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1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt direkt am ostlichen Rand des Ortes GroBmiihlingen. Bestandteile des Pla-
nungsgebietes sind die Flurstiicke 1 und 2 in der Flur 5 der Gemarkung Grol3muhlingen.

2. Bestehende Rechtsverhiltnisse
Fur das Planungsgebiet besteht zur Zeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

3. AnlaB und Ziel der Planung

Der Ort GroBmiihlingen gehért zu den Bérdeddrfern, welche durch die angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen und eine innerdrtliche Mischung von Wohnhédusern, kleine Gewerbebetrieben und
ehemaligen landwirtschaftlichen Tierproduktionsanlagen geprégt wird. Durch den Strukturwandel in
der Landwirtschaft am Anfang der 90ziger Jahre haben die kleine Gewerbetreibenden einen Haupteil
der wirtschaftlichen Entwicklung des Ortes Gbernommen. Im gleichen Zuge der Entwicklung wurde
der Schaffung von Wohnraum durch Neubau oder Sanierung besondere Bedeutung beigemessen.

Im Rahmen dieser allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung méchte die Gemeinde den 0stliche Orts-
rand durch die Schaffung eines kleinen Wohngebietes abrunden. Diese Ortsrandentwicklung beriick-
sichtigt dabei ausdriicklich die vorhandene Wohnbebauung (3-geschossiger Wohnblock) als dulerste
ostliche Entwicklungsgrenze. Unter der Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzungen (Bank, Buro-
gebadude) im Planungsgebiet sowie der Wohnnutzungen in der Umgebung soll die Schaffung von
Wohneigentum erméglicht werden. Dazu liegen in der Gemeinde ausreichend Anfragen fir Bauplatze
vor. Dies resultiert vor allen aus der geschlossenen Baustruktur im Ort, welche Einzelbauplitze nahe-
zu unmoéglich machen. Der geplante Bauflachenumfang im Planungsgebiet schliel3t eine vorhandene
Bauliicke im Bereich der ,Kleinen Ganseweide“ und rundet den Ortsrand baulich ab.

Gem4R § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Nach Uberzeugung der Gemeinde GroB-
miihlingen besteht fiir den Planungsbereich bauleitplanerischer Handlungsbedarf. Die Gemeinde 1253t
sich dabei von folgenden Zielsetzungen leiten:

a) Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft, ... der Landwirtschaft ... gemaB § 1 (5) Ziffer
8 BauGB;

b) Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes gemaR § 1 (5) Ziffer 4 BauGB;

c) intensive Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gemaf § 1 (6) BauGB, insbesondere die Beriicksichtigung der privaten
Belange aufgrund der vorhandenen Nutzungen in der néheren und weiteren Umgebung;

d) Aufstellung eines Bebauungsplanes, der den Anforderungen des § 30 BauGB entspricht.
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4. Einfiigung in die Raumordnung und die Bauleitplanung der Gemeinde GroBmiihlingen
4.1 Ubergeordnete Planungen
41.1 Landesplanung

Mit dem Gesetz zur Anderung des Baugesetzes und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung
(Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 - BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081) Inkrafttretungs-
zeitpunkt: 01.01.1998 wurde sowohl das Baugesetzbuch gedndert als auch in Artikel 2 ein neues
Raumordnungsgesetz (ROG) erlassen. Nach § 16 ROG haben die Ladnder Rechtsgrundlagen fur eine
Raumordnung in ihrem Gebiet (Landesplanung) im Rahmen der §§ 7 bis 16 ROG zu schaffen. Eine
Anpassung des Landesplanungsrechts erfolgte mit der Novellierung des Landesplanungsgesetzes
vom 28.04.98 (GVBI. LSA Nr. 16/98). Artikel | des Vorschaltgesetzes zur Raumordnung und Landes-
entwicklung des LSA wurde damit aul3er Kraft gesetzt.

Artikel [l (Landesentwicklungsprogramm) des zuvor genannten Gesetzes tritt mit Ablauf des 30.04.99
auRer Kraft. Ein entsprechender Entwurf der Neufassung liegt vor und soll bereits fiir die folgenden
Punkte der Begrindung Anwendung finden.

Leitvorstellung der Landesplanung

Die Leitvorstellung der Raumordnung in Sachsen-Anhalt ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die
die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in
Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groBraumig ausgewogenen Ordnung fihrt.

Grundsatze der Raumordnung

Zu den Grundsétzen der Raumordnung zahit u.a. das ldndlichen Rdume (wo die Gemeinde Grol3-
miihlingen dazugehort) als Lebens- und Wirtschaftsrdume mit eigensténdiger Bedeutung zu entwik-
keln sind. Dem Wohnbedarf der Bevélkerung ist Rechnung zu tragen. Die Eigenentwicklung der Ge-
meinden bei der Wohnraumversorgung ihrer Bevélkerung ist zu gewahrleisten. Bei der Festlegung
von Gebieten, in denen Arbeitsplatze geschaffen werden sollen, ist der dadurch voraussichtliche aus-
geldste Wohnbedarf zu berlicksichtigen; dabei ist auf eine funktional sinnvolle Zuordnung dieser Ge-
biete zu den Wohngebieten hinzuwirken.

Ziele der Raumordnung

Zur nachhaltigen Raumentwicklung ist das Land Sachsen-Anhalt in finf Planungsregionen gegliedert.
Die Gemeinde Grofmihlingen gehort zur Region 2 (Magdeburg). Fir die Planungsregionen sind
Regionale Entwicklungspléne aufzustellen.

Weiterhin kann die Gemeinde Grofimihlingen den landlichen Rdumen zugeordnet werden. Zielstel-
lung fiir die landlichen Raume mit glinstigen Produktionsbedingungen fiir die Landwirtschaft ist es,
diese Standorte zu sichern und dafiir Sorge zu tragen, da die Intensitat der Nutzungsform nicht zu
negativen Folgen fihrt.

Die Gemeinde GroBmihlingen z&hlt zu den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir die Landwirt-
schaft. Als Gemeinde im Gebiet der Magdeburger Borde ist den Belangen der Landwirtschaft als we-
sentlicher Wirtschaftfaktor, Nahrungsproduzent und Erhalter der Kulturlandschaft bei der Abwégung
mit entgegenstehenden Belangen ein erhohtes Gewicht beizumessen.

Planungsbiiro Schénebeck GmbH 20.07.1999
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41.2 Regionales Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirkes Magdeburg (1996)

Das giiltige Regionale Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirkes Magdeburg gilt fort, hochstens
jedoch fiir einen Zeitraum von finf Jahren nach Inkrafttreten des Landesentwicklungsplanes.
Entsprechend des Regionalen Entwicklungsprogrammes des Regierungsbezirkes Magdeburg gehort
die Gemeinde GroRmihlingen zum Vorranggebiet fiur die Landwirtschaft ,Koéthen- Aschersleben-
StaRfurt”. Ziel ist es, als Vorranggebiet Landwirtschaft, den I&ndlich strukturierten Raum der Gemein-
de als Standort von landwirtschaftlicher Produktion, als Wohn- und Wirtschaftsstandort zu sichern
und zu verbessern.

4.1.3 Kreisentwicklungsplan des Landkreises Schonebeck

Der Kreisentwicklungsplan fiir den Landkreis Schénebeck befindet sich noch in der Erstellungsphase.
In einzelnen Detailplanen wird dann die angestrebte rdumliche und strukturelle Entwickiung des
Landkreises aufgezeigt.

Unter Beriicksichtigung der iibergeordneten Planungen des Landes Sachsen-Anhalt und der zukiinfti-
gen Regionalen Entwicklungspldne werden dann spezifische Entwickiungspotentiale des Landkreises
Schoénebeck aufgezeigt.

4.1.4 Dorfentwicklungsplanung

Die Gemeinde GroRmiihlingen war im Zeitraum von 1992 bis 1997 im Dorferneuerungsprogramm
des Landes Sachsen-Anhalt. Im Rahmen dieses Programmes wurde ein Leitbild fiir die Entwicklung
der Gemeinde erarbeitet. In diesem Leitbild wird auf die méglichen Entwicklungen einzelner Bereiche,
Gebiude und Areale exakter eingegangen.

4.2 Bauleitplanung der Gemeinde Gromiihlingen

Fur die Gemeinde GroRmihlingen existiert ein 1992 genehmigter Fldchennutzungsplan. Da dieser
Plan nicht mehr den aktuellen Zielen der Raumordnung entspricht, wurde durch den Gemeinderat am
27.07.1998 die Aufstellung der 1.Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Die Anderung
sollte zuerst die direkte Ortslage GroRmiihlingen beinhalten. Der Restbereich der Gemarkung sollte in
einem spateren Verfahren gesndert werden. Der erarbeitete Entwurf wurde auf die Dauer eines Mo-
nats dffentlich ausgelegt sowie die Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Aus den eingegangen Stel-
lungnahmen ist ersichtlich, da die Planung fir die gesamte Gemarkung GroBmihlingen gleichzeitig
gedndert werden muf3. Die Gemeinde wird dieses Verfahren dementsprechend fortfiihren.

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes wurde im o.g. Entwurf der 1.Anderung des Flachennut-
zungsplanes als Wohnbauflache ausgewiesen. Aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen und
Nutzungen ist eine Darstellung als Gemischte Baufidche (insbesondere Dorfgebiet) nicht moglich. Es
ist auch zukiinftig nicht mit Ansiedlungen von landwirtschaftlichen Betrieben zu rechnen. Dem Cha-
rakter des Gebietes wird eine Wohnbauflache am besten gerecht. Damit ist eine besondere Art der
baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) méglich. In der Begriindung wird auf diesen Punkt in
einem weiteren Abschnitt ausfiihrlich eingegangen.

Aus den o0.g. Ausfiihrungen ergibt sich, da3 der Bebauungsplan gemag § 8(3) BauGB gleichzeitig mit
der Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren) aufgestellt wird. Es ist nach dem Stand
der Planungsarbeiten anzunehmen, dal der Bebauungsplan aus den kunftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

Planungsbiiro Schdnebeck GmbH 20.07.1999
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5. Bestand innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches
5.1 Bestand innerhalb des Planungsgebietes

Das Plangebiet wird durch eingeschossige Gebdude (Bank, Verwaltungsgebdude und genutzte bzw.
ungenutzte Garagen, ein Grillplatz mit ehemaliger Kegelbahn) geprégt. Weiterhin sind verschiedene
Griinflachen vorhanden. Dazu zdhlen ein Ziergartenareal mit Giberwiegend Ziergeh6lzen sowie unter-
schiedliche Brach- bzw. Ackerflachenflachen.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Planungsgebietes sind mit Betonplatten befestigt.

Durch das Planungsgebiet verlauft eine Trinkwasserleitung DN 300.

5.2 Angrenzende Nutzungen

Das Planungsbebiet grenzt im Westen an die Strale ,Kleine Génseweide". Hier schlie3en sich die
typischen Hofgrundstiicke mit ein- bis zweigeschossigen Wohnnutzungen an. Nordlich grenzt der
Weg zum Freibad an das Planungsgebiet an. Weiter folgt in diese Richtung eine landwirtschaftlich
genutzte Flache. Eine weitere landwirtschaftliche Ackerfldche grenzt im Osten direkt an die Gebiets-
grenze. Nach ca. 700m folgt die Kompostierungsanlage der Firma ORGA-TECH-GmbH sowie eine
Rinderzuchtanlage. An der siidlichen Grenze befindet sich Wohnbebauung, welche durch einen 3-
geschossigen Wohnblock gepréagt ist.

5.3 Beriicksichtigung der angrenzenden Nutzungen

Bei der Beriicksichtigung der angrenzenden Nutzungen ist ein wichtiger Planungsgrundsatz der §50
Bundes-Immissionschutzgestz (BImSchG), wonach die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen so zuzuordnen sind, daRl schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder Gber-
wiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden. Um diese Schutzbedirftigkeit des Planungsgebietes zu gewéhrieisten
wurde die Ostliche Planungsgebietsgrenze so gewahlt, dall die dulerste vorhandene Wohnbebauung
nicht iiberschritten wird. Zusétzlich werden griinordnerische Einbindungsmafnahmen in das Land-
schaftsbild realisiert. Im Rahmen der zuldssigen Emissionen durch die angrenzenden Nutzer werden
wichtige VermeidungsmaBnahmen realisiert bzw. geplant.

Das Konfliktpotential (Geruchsbeldstigungen) zwischen der Ausweisung des Planungsgebietes als
Allgemeines Wohngebiet und der Anlagen der Rinderhaltung bzw. der Kompostierungsanlage der
Firma ORGA-TECH-GmbH wurden in einem Gutachten von Dr.-ing. K.-H. Krause exakt untersucht.
Dabei wurden die Geruchsimmissionen sehr prazise ermittelt. Zur Realisierung eines Aligemeinen
Wohngebietes wurden daraus verschiedene EmissionsminderungsmafRnahmen als erforderlich ange-
sehen. Folgende Mallinahmen werden realisiert:

Zur Reduzierung der Emissionen wird der Rinderbestand von 1200 auf 750 GroBviehein-
heitenG verringert.

im Rahmen verschiedener UmbaumaRnahmen auf dem Geldnde der Firma ORGA-TECH-
GmbH werden die Emissionen ebenfalls reduziert. Mit Abschluf3 der Arbeiten ist im Februar
1999 zu rechnen. Zu den Umbauarbeiten gehéren u.a. die Aufschiittung von mit Bdumen be-
pflanzten Erdwiéllen, Entladung der Transportfahrzeuge in einer geschlossenen, mit Biofiltern

Planungsbiiro Schénebeck GmbH 20.07.1999
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versehenen Halle, die luftdichte Abdeckung der Rotteboxen (zwangsbeliiftet) sowie die Anla-
ge eine Schwimmdecke auf der Glilleoberflache.

All diese MaRnahmen filhren zu einer Verringerung der Geruchsemissionen des angrenzenden Nut-
zers auf das notwendige MaR. Da diese MaBnahmen das wirklich vorhandene Emissionspotential
beriicksichtigen (und nicht nur grob abschétzen), ist nach Uberzeugung der Gemeinde eine Festset-
zung als Aligemeines Wohngebiet auch aus Sicht des Immissionsschutzes zuléssig.

Aligemein kann darauf verwiesen werden, daB eine véllige Vermeidung von Geruchsemissionen in
der Ortslage GroBmihlingen (meist nur kurzfristig durch die Dingung der Acker im Gemeindebe-
reich) nicht erreicht werden kann, da der Landwirtschaft eine bedeutende Rolle zukommt (s. Abschnitt
Landesplanung).

Aus Sicht der Gemeinde sind damit die angrenzenden Nutzungen aus Immissionschutzsicht ausrei-
chend berlicksichtigt.

6. Bauliche und sonstige Nutzungen

Die einzelnen Festsetzungen im Bebauungsplan wurden getroffen, um einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung unter Beriicksichtigung der angrenzenden und vorhandenen Nutzungen Rechnung
zu tragen. Darliber hinaus hélt die Gemeinde GroRmiihlingen die Festsetzungen flr geeignet, den in
§ 1 (5) BauGB genannten Anforderungen zu entsprechen.

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend
dem Wohnen. Die Gemeinde ist der Uberzeugung, daf3 die Nutzungsmoglichkeiten des § 4 BauNVO
den Interessen der spateren Bewohner im Dorf am ehesten entspricht und andererseits eine optimale
dorfliche Wohnqualitét sichert.

Im Planungsgebiet sind Tankstellen im Sinne von § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO gemaR § 1(6) BauNVO
nicht zulédssig. Diese Nutzung, die Emissionen und verstérktes Verkehrsaufkommen verursacht, ist
aufgrund der Wirtschaftlichkeit und der angrenzenden Wohnnutzungen nicht sinnvoll. Ebenfalls sind
Anlagen und Einrichtungen fiir die Tierhaltung im Sinne von § 14 (1) BauNVO gemaR § 14 (1) BauN-
VO ausgeschlossen. Nach Uberzeugung der Gemeinde, wird dem Wohncharakter des Gebietes da-
mit besser Rechnung getragen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf das in § 17 (1) BauNVO bestimmte Hochstmaf von 0,4 festge-

setzt. Das bedeutet, daf 40 % einer Grundstlicksflache durch bauliche Anlagen in Anspruch genom-
2 2

men werden dirfen (z.B. 500 m Grundstiicksfliche, GRZ = 0,4, somit dirfen 200 m bebaut wer-

den).

Die festgeseizte Geschof3flachenzahl (GFZ) von 0,6 unterschreitet das hochstzuldssige Maft geméaB
§ 17 (1) BauNVO. Nach Uberzeugung der Gemeinde ist eine GFZ von 0,6 ausreichend, um die beab-
sichtigten baulichen Anlagen zu errichten.

Fiir die Zahl der Vollgeschosse wird ,zweigeschossig” als zuldssig festgesetzt. Dies entspricht der
Geschossigkeit in der Nachbarschaft und der Schaffung zusétzlicher Wohnflache, ohne das ange-
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strebte stadtebauliche Bild, das sich an der vorhandenen Bebauung im Ortsbereich orientiert, zu ge-
fahrden.

Um die entstehenden Wohnhduser dem Ortsbild anzupassen, wird eine maximale Traufhohe von
3,80 m und eine maximale Firsthéhe von 10,50m festgesetzt. Die festgesetzten First- und Traufho-
hen beziehen sich jeweils auf die mittlere Hohe der Oberkante des Geldndes an der straBenseitigen
Grundstlickskante, gemessen mittig vor dem Baugrundstiick.

‘Unter Traufhéhe ist i.a. die Schnittkante zwischen den AuBenflachen des aufgehenden Mauerwerks
und der Dachhaut zu verstehen, unabhingig davon, in welcher Hohe sich die eigentliche Traufe
(unterster Punkt der gegebenenfalls (berstehenden Dachhaut) und/oder die Traufrinne befinden
(OVG Minster, U. v. 28.8.75 - XIA 1081/74 - , BRS 29 Nr. 103, u.a.; aus: FICKERT/FIESELER,
Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 1992, § 16 Rn 31).

6.2 Bauweise und Baugrenzen

Die Bauweise wird als 'offen' festgesetzt, daR heil’t, daf sich die entsprechenden Grenzabstidnde aus
der Bauordnung (BauO-LSA) ergeben. Diese Festsetzungen wurden getroffen, um eine aufgelockerte
Bauweise zu erreichen.

Die festgesetzten Baugrenzen umschlieBen Bereiche, die so bemessen wurden, daf3 ein ausreichen-
des Mal an Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Geb&ude auf dem jeweiligen
Grundstiick verbleibt.

AuRerdem werden die Baugrenzen so gewahlt, dal? die geplanten Anpflanzungen im oOffentlichen und
privaten Raum geschiitzt werden und zum StraRenraum eine Griin- bzw. Vorgartenzone ermoglicht
wird.

Zudem ist durch textliche Festsetzung festgelegt, daR die Uberschreitung der Grundflachenzahl nach
§ 19 (4) BauNVO im Bereich des Planungsgebietes unzuléssig ist. Dadurch kann eine weitere Boden-
versiegelung vermieden werden.

6.3  Ortliche Bauvorschriften

Um bei der Verwirklichung der Bebauung im Planungsgebiet eine dem Ortsbild und insbesondere der
angrenzenden Baugebiete angepafite Gestaltung zu sichern, sind nach Uberzeugung der Gemeinde
Grofimiihlingen ortstypische gestalterische Grundregeln vorzugeben.

Décher

Die Dachlandschaft von Groimihlingen ist durch unterschiedliche Varianten der Dachgestaltung
gepragt. Sattel-, Walm- und Flachd&cher unterschiedlichster Dachneigung und Dacheindeckung préa-
gen das Ortsbild. Die Gemeinde GroRmiihlingen ist deshalb der Uberzeugung, daR nur Sattel-, Pult-
und Walmdécher sowie Flachdacher im Planungsgebiet zuldssig sein sollen. Dabei mui3 die
Dachneigung zwischen 25 und 58 Grad liegen.

Planungsbiiro Schénebeck GmbH 20.07.1999
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Zur Einbindung in das Ortsbild ist die Traufe eventueller Flachd&cher zu verkleiden. Dazu sind ent-
sprechende Vordachkonstruktionen maglich. Diese Verkleidung hat ebenfalls eine Dachneigung von
25 bis 58 Grad aufzuweisen. Als Eindeckung sind die im ndchsten Absatz aufgefiihrten Ziegel und
Dachsteine zu verwenden. Damit werden eventuelle Flachdacher der ortstypischen Dachlandschaft
angepalst.

Das Ortsbild wird von Dacheindeckungen in dunklen bis rétlichen Farbténen gepréagt. Zur Sicherung
eines ortstypischen Bildes werden als Dacheindeckung Ziegel oder Dachsteine in den Farben
schwarz und naturrot bis rotbraun sowie weitere dunkle Farbtone als zuldssig festgesetzt, analog
RAL-Farbnr. 2010-2012, 7015-7021, 8001-8017, 8024-8028 sowie 9005.

Fassaden

Charakteristisch fiir das 6rtliche Erscheinungsbild der Umgebung sind Putz- und Klinkerfassaden. Die
Putzfassaden sind in Pastellfarben (z.B. Weil, gedecktes Wei3, Gelbtdne, Griinténe, Ockerténe,
Grautone) auszufithren. Klinkeroberflachen sind zulassig.

Sockel

Fiir das Sockelmauerwerk sind nur verputzte Aulenflachen und Verkleidungen mit Klinkern und Na-
tursteinen zuldssig. Die Sockelhdhe darf héchstens 120 cm Uber der mittleren Hohe der Oberkante
des Geldndes an der straBenseitigen Grundstiickskante, gemessen mittig vor dem Baugrundstiick,
liegen.

Dachaufbauten

Als Dachaufbauten sind nur Gauben und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zuléssig. Die Gau-
ben sind in Form und Farbe wie das Hauptdach auszufuihren. Das heifst, dal3 ungestrichenes Alumini-
um, Titanzink oder dhnlich reflektierende Metalle und Kunststoffe nicht verwendet werden diirfen.

Stellplitze

Stellpldtze sind wasserdurchléssig, (z.B. mit breitfugig verlegtem Rechteckpflaster mit mind. 25%
Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schottersteinen 0.4.) zu befestigen.
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7. Beriicksichtigung von Natur und Landschaft
71 Naturraum

7.1.1 Das Landschaftsbild der Magdeburger Borde

Die iibermaRige VergroRerung der Ackerschldge und die weitgehende Ausrdumung aller Strukturele-
mente hat neben der dkologischen auch zu einer starken asthetischen Beeintrdchtigung des Land-
schaftsbildes gefiihrt. Hochstens in den kleinen Bachauen blieb das Landschaftsbild etwas abwechs-
lungsreicher.

7.1.2 Boden, Relief, Klima

Der geologische Untergrund der Magdeburger Bérde wird von Triasschichten aufgebaut. Verbreitet
liegen auf den Hochfldchen liickenhafte Decken von tertidren Sanden und Kiesen.

Die Magdeburger Bérde kann in die Niedere und Hohe Borde gegliedert werden. Der Planungsbereich
kann in die Niedere Borde eingeordnet werden. Sie schliet sich in einem etwa 8 km breiten Streifen
westlich an das Elbtal an. Kennzeichnend ist eine von Norden nach Siiden verlaufende Endmorénen-
hiigelkette. Der zum Gemeindegebiet gehdrende Weinberg (111 m ii. NN) stellt einen Higel dieser
Kette dar.

Direkt an die Ortslage grenzt ein bergschadengefdhrdetes Gebiet. Es handelt sich um die ehemaligen
Braunkohlentiefbaugrube ,Alexander-Karl-1, in welcher von 1850-1892 Braunkohle abgebaut wurde.

Die klimatische Situation ist gekennzeichnet durch die Zugehorigkeit zum mitteldeutschen Trocken-
gebiet im Lee des Harzes. Die Jahresniederschldge liegen dementsprechend zwischen 450 und 540
mm. Der Sudteil der Magdeburger Borde rechnet man zum stérker kontinental beeinfluten Binnen-
land.

Die Magdeburger Borde ist die klassische L6B-Schwarzerde-Landschaft Deutschlands. Hier liegen die
Vergleichsflachen der Reichsbodenschétzung mit der hdchsten Ackerwertzahl 100.

Die Schwarzerden sind durch Humusabbau verarmt und durch schwere landwirtschaftliche Maschinen
verdichtet. Giilleausbringung und mineralische Stickstoffdiingung haben die sorptionsstarken Bdden
bis an die Grenze belastet. Vor aliem der hohe Hackfruchtanteil hat zur Bodenschadigung gefiihrt.

7.1.3 Potentiell Natiirliche Vegetation

In der Magdeburger Borde stelit der subkontinentale Traubeneichen-Hainbuchen-Wald die potentiell
natiirliche Vegetation dar, der an die Hartholzaue, den Stieleichen-Uimen-Auwaldkomplex der Elbe-,
Bode- und Saaleaue angrenzt. An Solguellen sind in den Bachtélern artenreiche Salzpflanzengesell-
schaften ausgebildet.
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7.2 Das Planungsgebiet
7.21 Lage

Das Planungsgebiet ist ca. 1,4 ha groR und befindet sich im am &stliche Ortsrand von Gro3mihlin-
gen. Sudlich und westlich grenzt Wohnbebauung an. Die &stliche Grenze wird durch eine landwirt-
schaftliche Ackerfliche gebildet. Im Norden grenzt ein unbefestigter Weg mit anschlieBender land-
wirtschaftlicher Flache an.

7.2.2 Beschreibung des gegenwartigen Zustandes

Das Planungsgebiet teilt sich in 5 Areale auf. Es sind versiegelte Bereiche mit Bebauung, ein intensiv
gepflegter Ziergarten, dazugehérige Gehélzbestande, eine landwirtschaftlich Nutzfliche sowie eine
junge Brachflache im Nordosten vorhanden. Mitte November 1998 wurden folgende Pflanzenarten

innerhalb des Plangebietes kartiert:
Ziergarten:

Bergahorn

Hangebirke

Blaue Scheinzypresse
Sawara-Scheinzypresse
Lederhilsenbaum
Goldregen
Schimmelfichte
Serbische Fichte
Silberfichte
Schwarzkiefer

Klebrige Robinie
Apfelrose

Silberweide
Schneespiere
Gemeiner Schneeball

Liebliche Weigelie

Junge Brachfldche und Grenzbereiche:

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Chamaecyparis lawsoniana ,Alumii“
Chamaecyparis pisifera
Gleditsia triacanthos
Laburnum anagyroides
Picea glauca conica
Picea omorica

Picea pungens

Pinus nigra

Robina viscosa

Rosa rugosa

Salix alba

Spirea arguta
Virburnum opolus

Weigelia florida

Wie bereits beschrieben, grenzt im Osten eine landwirtschaftliche Flache an das Planungsgebiet. Im
Bereich des abgrenzenden Zaunes sowie im norddstlichen jungen Brachfldchenbereich wurden fol-

gende Pflanzen kartiert:

Wiesen-Schafgarbe
Pastiniak

Gewdhnliches Bitterkraut
Knauelgras

Kleine Klette

Gewdhnliche Kratzdistel

Achillea millefolium
Pastinaca sativa
Picris hieracioides
Dactylis glomerata
Arctium minus

Cirsium vulgare
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Kanadische Golidrute

Gefleckte Taubnessel

Solidago canadeusis

Lamium macalatum

7.2.3 Zu erwartende Beeintrachtigung

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes werden Eingriffe in das Landschaftsbild und den Naturhaushait
vorbereitet. Dabei werden folgende Umweltbestandteile in ihren bisherigen Funktionen beeintrachtigt:

Naturhaushalt

Landschaftsbild

Lebensgemeinschaften von Pflanzen und Tieren

(z.B. Veranderung der funktionalen Beziehung der vorhandenen Tier- und
Pflanzenarten)

Boden

(z.B. Bodenabtrag, Versiegelung durch die Baukdrper)

Luft

(z.B. veranderte Luftzirkulation, verandertes Mikroklima)

Grund- und Oberflaichenwasser

(z.B. Versickerung des anfallenden Dachfldchenwassers)

Verdnderung der bestehenden Blickbeziehungen (bspw. werden die ge-
wohnten Blickbeziehungen zwischen bebauter Ortslage durch die kinftig

entstehenden Baukérper verdeckt bzw. erhalten ein anderes Gesicht).

Durch die kiinftige Versiegelung werden in erster Linie Eingriffe in den Naturhaushalt hervorgerufen.
Es geht offene Vegetationsflache verloren.

So spricht man von einer Beeintrachtigung des Naturhaushaltes, wenn durch den Eingriff die ortlichen
Okosysteme beeinfluBt werden. Das heilt, wenn durch den Menschen die physischen, chemischen
und biologischen Prozesse, die auf dieser Fldche ablaufen, gestért werden.

Die Eingriffe in das Landschaftsbild werden durch die kiinftig entstehenden Baukorper hervorgerufen.

Im Sinne einer maoglichst geringen Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
durch die kiinftige Bebauung wird ein sparsamer Umgang mit dem Naturgut Boden und eine sinnvolle
griinordnerische Einbindung des Planungsgebietes in die gewachsene Ortslage angestrebt.

7.3 Rechtliche Grundlagen

7.3.1 Die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind Eingriffe vor allem im Naturhaushalt zu erwarten.
Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen,
die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig

beeintrachtigen kénnen.

Eine Abwégung aller bestehenden Belange ist nach § 8 a (1) BNatSchG geregelt:

Planungsbiiro Schénebeck GmbH 20.07.1999



Begriindung zum Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften Nr.001  Kleine Génseweide" 14

*Sind aufgrund der Aufstellung ... von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
ist iber die Belange des Naturschutzgesetzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan ... in der
Abwégung nach § 1 des Baugesetzbuches zu entscheiden.’

Es ist somit abzuwigen, inwieweit die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege Vorrang
vor anderen Bediirfnissen der Bevolkerung, z. B. Sport, Freizeit, Erholung, genieen.

Es ist bereits aufgefiihrt worden, daB z. B. die Belange:

- soziale und kutturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung,

- Beriicksichtigung der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse,
- Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

im vorliegenden Fall besonderes stédtebauliches Gewicht haben und somit die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege denen der stidtebaulichen Entwicklung nachgeordnet wurden.

Die Belange des Umweltschutzes diirfen und sollen aber keinesfalls unberiicksichtigt bleiben.

Unter Beriicksichtigung des § 9 des BauGB werden gem. § 8 a Abs. 3 - 5 BNatSchG Festsetzungen
getroffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes auf den Flachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind oder im sonstigen Geltungsbereich
des Bauleitplanes zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen.

7.3.2 Zulassigkeit des Eingriffs

Durch die Bauleitplanung werden im Planungsgebiet MaBnahmen vorbereitet bzw. ermoglicht, deren
Durchfiihrung den Eingriffstatbestand gemaR § 8 NatSchG-LSA erfiillen. Eingriffe i. S. dieses Geset-
zes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen konnen.

Nach § 9 NatSchG-LSA diirfen Eingriffe die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild nicht mehr als unvermeidbar beeintrdchtigen.

Grundsatzlich ist ein Eingriff unzuldssig, wenn die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
tiberwiegen. Dieses ist z. B. in Gebieten der Fall, in denen die Voraussetzungen eines Schutzes nach
den §§ 17 - 23 NatSchG-LSA (Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Geschitzte Landschaftsbestand-
teile) erfiillt sind.

Abweichungen von diesem Grundsatz sind dann mdoglich, wenn tiberragende Griinde des 6ffentlichen
Wohles dem entgegenstehen.

Das Planungsgebiet unterliegt nicht dem Schutz der §§ 17 - 23 NatSchG-LSA.

Die entstehenden Eingriffe werden, soweit méglich, durch geeignete Malnahmen zum Teil vermie-
den bzw. ausgeglichen, so daf Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes
auf das unbedingt notwendige Mafd reduziert werden.

Die Gemeinde GroRmiihlingen stellt unter diesen Gegebenheiten die Belange der stadtebaulichen
Entwicklung vor die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, so dald der vorbereitete
Eingriff zulassig ist.
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7.4

Vermeidungs- und AusgleichsmaRinahmen

Um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhéhen, werden im Bebauungsplan folgende
MaRnahmen textlich festgesetzt:

VermeidungsmaBBnahmen

Eine 50 %ige Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahlen gemafR § 19 (4) Satz 2
BauNVO ist nicht zulédssig (textliche Festsetzung Nr. 3).

Das heifdt, fiir die verbleibenden Bereiche des Grundstiickes ergeben sich Freiflichen. Diese
tragen zur Kompensation des Eingriffes bei.

Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte Dachflachenwasser ist zu
versickern. Die Verkehrsflache und die befestigten AuBenflachen sind so zu gestalten, dai3 ei-
ne Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers auf ihrer Flache selbst (z.B. mit breitfu-
gig verlegtem Rechteckpflaster mit mind. 25 % Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schottersteinen
0.4.) oder in ihren unbefestigten Seitenbereichen (Mulden- oder Flachenversickerung), auf dem
jeweiligen Grundstiick gewahrieistet ist (textliche Festsetzung Nr. 11).

Dieses tragt zur Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate bei, da das anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort dem Grundwasser zugefihrt wird.

Stellplatze sind wasserdurchlassig, (z.B. mit breitfugig verlegtem Rechteckpflaster mit mind. 25
% Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schottersteinen 0.4.) zu befestigen (6rtl. Bauvorschriften Nr.
7).

Hierdurch ist die Versickerung des anfallenden Regenwassers auch in diesen Bereichen gesi-
chert. Die Grundwasserneubildungsrate wird nicht beeintrachtigt.

Entlang der Plangebietsgrenze ist auf den Flachen mit dem Gebot fiir das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)Nr. 25a BauGB eine Feldge-
hélzhecke gemaR Pflanzschema 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Feldgeholz-
hecke darf in ihrer natiirlichen Wuchsform nicht beeinflutt werden (textliche Festsetzung Nr.4).

Auf den Flachen mit einem Gebot fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind gem. § 9 (1)Nr.25a BauGB Pflanzen gem. Pflanzliste1 anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Als Qualitdt sind 2mal verpflanzte Jungpflanzen zu verwenden. Hoch-
stdmme sind mit einem Stammumfang von 10-12 cm zu verwenden (textliche Festsetzung Nr.
5).

Je Grundstiick ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum gem. Pflanzliste 1 oder 2 hoch-
stammige Obstbdume alter heimischer Sorten gem. Pflanzliste 2 anzupflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten (textliche Festsetzung Nr.6).

Auf den Flachen mit einem Gebot fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB die natiirlich abgéngigen Gehdlze durch ent-
sprechende Neuanpflanzungen gem. Pflanzliste 1 zu ersetzen. Der Unterwuchs ist extensiv zu
pflegen (textliche Festsetzung Nr. 7).

Die Grundstiickseinfriedungen sind ausschlieRlich als lebende Hecken zu gestalten. Wiinschen
die Grundstiickseigentiimer eine feste Einfriedung, so ist diese in die Hecke zu integrieren. Die
Hecken sind als freiwachsende oder geschnittene Hecken nach Pflanzschema 1 anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten (textliche Festsetzung Nr.8).
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- Die unter Ziffer 4 bis 8 der textlichen Festsetzungen beschriebenen Anpflanzungen sind 2 Jah-
re zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Alle naturlich abgéngigen Pflanzen sind durch Neuan-
pflanzungen zu ersetzen. Solite das Pflanzmaterial nicht anwachsen, ist ein Arttausch vorzu-
nehmen (§ 9 (1)Nr.20 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 9).

Diese Festsetzungen tragen zu einer weiteren Eingriinung des Plangebietes bei. Es werden
Wanderungslinien entlang und durch das Plangebiet angeboten, so dal zumindest ein Ansatz
zum Biotopverbund des innerdérflichen ‘Griins’ zur freien Landschaft gegeben ist.

7.5 Abwéagung

Die beschriebenen verbleibenden Eingriffe, die in der Natur bei der Umsetzung der dargestellten Pla-
nung entstehen, sind unter Abwégung aller genannten Belange nicht vermeidbar. Unter Berlicksichti-
gung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung stehen der Gemeinde GroBmuhlingen andere
Flachen mit einer geringeren Eingriffsintensitat nicht zur Verfugung. Damit ist der Eingriff zuléssig.

Durch Verwirklichung der aufgezeigten Vermeidungs- und im folgenden diskutierten Ausgleichsmai-
nahmen wird davon ausgegangen, daR der durch die Realisierung des Bebauungsplanes zu erwar-
tende Eingriff in den Naturhaushalt ausgeglichen ist und somit den Belangen von Naturschutz und
Landschaftspflege gemaR § 1 (5) Ziffer 7 BauGB entsprochen wird.

Zur Verdeutlichung dieser allgemeinen Aussage ist im folgenden ein wertméaRiger Vergleich der Aus-
gangssituation und der zukiinftigen Situation aufgestelit worden.

Dies erfolgt in Anlehnung an das 'Osnabriicker Kompensationsmodell', das zur Bewertung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen im Rahmen der Bauleitplanung geschaffen wurde.

Nachfolgend gilt die Formel:

Flache in ha x Wertfaktor (WF) = Werteinheit (WE).

7.51 Bestandsbewertung / Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Das Plangebiet umfaf3t eine Fldche von 1,34 ha. Das Gebiet kann wie unter Punkt 7.2.2 erwéhnt, in
verschiedene Bereiche gegliedert werden. Dazu z&hlen:

- versiegelte Flachen (Bebauung, Strafie) 0,26 ha
- intensiv gepflegter Ziergarten mit Gehdélzbesténden 0,49 ha
- junge Brachflache 0,06 ha
- Ackerflache 0,53 ha.

Das Plangebiet ist zum Teil durch intensive Nutzungen umgeben (Wohnbebauung im Siiden, Osten
und Nordosten). Durch die Anlegung des Ziergartens vor ca. 5 Jahren und der damit verbundenen
negativen Beeinflussung des Naturhaushaltes, kann das Planungsgebiet in eine weniger empfindliche
Wertkategorie eingestuft werden. Aufgrund dieser Einfliisse erhélt das Planungsgebiet verschiedene
Wertfaktoren.

Die versiegelten Flachen werden als wertloser Bereich mit dem Wertfaktor 0,0 bewertet. Aufgrund der
wenigeren Empfindlichkeit wird die als landwirtschaftlich genutzte Ackerflache mit einem Wertfaktor
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von 0,3 belegt. Die junge Brachfldche bildet wie die Ackerflache den Ubergang zur angrenzenden
Landwirtschaftsfliche. Aufgrund der Randlage wird dieser Bereich mit 0,5 bewertet. Der intensiv ge-
pflegte Ziergarten mit den Gehdlzbesténden, welcher nur teilweise Geholze der Potentiell Natirlichen
Vegetation beinhaltet, wird mit einem Wertfaktor von 1,3 bewertet. Diese Gehdlze werden vor Beginn
der BaumaRnahmen auf die beiden nérdlichen Grundstiicke umgesetzt.

Damit kénnen folgende Werteinheiten ermittelt werden:

intensiv gepflegter Ziergarten mit Gehdlzbestdnden

0,46 ha X 1,3 WF = 0,64 WE.
Junge Brachfldche

0,06 ha X 0,5 WF = 0,03 WE.
Ackerflache

0,53 ha X 0,3 WF = 0,16 WE.

Da die angrenzenden Flachen weniger sensible Bereiche darstellen, soll die Beeintrachtigung der
angrenzenden Bereiche, die durch die Bebauung in Zukunft zu erwarten ist, z.B. in Form von Larm
und Staub, unberiicksichtigt bleiben. Es ergibt sich somit ein Eingriffsflichenwert von 0,83 WE.

7.5.2 KompensationsmafBnahmen
Kompensation durch die nicht iiberbaubare Fléiche:

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht
zulassig. Das heifdt, es verbleiben 60 % der Grundstiicksflache als freie Vegetationsfldche. Diese
kénnen zukinftig verschiedenartig gestaltet werden, bspw. als Gartenland.

Dementsprechend werden die einzelnen Freiflaichen nach dem Osnabriicker Kompensationsmodell
mit dem Wertfaktor fur Garten- und Grabeland 1,0 bewertet. Da die Flachen zukinftig sicherlich eine
hohere Strukturvielfalt als das Brachland aufweisen, ist diese Bewertung gerechtfertigt.

Bei der Bewertung muB die StraRenverkehrsflache (ca. 0,20 ha), der Geb&dudebestand (ca. 0,06 ha),
die geplanten Griinfldchen (ca. 0,06 ha) sowie die Wasserflache (ca. 0,014 ha) von der Gesamtflache
des Planungsgebietes abgezogen werden.

1,34 ha - 0,20 ha-0,06 ha-0,06 ha-0,014 ha = 1,01 ha
Davon entfallen dann auf das:

Allgemeine Wohngebiet

1,01 ha X 0,6-Anteil

0,60 ha

i

0,60 ha X 1,0 WF 0.60 WE

Kompensation durch Oberfldichenwasserversickerung:

Innerhalb des Planungsgebietes kénnen hdchstens 40 % der Grundstiicke versiegelt werden. Das auf
den versiegelten Flachen anfallende Oberflaichenwasser wird auf den jeweiligen Grundsticken ver-
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sickert. Die Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers kann mit dem Wertfaktor 0,1 ange-
rechnet werden.

Zu der max. versiegelbaren Fliche muB die StraBenverkehrsflache sowie die Flache des bestehen-
den Gebaudes hinzu gerechnet werden.

Allgemeines Wohngebiet

1,01 ha X 0,4-Anteil = 0,40 ha
0,40 ha X 0,1 WF = 0,04 WE
StraRenverkehrsflache

0,20 ha X 0,1 WF = 0,02 WE
bestehendes Gebiude

0,06 ha X 0,1 WF = 0,00 WE.

Somit ergibt sich eine Summe von 0,06 WE.

Private und offentliche Stellplatze sind wasserdurchldssig, (z.B. mit breitfugig verlegtem Rechteck-
pflaster mit mind. 25 % Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schottersteinen 0.4.) zu befestigen. Hierdurch
wird ebenfalls die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate gemindert.

Kompensation durch Anpflanzungen der 6ffentlichen und privaten Griinfldche:

Auf einem groRen Teil des Plangebietes wird auf verschiedenen Flachen Pflanzen der Potentiell na-
tiirlichen Vegetation angepflanzt und dauerhaft erhalten (Flachen mit einem Gebot fir das Anpflan-
zen bzw. die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)Nr.25a
und b BauGB). Diese Fldchen bewirken neben der Einbindung des Plangebietes eine weitere Struktu-
rierung der Flédche und bieten Lebensraum fiir verschiedene Tierarten. Sie kdnnen mit dem Wertfak-
tor 1,6 belegt werden.

0,20 ha X 1,6 WF = 0,32 WE

Bilanzierung der beschriebenen Kompensationsmal3nahmen:

Eingriffsflichenwert : 0,83 WE
Kompensation durch

die nicht tiberbaubare Fldche : - 0,60 WE
die Oberfldchenwasserversickerung : - 0,06 WE
die 6ffentlichen und privaten Griinflachen : - 0,32 WE
Kompensationsiberschuf : 0,15 WE

Der Eingriff in den Naturhaushalt und das Ortsbild kann durch die beschriebenen Vermeidungs- und
AusgleichsmaRnahmen mehr als vollstandig ausgeglichen werden. Die Gemeinde GroBmihlingen ist
deshalb der Uberzeugung, daB die zu erwartenden Beeintrachtigungen innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes durch die beschriebenen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen gem.
§ 9 und 11 NatSchG LSA ausgeglichen sind.
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8. ERSCHLIERUNG SOWIE VER- UND ENTSORGUNG

8.1 VerkehrserschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Fir den Autoverkehr wird das Planungsgebiet an die ,Kleine Ganseweide" angeschlossen.
Innere VerkehrserschlieBung

Anhand der geringen Anzahl der méglichen Wohneinheiten sowie der geringen Groe des Planungs-
gebietes werden fiir die ErschlieBung Anliegerwege genutzt.

Die Anbindung des Planungsgebietes an das 6ffentliche StraBennetz wird iber 2 Anliegerwege unter-
schiedlicher Lange realisiert. Ausgehend von der ,Kleinen Génseweide* werden die vorhandenen
Grundstiickszufahrten weiter genutzt. Der nérdliche Anliegerweg erschliet die beiden nordlichen
Grundstiicke. Aufgrund der geringen Lange ist kein Wendehammer notwendig. Fir die restlichen
Grundstiicke erfolgt die ErschlieBung mittles eines Anliegerweges in Schieifenform. Damit werden die
Belange der Millentsorgung und der Feuerwehr u.a.m. gesichert.

Zur Unterbringung der notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen werden ausreichend Freirdume
vorgehalten.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Anliegerwege werden als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter
Bereich ausgebaut. Damit wird den vorhandenen und geplanten Charakter des Planungsgebietes und
der Wohnnutzungen der Umgebung Rechnung getragen.

Die Breite der festgesetzten Verkehrsflache von 5,0 m ist ausreichend.

FuBgdngerverkehr

Durch den verkehrsberuhigten Ausbau der Anliegerwege soll eine Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litdt des offentlichen Raumes gewahrleistet werden.

Ruhender Verkehr

Flachen fur den ruhenden Verkehr werden nicht separat festgesetzt. Die notwendigen privaten Stell-
platze sind von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern auf ihrem Grundstiick anzulegen. Ein ent-
sprechender Nachweis ist im Bauantrag zu jedem einzeinen Vorhaben zu erbringen.

Die erforderlichen offentlichen Parkplatze werden innerhalb der festgesetzten Verkehrsfldche ge-
schaffen. Die Gestaltung des verkehrsberuhigten Bereiches ist aber nicht Gegenstand der verbindli-
chen Bauleitplanung. Dies bleibt der spéteren Ausbauplanung vorbehalten.

Im Rahmen dieser Ausbauplanung wird die Anlage und Gestaltung der Parkplédtze unter anderem als
Mittel der Verkehrsberuhigung eingesetzt. Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und damit ver-
bunden die Gestaltung der offentlichen Stellplatze kann nur in enger Abstimmung mit der Bebauung
erfolgen.

Dies bedeutet, dal die Gestaltung &ffentlicher Verkehrsflachen und die der privaten Verkehrsfldchen
auf den jeweiligen Grundstiicken aufeinander Riicksicht nehmen mussen.
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8.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung

Fiir die Trinkwasserversorgung ist der Wasserversorgungszweckverband im Landkreis Schonebeck-
verantwortlich. Uber das geplante Bebauungsgebiet verlduft eine Versorgungsieitung DN 300 in
Rechtstriagerschaft der Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH. Zur Sicherung dieser Leitung wird
im Bebauungsplan eine Flidche, die mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstriagers der
Trinkwasserleitung belastet ist (gem. §9(1) Nr.21 BauGB) festgesetzt.

Die Versorgung mit Trinkwasser (ber das offentliche Wasserversorgungsnetz ist gesichert. In Ab-
stimmung mit der Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH wird das Planungsgebiet mittels An-
schluB an die DN 300 versorgt. Dazu wird eine Ringleitung verlegt. Die beiden nérdiichen Grundstiik-
ke werden an den vorhandenen Schacht (nordwestliche Ecke am Plangebiet) angeschlossen. Die
Entsorgung erfolgt tGiber das 6ffentliche Abwassernetz.

Die Gemeinde GroRmihlingen ist Mitglied des Abwasserverbandes ,Ostliche B6rde* mit Sitz in Biere.
Dieser ist rechtskraftig gegrindet mit 6ffentlicher Bekanntmachung der kommunalaufsichtlichen Ge-
nehmigung vom 23.10.1992. Weitere Mitglieder sind die Gemeinden Biere, Zens, Welsleben, Eg-
gersdorf, Eickendorf und Kleinmiihlingen. Das in den erschiossenen Bereichen der genannten Ge-
meinden anfallende Schmutzwasser wird ber ein vorhandenes Druckrohrieifungssystem zum Klér-
werk Schénebeck transportiert und dort gereinigt.

Die Schmutzwasserentsorgung im Bebauungsplangebiet soll Giber eine Kanalisation zum Anschluf3-
punkt der Strale ,Kleine Gansweide" an der jetzigen westlichen Zufahrt zum Planungsgebiet erfol-
gen. Dazu ist der Abschlu eines ErschlieRungsvertrages der Gemeinde bzw. des Investors mit dem
Abwasserverband ,Ostliche Bérde* erforderlich, da der Abwasserverband heute und in Zukunft nicht
in der Lage ist, die abwassertechnische ErschlieBung zu realisieren. Mit dem rechtskréftigen Ab-
schluf® eines solchen Vertrages ist die abwassertechnische Erschliefung gesichert. Das vorhandene
offentliche Abwassersystem ist fiir die Aufnahme der im Gebiet anfalienden Schmutzwésser ausrei-
chend dimensioniert.

Fiir unbelastetes Niederschlagswasser ist aus hydrologischen Griinden das Versickern am Standort
zu gewahrleisten. Ein Einleitung des Niederschlagswassers in das Schmutzwassersystem kann nicht
erfolgen.”

Zierteich

Im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes ist eine Wasserflache gemaR §8(1)Nr.16 BauGB darge-
stellt. Diese Wasserfldche soll dem zukiinftigen Grundstiickseigentiimer als Zierteich dienen. Dazu
werden entsprechende Bepflanzungen im Rahmen der Realisierung dieser Wasserfldche vorgenom-
men.

8.3 Regenwasserbeseitiqgung

Fir die Versickerung des anfalienden Oberflachenwassers bieten sich im Plangebiet gute Vorausset-
zungen. Der vorhandene Boden besitzt eine gute Durchléssigkeit.

Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte Dachflichenwasser ist zu versik-
kern. Dieses Niederschlagswasser ist vorrangig durch Mulden- oder Flachenversickerung auf dem
Grundstiick abzuleiten. Diese Art der Niederschlagsversickerung ist erlaubnisfrei.
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Die Verkehrsflache und die befestigten AulRenflachen sind so zu gestalten, dal eine Versickerung
des anfallenden Oberflachenwassers auf ihrer Flache selbst (z.B. mit breitfugig verlegtem Rechteck-
pflaster mit mind. 25 % Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schottersteinen 0.4.) oder in ihren unbefe-
stigten Seitenbereichen (Mulden- oder Flachenversickerung), auf dem jeweiligen Grundstick ge-
wahrleistet ist.

Die Versickerung von Niederschlagswasser mit besonderen Anlagen oder Einrichtungen (z.B. Rohr-
oder Schachtversickerung) ist eine Gewdésserbenutzung im Sinne der §§ 4, 5 WG LSA, die der was-
serrechtlichen Erlaubnis geméaR § 11 WG LSA bedarf. Die wasserrechtliche Erlaubnis ist bei der Un-
teren Wasserbehorde des Landkreises Schénebeck zu beantragen

8.4 Brandschutz

Zur Loschwasserversorgung sind die technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 (Juli 1978)
Zu beachten.

Die Loschwasserversorgung ist {iber die neu zu verlegende Trinkwasserleitung (zukiinftig 6ffentliches
Versorgungsnetz) mit der notwendigen Menge von 48m°/h mdoglich

Grundsétzlich sind zur Loschwasserentnahme innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen Hydranten
und bei Entnahme von Ldschwasser aus unabhiangigen Loschwasserentnahmestellen Sauganschlis-
se zu installieren.

Die L&schwasserentnahmestellen sind nach DIN 4066 gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen.
Sie sind freizuhalten und missen durch die Feuerwehr jederzeit ungehindert erreicht werden kénnen.

Zur Léschwasserentnahme sind DIN-gerechte Wasserentnahmestellen zu installieren. AuRerdem sind
die Zufahrten zu bebauten Grundstiicken fiir die Feuerwehr jederzeit zu gewdhrleisten. Einzelne
brandschutztechnische MaRnahmen sind mit dem Brandschutzpriifer im Rahmen der Ausbauplanung
festzusetzen.

Im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens ist der genaue Loschwasserbedarf zu ermitteln.

8.5 Fernmeldewesen

Fir die fernmeldetechnische Versorgung ist die TELEKOM verantwortlich. Entsprechende Leitungen
sind bis zum Geb&ude der Bank bzw. Verwaltung vorhanden. Diese Anlagen mifsten dementspre-
chend ausgebaut werden. Entsprechende Abstimmungen sind rechtzeitig mit der TELEKOM vorzu-
nehmen.

8.6 Abfallbeseitigung

Trager der Abfalibeseitigung ist der Landkreis Schonebeck. Die Entsorgung der festen Abfallstoffe
wird zentral durch den kreiseigenen Betrieb (Kreisreinigung Schonebeck GmbH) durchgefiihrt.

Fir Schrott, Sperrmiill etc. werden gesonderte Sammelaktionen durchgefiihrt

Auf der Grundlage des Gesetzes {iber die Vermeidung und Entsorgung von Abféllen (Abfallgesetz-
AbfG) vom 27.08.1986 (BGBI. | S. 1410, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.08.1993, BGBI. | S.
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1489) und des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG-LSA) vom 14.11.1991 (GVBI. LSA
Nr. 37/1991 S. 422) besteht zur Abfallentsorgung der Anschiu- und Benutzungszwang.

Alle beim Bau und der spateren Nutzung anfallenden Wertstoffe und Abféalle sind entsprechend der
glltigen Abfallentsorgungssatzung und Abfallgebiithrensatzung des Landkreises Schonebeck einer
Verwertung bzw. Entsorgung zuzufiihren.

Nicht wiederverwertbarer Bodenaushub ist in Absprache mit dem Amt fiir Natur, Umwelt und Was-
serlwirtschaft zu verbringen. Als zentrale Deponie fungiert die Deponie in Schonebeck.

Anfang der 90ziger Jahre wurde zudem das Duale System im Landkreis eingefiihrt. Es ermdglicht die
Wiederverwertung von Verpackungsstoffen. Dazu sind im Ortsteil GroBmiihlingen Sammelcontainer
fur die verschiedenen Wertstoffe aufgestellt worden.

Das Planungsgebiet kann von Miillfahrzeugen befahren werden. Hierfiir sind die Verkehrsflachen so
festgesetzt, daB es mdoglich ist, das Gebiet ohne Riickwartsfahren wieder zu verlassen. Die Millbe-
halter der beiden nérdlichen Grundstiickseigentiimer werden wie bisher an die ,Kleine Génseweide"
vorgefahren.

Die zukiinftigen Grundstiickseigentiimer haben die notwendigen Stellpldtze fur die Abfalltonnen auf
ihrem Grundstiick anzulegen.

8.7 Energieversorgung

Die Versorgung der Gemeinde mit Elektroenergie erfolgt durch die EVM AG (Sitz Forderstedt). Die
Versorgung des Plangebietes mit Strom kann entsprechend dem Bedarf sichergestellt werden. Dazu
ist die Verlegung neuer Kabel von der Trafostation am Ortseingang von GroBmiihlingen notwendig.

Die Gasversorgung in der Gemeinde wird durch die Erdgas Mittelsachsen GmbH mit Sitz in Schone-
beck sichergestellt. Im Bereich der ,Kleinen Ganseweide” verlauft eine Gasleitung PE 125 bis zu den
Gebduden von Bank und Verwaltung. Von dort aus kann die ErschlieBung des Plangebietes dem
Bedarf angepalit werden.

8.8 Altlasten

Der Gemeinde Grofimithlingen liegen zur Zeit keine Erkenntnisse oder Hinweise vor, daf8 sich im
Geltungsbereich des Plangebietes Aitlasten 0.4. befinden.

8.9 Immissonsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fur die Bauleitplanung ist §50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
so zuzuordnen sind, dal schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder lberwiegend
dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Diese Grundséatze wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes berlicksichtigt. Bei der Festset-
zung sowie Zuordnung des Baugebietes wurden die vorhandenen Nutzungen im angrenzenden Be-
reich berticksichtigt.
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Aktive ImmissionschutzmaRnahmen wurden deshalb im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Dies ist
nach Uberzeugung der Gemeinde GroBmihlingen stidtebaulich und imissionschutzrechtlich ge-
rechtfertigt und vertretbar.

8.10 Bergbau

Direkt an die Ortslage grenzt ein bergschadengefidhrdetes Gebiet. Es handelt sich um die ehemaligen
Braunkohlentiefbaugrube ,Alexander-Karl-1“, in welcher von 1850-1892 Braunkohle abgebaut wurde.
Die Halfte des Planungsgebietes zahit zu diesen Gebiet. Der direktie Abbau erfoigte nur in einem
kleine Bereich in Norden des Planungsgebietes.

Die Abbaukante des Bergbaus ist gemaR Ubersichtsri des Bergamtes StaBfurt im Bebauungsplan
gem. §5(3)Nr.2 BauGB dargestelit. Eine Uberbauung dieser Grenze mit baulichen Anlagen
(Ausnahme ist der Bestand) ist nicht zuldssig. Deshalb wurden im Bebauungsplan Fldchen festge-
setzt, welche gemaR §9(1)Nr.10 BauGB von einer Bebauung freizuhalten sind. Mit einem Abstand
von je 5,0m zur Abbaukante werden die Forderungen des Bergamtes StalRfurt erfilit.

Die Nutzung der von Bebauung freizuhaltenden Fléachen erfolgt zur Kompensation des Eingriffs in
den Naturhaushalt. Die nichtiiberbaubaren Flachen (+ von Bebauung freizuhalten) werden als Garten-
bzw. Grabeland genutzt. Die hauptséchliche Nutzung der o.g. Flachen erfolgt fur das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)Nr.25a BauGB.

9. PLANUNGSSTATISTIK

Allgemeines Wohngebiet (ha) 1,07 79,75%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (ha) 0,20 14,81%
Griinflachen (ha) 0,06 4,40%
Wasserflache (ha) 0,014 1,04%
Gesamitflache (ha) 1,34 100,00%
10. PLANVERWIRKLICHUNG UND KOSTEN

Bei der Verwirklichung der Planung durch Bauvorhaben sind folgende Hinweise zu beachten:

Denkmalschutz

"Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaRBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren
von Sachen findet, bei denen Anla® zu der Annahme geben ist, dall sie Kulturdenkmale sind
(arch&ologische und bauarch&ologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten und der zusténdigen Un-
teren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
lassen und vor Gefahren fiir die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen.

Das Landesamt fiir Archéologische Denkmalpflege und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die
Fundstelle nach archdologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen" (§ 9 (3)
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt, GVBI. LSA Nr. 33/1991 vom 28.10.1991 (DSchG-
LSA)).
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"Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, daB Kulturdenkmale entdeckt werden, bedtrfen
der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehorde und sind rechtzeitig anzuzeigen" (§ 14 (2)
Satz 1 DSchG-LSA).

Notwendige Dokumentationen gem. § 14 Abs. 9 DSchG sind durch den Vorhabentrager abzusichern.

Kosten

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen folgende geschétzte Kosten:

Straken: 0,22 ha x 150 DM/m> = 330.000,00 DM
Schmutzwasser: 300 m X 500 DM/m = 150.000,00 DM
Stromversorgung: 300 m X 120 DM/m = 36.000,00 DM
Gasversorgung 300 m X 120 DM/m = 36.000,00 DM
Trinkwasser 600 m X 250 DM/m = 150.000,00 DM
Begriinung 6ffentl. 0,03 ha X 50 DM/m” = 17.050,00 DM
Summe: 702.000,00 DM

11. BODENORDNUNG

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich, weil der Bebauungsplan auch ohne solche ver-
wirklicht werden kann.

12. BETEILIGUNG DER BURGER

GemdaR § 3 (1) BauGB sind die Blrger friihzeitig tiber die Ziele, Zwecke und voraussichtlichen Aus-
wirkungen &ffentlich unterrichtet worden. Zu diesem Zwecke wurde am 16.12.1998 eine Birgerver-
sammiung in GroBmiuhlingen durchgefiihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.001  Kleine Ganseweide", bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A), den textlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften (Teil B) sowie der dazugeho-
rigen Begrindung, wurde gemaf § 3 (2) BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Ort
und Dauer der Auslegung wurden mindestens eine Woche vorher ortsiiblich mit dem Hinweis be-
kanntgemacht, das Bedenken und Anregungen wihrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden
kénnen. Wiahrend dieser Dauer wurden von Seiten der Biirger keine Anregungen, Hinweise oder Be-
denken vorgebracht.

Aufgrund der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange machte sich eine Anderung des Be-
bauungsplanes im Sinne von § 3 (3) BauGB notwendig. Der Gemeinderat von Grofimiihlingen hat
deshalb am 24.03.1999 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschrif-
ten Nr.001 Kleine Génseweide“, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festset-
zungen und den drtlichen Bauvorschriften (Teil B) sowie der dazugehdrigen Begrindung, gemaf § 3
(2) BauGB nochmals &ffentlich auszulegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden mindestens eine

Planungsbiiro Schénebeck GmbH 20.07.1999



Begriindung zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr.001 Kleine Ganseweide" 25

Woche vorher ortsiiblich mit dem Hinweis bekanntgemacht, da Bedenken und Anregungen wihrend
dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Wahrend dieser Dauer wurden von Seiten der
Birger keine Anregungen, Hinweise oder Bedenken vorgebracht.

13. BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Am Bebauungsplan Nr.001 Kleine Ganseweide“ der Gemeinde GroRmiihlingen wurden die Behérden
und Stellen, die Trager &ffentlicher Belange sind, gemaR §4(1) BauGB friihzeitig beteiligt.

Diese Beteiligung erfolgte am 13.01.1999 durch Zusendung des Entwurfs des Bebauungsplanes
Nr.001 ,Kleine Génseweide", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzun-
gen und den 6rtlichen Bauvorschriften (Teil B) sowie der dazugehdorigen Begriindung. Fiir die Abgabe
ihrer Stellungnahme setzt die Gemeinde den Tragern 6ffentlicher Belange gemaR § 4(2) BauGB eine
angemessenen Frist.

Aufgrund der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange machte sich eine Anderung des Be-
bauungsplanes im Sinne von §4(4) BauGB notwendig. Der Gemeinderat von GroBmiihlingen hat
deshalb am 24.03.1999 beschlossen, mit dem Entwurf des Bebauungsplanes mit &rtlichen Bauvor-
schriften Nr.001 ,Kleine Ganseweide“, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen
Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften (Teil B) sowie der dazugehorigen Begriindung, die
Behorden und Stellen, die Tréager o6ffentlicher Belange sind, mit vereinfachten Verfahren nach § 13
Nr. 3 BauGB nochmals zu beteiligen. Das Beteiligungsverfahren wurde nach § 4 BauGB durchge-
fahrt. Far die Abgabe ihrer Stellungnahme setzte die Gemeinde den Tragern offentlicher Belange
gemaf §4(2) BauGB eine angemessenen Frist.

14, VERFAHRENSVERMERKE

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.001 ,Kleine Ganseweide“ hat zusammen mit der dazugehéri-
gen Begriindung in der Zeit vom 28.01.1999 bis einschlieRlich 28.02.1999 in den Amtern der Ver-
waltungsgemeinschaft ,Ostliche Borde*, Karl-Marx-StraRe 1 und 22 in 39221 Eickendorf, wihrend der
Dienststunden gem. § 3(2) BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Dienststunden der Verwaltungsgemeinschaft:
Montag: 7.00 Uhr bis 16.00 Uhr
Dienstag: 7.00 Uhr bis 18.00 Uhr
Mittwoch: 7.00 Uhr bis 16.00 Uhr
Donnerstag: 7.00 Uhr bis 15.00 Uhr
Freitag: 7.00 Uhr bis 12.15 Uhr

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften Nr.001 Kleine Ganseweide", beste-
hend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen und den &rtlichen Bauvorschriften
(Teil B) sowie der dazugehorigen Begriindung, hat in der Zeit vom 08.04.1999 bis einschlief3lich
10.05.1999 in den Amtern der Verwaltungsgemeinschaft ,Ostliche Bérde*, Karl-Marx-Straiie 1 und 22
in 39221 Eickendorf, wéhrend der Dienststunden gem. §3(2) BauGB d&ffentlich ausgelegen.
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Dienststunden der Verwaltungsgemeinschaft:
Montag: 7.00 Uhr bis 16.00 Uhr
Dienstag: 7.00 Uhr bis 18.00 Uhr
Mittwoch: 7.00 Uhr bis 16.00 Uhr
Donnerstag: 7.00 Uhr bis 15.00 Uhr
Freitag: 7.00 Uhr bis 12.15 Uhr

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom 20.07.1999.
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GroRBmiihlingen, den 06.08.1999 Ll
Biirgermeisterin
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