahmen der frUhzeitigen Beteiligung und somit der nicht berbhrten
Aufgabenbereiche durch die Planung nicht erneut angeschrieben.

¢ Landesamt fUr Verbraucherschutz, Fachbereich Hygiene / Gesundheitsamt
Wehrbereichsverwaltung Ost
Landesamt fUr Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt, Abteilung 2
Deutsche Telekom
Bahn AG
Landesamt fUr Verbraucherschutz, Fachbereich Arbeitsschutz
Landesbetrieb Bau, Niederlassung Ost
Trinkwasserversorgung Magdeburg
Abwasserzweckverband Elbe-Fldming

® & & 9 & @& & °

Keine Einwéinde gegen die Planung:

e Landesamt fOr Geologie und Bergwesen

e Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
e Landesverwaltungsamt
[ ]

Landkreis Anhalt-Zerbst [mit Ausnahme Amt fUr Bauordnung und Planung, SG
Planung)

Zur Kenntnisnahme der Hinweise
e e-on/ Avacon
e Amt fOr Landwirtschaft und Flurneuordnung Anhalt

Beriicksichtigung der Hinweise/Bedenken in der Planung

e Landesamt fUr Vermessung und Geoinformation: Die vermessungs- und katas-
terrechtliche Bescheinigung wird aus der Planzeichnung gestrichen und durch
die Ubereinstimmungsbestétigung ersetzt.

e Landkreis Anhalt-Zerbst, Amt fOr Bauordnung und Planung, SG Planung: Die
Gemeinde sieht die Ordnung der stédtebaulichen Entwicklung aufgrund des
Bodenordnungsverfahrens als zwingenden Grund zur B-Plan-Anderung an. Die
Gartengrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches der B-Plan-Anderung
sowie auBerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 1 sind nicht mehr als
Fiichen fur die Landwirtschaft eingestuft. Die B-Plan-Anderung bezieht diese
Fidchen in die Ortslage ein und fUhrt sie einer Zweckbestimmung zu.

.......................

=
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Leiter des gemeinsamen NN BUrgermeis
Verwaltungsamtes N, Gemeinde Guterglick
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