Teil A Planzeichenerklarung

Kartengrundlage:

Gemarkung: Buchhorst
Flur: 8

MafRstab: 1 : 1000

Flurstiicke: 144, 145, 146 ( nach Angaben des Auftraggebers)

Auszug aus der Liegenschaftskarte des Landesamtes fur Erlaubnis zur Vervielfaltigung und Verbreiterung erteilt durch das
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt:

Vervielfaltigungserlaubnis erteilt durch:
[ALK/12/2012] © LVemGeo LSA
"(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6022664/2011"

Planzeichnung und Planzeichenerkldarung (Teil A)

gem. Planzeichenverordnung 1990 - PanzV 90 vom 18121980
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Teil B Textliche Festsetzung

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Nutzungskonzept

Die Flichen im Bebauungsplan werden aus dem genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Oebisfelde entwickelt und als
Dorfgebiet festgesetzt. Der Bereich entlang der Rowitzer Strafle zwischen den Hofstellen umfasst drei Bauplatze. Durch die
Festsetzung dieses Mischgebietes wird das Verkehrsaufkommen der angrenzenden Landesstrafle unerheblich erhoht. Der
Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Ortslage zwischen vorhandenen, historisch gewachsenen Hofstellen. Die dstlichen
Teilfldichen der Flurstiicke werden als private Grunflichen festgesetzt. Sie di der Ausgestaltung des Ubergangs zum
Landschaftsraum, der Versickerung von Regenwasser und als Ausgleichsfliche.

Ausschluss von Nutzungen

Im Dorfgebiet sinr.l Vergnugungsstéitlen nach § 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Diese Nutzung wird fiir den Geltungsbereich
generell ausg Vergniigungsstitten sind nicht zulassig. Grund dafiir ist die landschaftlich besondere Lage des
Dorfgebietes und die Ersd\ﬁeﬂungssduamn. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich Beherbergungsgewerbe, Pferdehaltung und
Kleintierhaltung. Mit dem Ausschluss von Vergnilgungsstitten soll eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung vermieden werden. Eine
Festsetzung der betreffenden MD-Gebiete als allgemeine Wohngebiete ist jedoch nicht sinnvoll. An der einseitig bebauten Réwitzer
StraRe ist eine lberwiegende Wohnnutzung nicht realisierbar, da der Bereich landlich geprégt und fiir einen weitere touristische
Entwicklung eine sinnvolle Alternative bieten kann.

Fiir den A hi von Tankstellen und Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe in dem Geltungsbereich
sprechen stidtebauliche Grilnde sowie Planungsanlass und Zuschnitt der Flurstiicke. Begriindung dafilr ist die Lage und die
ErschlieBungssituation dieses Gebietes.

MaR der baulichen Nutzung
Zusitzliche Grundfliche

Im Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundfldchenzahl und der Zahl der Voligeschosse
bestimmt. Die Grundflachenzahl gibt an, welche Anteile die Grundfliche von Vorhaben an der Grundstiicksflache aufweisen darf.
Das Mal der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet verringert auf GRZ 0,3. Die einzelnen Flurstiicke, die durch ihre GrdRe und
durch ihre Lage zum Landschaftsschutzgebiet eine besondere Bedeutung fir einen vertriglichen Ubergang von der dichteren
Bebauung zum offenen Landschaftsraum haben, soll der Anteil des versiegelten Bodens so gering wie mdglich gehalten werden.
Die nach § 17 BauNVO zulissige Obergrenze der Grundflache soll deshalb in diesen Gebieten nicht ausgeschépft werden.

Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen
Im Planungsgebiet sind Nebenanlagen sowie Garagen bis =zur Baugrenze =zuldssig. Zufahrten sind mit der
LandesstraBenbaubehdrde abzustimmen.

Bauliche Ordnung (Bauweisen, Bautinien, Baugranzen)

Die Bauweise sowie die iberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiichen werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes bestimmt. Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen festgesetzte {iberbaubare
Flache und durch die Anzahl der zulassigen Geschosse. Es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig. Die Zahl der
Wohnungen wird pro Wohngebaude auf max. 2 Wohneinheiten beschrinkt und pro Wohneinheit sind 2 Garagen- bzw.
PKW-Stellplitze nachzuweisen. Es gilt die offene Bauweise gemidf § 22 Abs. 2 BauNVO. Die Gebaude kénnen innerhalb der
aufgezeigten Baugrenze beliebig angeordnet werden, sofern sie nicht durch eine Baulinie festgelegt wurden und die Bauwerks- und
Grenzabstidnde der Landesbauordnung Sachsen- Anhalt einhaften. Die Geschosshdhe soll sich am MaR der baulichen Nutzung aus
der Eigenart der ndheren Umgebung ergeben und wird auf maximal 2 Geschosse begrenzt. Eine Bebauung dstlich der Baugrenze
nach § 23 Abs.5 BauNVO wird ausgeschlossen.

Verkehrsflachen

Die Grundstiicke liegen innerhalb der Ortslage an der LandesstraBe die mit einer Hochstgeschwindigkeit von 50 Kilometer in der
Stunde befahrbar ist. Flursticksgrenze und StraBe sind durch Grinstreifen und Gehweg getrennt. Die technischen Ldsungen fir
Grundstiickszufahrten sind mit der LandesstraRenbaubehdrde (LSBB) RB Mitte Fachgruppe 232 abzustimmen.

Flidchen fiir Versorgungsanlagen sowie zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Medien liegen nicht im Geltungsbereich sondern straBenseitig im éffentlichen Bereich.

Trinkwasser Die Wasserversorgung wird Uiber den Anschiuss an das drtliche Trink: versorgungsnetz sichergestellt. Dies ist
mit dem Versorgungstrager der Oebisfelder Wasser- und Abwasser GmbH abgestimmt und wird vertraglich geregelt.

Schmutzwasser Anfallendes Abwasser wird dem &ffentlichen Abwassernetz zugefilhrt. Die Realisierung der Anbindung wird mit
der zustindigen Kérperschaft fir Ab . LSW LandE Stadtwerke Wolfsburg GmbH & CoKG abgeklart.

Niederschlagswasser Soweit Regenwasser am Anfallort unmittelbar Uber die Fliche zur Versickerung gebracht wird bleiben
wasserrechtliche Belange unberiihrt.

Hinweis: nach ergiebigen Niederschligen kann der Grundwasserstand am Baustandort bis dicht unter Gelindeoberfliche
ansteigen.

Miillentsorgung _ Die Milllentsorgung ist lber den drtlichen Anbieter gewahrieistet. Da sich die 3 Grundstiicke in einem bereits

bebauten Siedlungsbereich befinden.

2. Griinordnerische Festsetzungen

MaRnahme 1: Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestinde

Der vorhandene Gehdlzbestand von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb der Flache ist dauerhaft zu
erhalten und zu schiltzen. Fir Verluste ist Ersatz zu leisten.

Begrindung
Die Ma3nahme dient dem Teilausgleich der Eingriffsfolgen. Die Geholze dienen als Lebensraum fir Tiere und sind als Eingriinung zu erhalten.

MaRnahme 2: Anlage einer Baum-Strauch-Hecke zur dstlichen Abgrenzung

Innerhalb des durch Planeintrag gekennzeichneten Bereiches ist eine 3-reihige Heckenpflanzung anzulegen. Die am

Anlagenstandort vorgesehene Gehdlzpflanzung ist aus standortheimischen Gehdlzarten aufgebaut. Die Pflanzung der Straucher

erfolgt gemaR den vorgegebenen Pflanzenarten in Ser Gruppen. Die Heister werden immer einzeln gesetzt.

Die Straucher werden mit einem Abstand von 1,50 m untereinander und versetzt in einem Abstand der Reihen von 1,50 m

gepflanzt. Im Abstand von 6-8 m ist jeweils ein Heister zu pflanzen, dabei soll immer ein Wechsel der Art erfolgen.

Die Verwendung und Pflanzqualitdt in der Tabelle 3: Pflanzenliste ist zu beachten. Es sind standortangepasste Arten regional

Herkunft zu verwenden.

Begrtindung

Die MaBnahme dient dem Teilausgleich der Eingriffsfolgen. Um eine harmonische Gestaltung des Ortsrandes zu gewdhrieisten und als Ersatz

fUr die Féllung von Gehdizen Ist eine Abpflanzung entlang der ndrdlichen und dstlichen Grundstilcksgrenze notwendig.

Um hier eine Mindestqualitét der Grilngestaltung zu gewdhrieisten, werden in Abhdngigkeit von der tatséichlichen baufichen Nutzung der

Grundstiicke die folgenden Festsetzungen zur Entwickiung von Gehdlzstrukturen festgesetzt.

o Alle festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgiéngigkeit mit den gleichen Gehdlzen zu
ersetzen.

e Alle griinordnerischen MaBnahmen auf den ausgewiesenen Flidchen sind innerhalb von 3 Jahren nach Bauabnahme
durchzufiihren.

e Fachgerechte Mindestabstande zu Leitungen und Grundstiicken sind dabei einzuhalten.
= Baustelleneinrichtungen, baubedingte Lagerflichen u. 4. sind nur auf dem Baugrundstiick zulassig.

= Die Begriinung ist auf den at i en Fldchen umzusetzen.

o Bauzeitenregelung: Die Baufeldfreimachung fiir Offenlandstrukturen und Hecken wird fiir die Zeit vom 1. September bis 28.
Februar, d.h. auBerhalb der Brutzeit der in diesen Strukturen briitenden Arten, festgelegt.

Empfehlungen zur Artenauswahl fir Heckenpflanzungen sind im Umweltbericht (Seite 17) enthalten

MaRnahme 3: Externe KompensationsmaRnahme

Durch die Baumafnahme werden, im Sinne einer schutzgutbezogenen Betrachtung, vor allem die Bodenfunktionen gestért bzw.
gehen verloren.

Da im Plangebiet selbst bereits hinreichende Komp ionsmaBnahmen durchgefiihrt werden (Baum-Strauch-Heckenpflanzungen,
Erhalt von Gehélzbestinden), ist ein Ausgleich nur ausserhalb der jetzigen Vorhabensfliche méglich. Die Ausgleichsflichen soliten
im naheren Umfeld liegen.

Weitere Festsetzungen

Artenschutz

Die Fallung von Bdumen und Strduchern haben im Zeitraum 1. Okiober bis 28. Februar zu erfolgen. Abweichungen von dieser
Regelung bediirfen eines Antrages auf Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde.

Fertigstellung der Griinflichen
Alle grinordnerischen Mafinahmen auf den ausgewiesenen Flichen sind als Herbst- oder Frithjahrspflanzung innerhalb von 3 Jahr
nach Bauabnahme durchzufihren .

3. Rechtsgrundlagen

Grundlagen der Planaufstellung sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) mit seinen
Anderungen in der derzeit gliltigen Fassung.

2. in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
133) mit ihren Anderungen in der derzeit giittigen Fassung.

3. in Verbindung mit dem Dritten Investitionserleichterungsgesetzes zur Vereinfachung des Baurechts in Sachsen-Anhalt (BauO
LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.12.2005 (GVBI. LSA 2005 8. 769) in der derzeit gilitigen Fassung.

4. in Verbindung mit dem Gesetz (iber die U Itvertriglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Februar 2010 zuletzt geéindert durch Art. 2 des Gesetzes vom 17.08.2012 (BGBI. | S 1726) in der derzeit giiltigen Fassung

5. In Verbindung mit der Gemeindeordnung (GO) fiir das Land Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.08.2009 (GVBI. LSA 2009, S. 383) mit seinen Anderungen in der derzeit gilltigen Fassung.

6. Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geéindert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
31. Juli 2009 (BGBHI. | S. 2585).

7. Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) in der Bekanntmachung vom 28.04.1998 (GVBI. LSA 1998, S,
255), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466).

8. Gesetz tiber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11. Mérz 2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 160).

9. Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg, beschlossen durch die Regionalversammiung am
17.05.2006, genehmigt durch die obere Landesplanungsbehérde am 29.05.2006.

10. Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), vom Bundestag beschlossen als
Artikel 1 des Gesetzes v. 29.07.2009 | 2542, zuletzt gedindert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012 (BGBI. | S.148) in
der derzeit giiltigen Fassung.

11. Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Juli 2004
(GVBI. LSA 2004, S. 454) mit seinen Anderungen in der derzeit gliitigen Fassung.

12. Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt in der Bekanntmachung vom 21. Oktober 1991 (GVBI. LSA S. 368),

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Dritten Investitionserleichterungsgesetzes vom 20. Dezember 2005 (GVBI. LSA S. 769).

13. Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, 1991, S. 58).

14. Kartengrundlage:

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der Liegenschaftskarte des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt mit erteitter Erlaubnis zur Vervielfiltigung und Verbreitung durch das Landesamt flir Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt ([ALK/12/2012] © LVermGeo LSA ,(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6022664/ 2011)"
angefertigt.

Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat der Stadt Oebisfelde-Weferlingen hat in seiner Sitzung am 18.07.2012, Beschluss-Nr.
SROW-017-12-BLP, die Aufstellung eines Bebauungsplanes in B wifzer StraRe” - Nr. 15 beschlossen.

2. Der Stadtrat der Stadt Oebisfelde-Weferlingen hat am 17.84,2013 &
JRéwitzer StraBe" - Nr. 15 mit Begriindung auf der Grund 'zi §iT3a BauGB als Innenbereichssatzung Uber die
Bauvorschriften beschlossen und zur éffentlichen Auslegun

S

%
i

Oaebisfelde-Weferlingen, den AZOS\Z‘Z(ZI' i;‘; W
e

P

3. Die fur Raumordnung und Landesplanung zustindige
Schreiben vom 17.05.2013 beteiligt worden.
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4 Die von der Planung bsruhrban Behérden wurden mit Schre - ber die éffentliche Auslegung vom
; m‘bﬁ Stellungnahme aufgefordert.
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e-Waferli&(e% d ntwurf des Bebauungsplanes
lem Textteil (Teil B), der Begriindung,

5. Mit Beschluss vom 18.12.2013 hat der Stadtrat der Stadt Oebis
Buchhorst ,Réwitzer Strae" Nr. 15, bestehend aus der Planzeichnung
der SPA-Vorpriifung sowie dem Umweitbericht in der vorliegenden Form gebilligt.

Trager dffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 24.01,2014 iiber die Planung informiert und gemiR § 4 BauGB zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die ortsilbliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte im /gﬁﬂ' y\ﬁg%h\ der Stadt Oebisfelde-Weferlingen
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dem Textteil (Teil B), der Begriindung, der SPA-Vorpriifung und de ericht sowie die drtlichen Bauvorschriften
lagen in der Zeit vom 03.03.2014 bis zum 04.042014 wiahrend der Dienststunden im Bauamt der Stadt
Oebisfelde-Weferlingen, Oebisfelde, Lange StraBe 20 (Burg-Pferdekopfhaus), aus. Die ortsiibliche Bekanntmachung lber
die éffentliche Auslegung erfolgte im offiziellen Mitteilungsblatt der. Sh;!t”‘Oﬁpl;hJ,gle—Waferllngen «Der Burgenbote" am
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7. Der Stadtrat der Stadt Oebisfelde-Weferlingen hat die vorgebra n und Anregungen der Biirger sowie

der Stellungnahmen der Triger dffentlicher Belange am 23.04.2014 geprilft, abgewogen und gebilligt.

Mit Beschluss (Nr. SROW-056-14-BLP) am 23.04.2014 hat der Stadtrat der Stadt Oebisfelde-Weferlingen den Entwurf

des Bebauungsplanes Buchhorst ,Réwitzer Strale" Nr. 15, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil

(Teil B), der Begrindung, der SPA-Vorprifung sowie dem Umweltbericht.in der vorliegenden Form gebilligt. Die
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