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Zusammenfassende Erklarung zum gemaR § 10 Abs. 4 BauGB
Bebauungsplan Nr. 11, ,Wohngebiet Am Burgwall“ in Gusten

Ziele, Inhalte und Gegenstand der Anderung des Bebauungsplanes

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurecht fir die
Entwicklung eines kleinen Wohngebietes an der noérdlichen Seite der
Ortsverbindungsstralle nach Osmarsleben in unmittelbarem Anschluss an die
vorhandene Bebauung im Bereich der Stral3en ,Burgwall“ und ,Rosental”.

Die geplante Mal3nahme beinhaltet die Schaffung von Bauland zur Errichtung von acht
Einfamilien- und / oder Doppelhausern.

Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO.
Mit dem Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Gisten die Flachen, die zurzeit als
private Weideflache und Grinland genutzt werden, zu Uberplanen und damit
planungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine Bebaubarkeit zu schaffen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufihren. Der Umweltbericht bildet gemall § 2a Nr. 2 Satz 3 BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung. Er beinhaltet alle Angaben gemal Anlage 1 zu § 2
Abs. 4 sowie §§ 2a und 4c BauGB.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 wurden Veranderungen der Nutzung und
Gestalt von Flachen mit Auswirkungen auf die Umweltbelange und die verschiedenen
Schutzguter, sowie mdgliche Wechselwirkungen zwischen den Belangen des
Umweltschutzes Uberpriift. Entsprechende Fachgesetze und Fachplanungen wurden
beachtet.

Die Eingriffsregelungen gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind fiir die B-Plan-Anderung zu
beachten. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich erforderlich, wenn die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Dies trifft durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 11 zu.

Die fur das Plangebiet vorliegenden Fachplanungen, =zutreffend fur das B-
Planverfahren, wurden hinsichtlich zu berlcksichtigender Vorgaben und
Entwicklungsziele fur Natur und Landschaft ausgewertet und bilanziert. Die
umweltschutzrelevanten Ziele und die Grundsatze des Landes Sachsen-Anhalt, des
Landesentwicklungsplanes (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, des Regionalplan
Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Magdeburg sowie des 2. Entwurf des
Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planregion Magdeburg wurden eingehalten.

MafRnahmen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft waren erforderlich.
Mit den grinordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen wurden Eingriffe
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vermieden und gemindert. Durch
AusgleichsmalRnahmen konnten die nicht vermeidbaren Eingriffe und Auswirkungen
funktionell im Plangebiet ausgeglichen werden.

Um eine ausgeglichene Berlcksichtigung gewahrleisten zu kdonnen, wurde fur die
Begrinung eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auf der Grundlage des
Bewertungsverfahren gemaf} den Richtlinien Uber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt  (Bewertungsmodell = Sachsen-Anhalt)
gemal RdErl. v. 24.11.2006 durchgefuhrt.

Die Bilanzierung der erforderlichen Eingriffs- und Ausgleichsmallinahmen wurde als
Anlage zur textlichen Begriindung beigefiigt und entsprechend auf der Planzeichnung
als Festsetzungen zur Realisierung des Eingriffs dargestellt.



Als Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen fiir die geplante Bebauung wurden im
Plangebiet alle nicht Uberbauten Flachen als Garten- und Grinflachen angelegt. Es
wurden private Grinflachen mit Pflanzgebot und Erhaltungsgebot festgesetzt.

Die MalRnahmen zur Kompensation des Eingriffs im Zusammenhang wurden innerhalb
des Geltungsbereiches Bebauungsplanes und auf zwei externen Flachen realisiert.

Es wurde vor der Baufeldfreimachung durch eine geeignete Untersuchung abgesichert,
dass eine Beeintrachtigung vorkommender geschitzter Tierarten ausgeschlossen
werden konnte. Durch das geplante Bauvorhaben und die 6kologische Voruntersuchung
der Bauflache ist die Erfullung der Verbotstatbestande geman §§ 39 und 44 BNatSchG
nicht gefahrdet. Die Einhaltung des Artenschutzes wird als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Abwagung, Berucksichtigung der Stellungnahmen aus der Behorden- und
Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gem. § 3 BauGB in einem zweistufigen
Verfahren durchgefihrt.

Die im Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 BauGB und der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 11 eingegangenen Stellungnahmen mit Einwanden,
Hinweisen und Anregungen wurden geprift. Die einzelnen Sachverhalte und jeweils
berthrten Belange wurden mit Beteiligung der Stadt Glisten sowie der Behérden und
Trager offentlicher Belange umfassend untersucht. Die Belange wurden, soweit
erforderlich, sachgerecht abgewogen und jeweilige Abwagungsvorschlage unterbreitet.
Notwendige Anderungen und Erganzungen sind in das Satzungsexemplar eingearbeitet
wurden.

Grundlegenden Abwagungsentscheidungen gegenldber der Planung waren nicht
erforderlich.

Die vollstandige Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen wurde durch den
Stadtrat am 21.03.2022 durch Beschluss Nr. GU117/2022 bestétigt.

Ergebnis der Priifung

Der Stadtrat der Stadt Gusten hat im August 2020 (Beschluss-Nr. GU 045/2020)
beschlossen, fur das Bauvorhaben ,Wohngebiet Am Burgwall“ in Gusten einen
Bebauungsplan gemaf § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen.

Das Verfahren wurde in einem zweistufigen Bauleitverfahren durchgeflihrt.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung des Plangebietes und bildet die Grundlage fur weitere, zum
Vollzug gemal BauGB, erforderlichen MalRnahmen.

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Gusten entwickelt.
Gegenwartig ist der Bereich des kinftigen Wohnbaugebietes im Flachennutzungsplan
der Stadt Gusten als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO.

Mit der Schaffung von Wohnraum tragt die Stadt zur Erhaltung und Sicherung von
stabilen Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei.
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