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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.42-6
Bebertal "An der Kampe llI" - Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S.1298)

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |1 S.1057)

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.42-6 der Gemeinde Hohe Boérde befindet sich im Be-
reich der Kleingartenanlage An der K&mpe westlich der Feuerwehr in der Ortschaft Bebertal. Im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde sind die brachgefallenen Teile der Kleingarten-
anlage als wesentliches Entwicklungspotential fir den Einfamilienhausbau in Bebertal vorge-
sehen. Die Gemeinde Hohe Bdérde hat hierfir zundchst den westlichen Teil der Flache an-
grenzend an die StraBe durch eine Ergdnzungssatzung bauplanungsrechtlich gesichert. Von den
in diesem Bereich entstandenen 8 Baugrundstiicken sind bereits 6 Grundstiicke verduBert und
bebaut bzw. in Bebauung. Die Nachfrage der értlichen Bevdlkerung nach Baugrundstlicken halt
unverandert an, so dass die Gemeinde beabsichtigt, den 6stlichen Teil der im Flachennutzungs-
plan vorgesehenen Flachen einer baulichen Nutzung zu zufiihren. Dies ist nicht Gber eine Er-
ganzungssatzung moglich, da die Flache nicht hinreichend durch die Umgebung baulich gepragt
wird und da die Herstellung einer ErschlieBungsanlage erforderlich ist. Die Gemeinde Hohe Bérde
hat daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes flr diese Flache beschlossen. Das Gebiet wird
wie durch die benachbarte Ergdnzungssatzung durch die StraBe An der Beber erschlossen. Er-
ganzend ist die Errichtung eines Wohnweges in das Gebiet vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Der Bebauungsplan wird hieraus entwickelt. Der Wohnflachenbedarf in Bebertal beschrankt
sich geman der Ermittlungen im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes auf Ein-
familienhauser. Im Plangebiet kdnnen ca. 12 bis 14 Einfamilienhausgrundstiicke entstehen.

Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Bebertal wurde im Rahmen der Bearbeitung des
Flachennutzungsplanes ermittelt. Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Ortschaft
Bebertal.

Allgemein dient er der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als
Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Gemafi § 13b BauGB kdnnen
dariber hinaus Bebauungsplane fir Wohngebiete mit einer Grundflache von weniger als
10.000 m? im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zu-
sammenhang bebaute Ortslage anschlieBen. Die vorliegende Flache wurde bisher durch eine
Kleingartenanlage genutzt, die teilweise brachgefallen ist. Diese Kleingartenanlage ist dem Sied-
lungsbereich zu zuordnen. Sie stellt jedoch keinen Bestandteil der im Zusammenhang bebauten
Ortslage dar. Fiir die Anwendung des § 13a BauGB sind die Flachen als Grenzfall zu betrachten.
Dies bedarf jedoch keiner weiteren Entscheidung, da nach § 13b BauGB an die im Zusammen-
hang bebaute Ortslage angrenzenden Flachen flr eine Wohnnutzung von bis zu 10.000 m2 im
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden dlrfen. Diese Voraussetzungen sind im Plan-
gebiet durch das Angrenzen an die Wohnbebauung im Westen und an die Feuerwehr im Osten
gegeben.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht liberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a BauGB
durchzufiihren. Fir Verfahren nach § 13b BauGB gilt eine Grenze von 10.000 m? Grund-
flache.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan Nr.42-6 der Gemeinde Hohe Bérde beinhaltet eine zuladssige Grundflache
baulicher Anlagen von insgesamt 5.496 m?2 und bleibt damit deutlich unterhalb der Schwelle von
10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a i.Vm. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Durch Ergénzung des Beschlusses des Gemeinderates Hohe Bérde soll die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaBR §13a BauGB beschlossen
werden.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flurstlicke 5/34 und 1122 der Flur 6 der Gemarkung
Bebertal. Die verbindliche, bemaBte Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Lage in der Ge-
meinde

[TK10/ 02/2012] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6007867/2011

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an. Westlich
grenzt der Geltungsbereich der Ergénzungssatzung "An der Kadmpe II" an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden die verbleibenden Flachen der Kleingartenanlage

« im Osten die Feuerwehr und ein Niederschlagswasserrickhaltebecken
e im Siden eine innerértliche landwirtschaftliche Flache

e im Westen Einfamilienhausbebauung

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus
dem Flachen-
nutzungsplan

der Gemeinde
Hohe Boérde (Ort-

schaft Bebertal)

[TK10/ 02/2012] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6007867/2011

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Eine Betroffenheit der Belange der Raumordnung durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
ist nicht erkennbar, da der Bebauungsplan aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
wurde.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 dokumentiert. Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft
Bebertal. Die Oberste Landesplanungsbehérde hat festgestellt, dass die Planung nicht raumbe-
deutsam ist.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1,67 Hektar. Die
Grundstiicke befinden sich in gemeindlichem Besitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Das Plangebiet wird derzeit als Kleingartenanlage genutzt und weist kleingartentypische Lauben
auf. Zur Bebaubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation ist davon auszugehen, dass flr eine Bebauung geeignete Untergrundverhéltnisse vor-
liegen. Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen teilte im Abstimmungsverfahren zur an-
grenzenden Ergénzungssatzung mit, dass nach Archivdaten aus dem Planungsgebiet an der
Oberflache bzw. oberflaichennah Uberwiegend tonig-schluffige Schichten (Geschiebemergel) an-
stehen, die nur eine geringe Wasserdurchléssigkeit aufweisen; in regenreichen Jahreszeiten be-
steht die Gefahr von Staunasse. Der eigentliche Grundwasserspiegel ist oberflachenfern (> 5 m)
zu erwarten. Um Verndssungsprobleme und Beeintrédchtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu
vermeiden, wird deshalb empfohlen, vorab, gegebenenfalls im Rahmen der Baugrundunter-
suchung, standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ent-
sprechend Arbeitsblatt DWAA138 durchzufihren. Dies trifft auch auf die Flachen des Plange-
bietes zu.

archaologische Denkmale

GemanB der Stellungnahme des Landesamtes fir Archdologie und Denkmalpflege Land Sachsen-
Anhalt befindet sich das Vorhaben im Bereich eines hochrangigen archaologischen Denkmals
(Bebertal | Akt.2264). Dabei handelt es sich um eine jungsteinzeitliche Siedlung der sogenannten
linienbandkeramischen und eine Siedlung der stichbandkeramischen Kultur, eine Ansiedlung der
ersten sesshaften Bauern und Tierhalter in Sachsen-Anhalt, die wohl Gber mehrere Jahrhunderte
besiedelt wurde. Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archaologische
Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus archéologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch
zugestimmt werden, wenn geman § 14 Abs.9 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) gewéhrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten
Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundéarerhaltung). Art, Dauer und Umfang der
Dokumentation ist rechtzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir
Denkmalpflege und Arch&ologie abzustimmen. Um Planungssicherheit zu erreichen, wird vorge-
schlagen, in einem ersten Schritt unter Aufsicht des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéa-
ologie eine archéologische Baugrunduntersuchung (1.Dokumentationsabschnitt) in den Vor-
habengebieten durchzuflihren. Nach einer Dokumentation und Untersuchung dieser Schnitte
kdnnen genauere Angaben tber Vorhandensein und Erhaltung der archdologischen Befunde und
Funde getroffen werden, die dann in einem 2.Schritt dokumentiert werden muissen.

Kampfmittel

Der Landkreis Borde teilt mit, dass auf der Grundlage der vorliegenden Belastungskarten keine
Erkenntnisse Uber eine Belastung der Flache mit Kampfmitteln oder Resten davon gewonnen
werden konnten. Bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MaBnahmen im Geltungsbereich ist bei Einhaltung des dargestellten Baube-
reiches mit dem Auffinden von Kampfmitteln nicht zu rechnen. Generell wird darauf aufmerksam
gemacht, dass ein Auffinden von Kampfmitteln jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen wer-
den kann. Daher werden Bauherren sowie méglicherweise beteiligte Firmen auf die Mdglichkeit
des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur
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Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27.04.2005 (GVBI. LSA
Nr.25/2005 S.240 ff.) hingewiesen.

3.3. Entwéasserung, Vegetation und Nutzung

Wasser

Das Niederschlagswasser versickert derzeit Gberwiegend im Plangebiet. Aufgrund der undurch-
I&ssigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur Versickerung des Niederschlagswassers
unglnstig.

Vegetation / Nutzung

Das Plangebiet wird teilweise als Kleingartenanlage genutzt. Die Kleingartenanlage ist gebiets-
typisch mit Lauben und Bungalows bebaut und weist Gberwiegend Nutzgehdlze auf.

3.4. Leitungen und Kanéle
Das Plangebiet wird von Stidost nach Nordwest durch eine stillgelegte Erdgasfernleitung gequert,
die ortlich im Untergrund vorhanden ist. Parallel zur Leitung verlauft ein Steuerkabel. Die Leitung

ist durch eine Grunddienstbarkeit gesichert und zu erhalten. Abstimmungen zur Querung der
Leitung durch die ErschlieBungsstraBe finden im Rahmen der ErschlieBungsplanung statt.

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Gberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen zulassen zu kénnen (zum
Beispiel Praxen, Buros).

In allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

* Wohngeb&ude

* die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Von den ausnahmsweise geman § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stédtebaulich vertraglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihrem Flachenbedarf eignen sich nicht fir den innerértlich in Bebertal befindlichen Standort. Tank-
stellen sind im Wohngebiet nicht mit den stédtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung eines
ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese beiden Nutzungen wurden gemanR § 1 Abs.6 BauNVO
aus der Zuldssigkeit ausgeschlossen.
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4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhéhe und Firsthdhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmalB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies wurde aufgrund der innerértlichen Lage fir das Plangebiet fest-
gesetzt. Ein Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstlicke von ca. 60% ist hierdurch méglich.
Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies er-
moglicht eine Bebauung mit Einfamilienhdusern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen
Bauweise. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Dies soll
gewahrleisten, dass bei einer Zweigeschossigkeit nicht zuséatzlich noch ein ausgebautes Dach-
geschoss entsteht.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von ca. 15 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde flr das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese erméglicht die am Standort stédtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t
aber auch standortvertragliche Doppelhduser nicht aus. Die Gberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. In der Regel wurde eine Tiefe der Uberbaubaren Flachen von 20 Metern fest-
gesetzt. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die Bauherren, die hierdurch auch
Winkelbungalows errichten kénnen.

Die Uberbaubaren Flédchen halten zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
3 Metern.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist Uber die StraBe An der Kdmpe an das StraBenhauptnetz angeschlossen. Von
der StraBe abgehend erschlieBt ein Wohnweg weitere Grundstiicke nérdlich der StraBe. Die
Breite des StraBenraumes betragt 6,5 Meter, die vorgesehene Ausbaubreite der Mischverkehrs-
flache 5,5 Meter. Der Wohnweg endet in einem Wendehammer, der fur das dreiachsige Mull-
fahrzeug dimensioniert wurde. Hierdurch kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung der Wohn-
grundstiicke gesichert werden. Erganzend erschlie3t eine private Flache, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten ist, zwei Hinterliegergrundstiicke, wenn diese Flachen als Baugrund-
stlicke parzelliert werden sollen.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Borde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 9




Bebauungsplan Nr.42-6 Bebertal "An der Kampe IlI" - Gemeinde Hohe Bérde

4.4. Offentliche Griinflaichen

Das Plangebiet wird von einer stillgelegten Ferngasleitung gequert, die im Abschnitt vom &st-
lichen Plangebietsrand bis zur ErschlieBungsstraBe durch eine Flache firr ein Leitungsrecht ge-
sichert werden soll. Westlich der ZufahrtsstraBe ist auf der Flache Uber der Leitung eine 6ffent-
liche Grinflache in einer Breite von 6,5 Metern festgesetzt. Diese Grinflache soll gegebenenfalls
spatere Erweiterungen der Wohnbauflache nach Nordwesten ermdglichen. Sie dient als Frei-
halteflache, um sich ein weitere Entwicklung offen zu halten.

4.5. Flachen die mit Leitungsrechten zu belasten sind

Die bestehende Ferngasleitung ist durch eine Grunddienstbarkeit in einer Breite von 10 Metern
(jeweils 5 Meter beiderseits der Leitungsachse) gesichert. Soweit sich diese Flachen auf Bau-
grundsticken befinden, wurde hierfir eine Flache, die mit Leitungsrechten zu belasten ist, fest-
gesetzt. Dies betrifft die Flachen stlich der ErschlieBungsstraBe und die Randflachen entlang
der offentlichen Griinflache westlich der ErschlieBungsstraBBe.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert an 6éffentlichen MaBnahmen:

» die Herstellung der festgesetzten ErschlieBungsanlagen einschlieBlich der Ergédnzung der
Anlagen der Ver- und Entsorgung

Die Kosten der vorstehenden ErschlieBungsmaBnahmen werden im Rahmen der ErschlieBungs-
planung fir das Baugebiet beziffert.
Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

* eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.3. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die festgesetzten Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung ge-
sichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wasserverband Haldensleben, der die
Heidewasser GmbH mit der Wasserversorgung beauftragt hat. Geman der Stellungnahme der
Heidewasser GmbH kann die Trinkwasserversorgung flr das Planungsgebiet nur sichergestellt
werden, wenn eine innere und &uBere ErschlieBung durch einen ErschlieBungstréger erfolgt. Die
ErschlieBung ist durch den ErschlieBungstrager vorzubereiten, durchzufiihren und zu finanzieren.
Der ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrager und der Heidewasser GmbH ist die
Voraussetzung flr die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die Grundlage fir die spa-
tere Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitung durch die Heidewasser GmbH. Die zu
projektierende Losung der Rohrnetzgestaltung ist hinsichtlich der Anbindepunkte, der Leitungs-
fihrung, des Materialeinsatzes, der Hydrantenanordnung, der Leitungsiberdeckung usw. vorab
mit der Heidewasser GmbH abzustimmen. Ein koordinierter Trassenplan und ein Regelprofil der
Leitungsverlegung sind der Heidewasser GmbH zur Bestatigung vorzulegen. Sie sind Bestandteil
des ErschlieBungsvertrages. AuBerdem ist dem Unternehmen die Méglichkeit der Bauablauf-
kontrolle einzurdumen. Die Eigentimer der Grundstiicke und Geb&ude haben das Anbringen der
Schieber- und Hydrantenschilder zu dulden. Der Anschluss der einzelnen Gebé&ude ist separat
zu beantragen.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang
der neuen ErschlieBungsstraBe erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstréager erfolgt
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im Be-
reich der neuen ErschlieBungsstraBe erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, mindestens drei Monate vor Bau-
beginn schriftlich anzuzeigen. In den StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 Meter fur die Unterbringung der Tele-
kommunikationslinien vorzusehen.

Abfallbeseitigung: Tréger der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmillahnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Das Plangebiet ist Gber die festgesetzten
StraBe durch die Mullabfuhr gut erreichbar. Die Wendeanlage wurde fir das dreiachsige Mull-
fahrzeug dimensioniert.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserverband Aller-Ohre. Die
ErschlieBung des Gebietes ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem Abwasserzweck-
verband zu kléren. Hierfir sind gegebenenfalls vertragliche Vereinbarungen mit dem Verband
erforderlich, die eine einheitliche ErschlieBung des Gebietes sichern. Das Plangebiet ist zur Zeit
von der Anschlusspflicht an das Schmutzwassernetz satzungsgeman befreit. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung ist eine den Vorschriften entsprechende Schmutzwasserentsorgung zu
sichern.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfihrung ist die Gemeinde Hohe Bérde.
Fir die Entwasserung des Plangebietes ist eine planerische Untersuchung tber Art und Umfang
der Niederschlagswasserbeseitigung erforderlich. Das Niederschlagswasser ist im Plangebiet
separat zu erfassen und zu beseitigen.
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6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll Uber
Léschwasserbrunnen gesichert werden.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemai § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefliihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.42-6 der Gemeinde Hohe Borde ist damit
nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 13a Abs.2
Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maBi § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB flur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m?2 suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuBenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstickes, welches bisher als Kleingartenanlage genutzt
wird und sich im Siedlungsbereich der Ortschaft Bebertal befindet, und durch eine maBvolle Ver-
dichtung des Innenbereiches wird ein Gberwiegend in seiner Bodenfunktion beeintrachtigter Be-
reich einer geordneten baulichen Nutzung zugefihrt, wodurch andere Flachen auBerhalb des
Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen waren. Eine angemessene Bertick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

KompensationsmafBnahmen sind nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
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der den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht aus-
zugehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbek&dmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmeinwirkungen von benachbarten Nutzungen
oder StraBBen ausgesetzt, so dass kein weiteres Untersuchungserfordernis erkannt wird.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

* das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

* das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes war den Blrgern
Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen. Ein Blrger hat Anregungen vorgetragen. Der
Birger hat gebeten, die Flache seines Gartens aus dem Bebauungsplan herauszunehmen und
als Garten zu belassen. Nach Priifung der Unterlagen wurde festgestellt, dass der Pachtgarten
des Blrgers eine GroBe von ca. 500 m? aufweist. Davon wurden ca. 200 m? in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes einbezogen. Der Nordteil des Pachtgartens mit dem Bungalow ist
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Dieser Abgrenzung liegt die Absicht zu Grunde, dem
Burger weiterhin die Nutzung des Bungalows zu ermdglichen. Die Einbeziehung des sidlichen
Teilbereiches des Gartens ist erforderlich, um baulich nutzbare Grundstiicke zu erhalten. Das
Gebiet wird durch die stillgelegte Ferngasleitung der ONTRAS gequert. Diese Leitung darf nicht
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Uberbaut werden. Um baulich nutzbare Grundstlicke nérdlich der Gasleitung zu ermdéglichen, ist
die Inanspruchnahme der unbebauten Teilflaiche des Gartens erforderlich. Wenn der Blrger
weiterhin eine Flache von 500 m?2 bewirtschaften mdchten, besteht die Méglichkeit der Nutzung
von Teilflachen eines nahegelegenen leeren Gartens. Weiterhin ist es méglich, die Vermarktung
der Baugrundstiicke so zu steuern, dass das betroffene Grundstlck zuletzt verduBert wird.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.42-6 Bebertal "An der Kémpe III" steht die
Foérderung der Belange der Wohnbedrfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin kdnnen durch die innerdrtliche Verdichtung
zusatzliche Bauflachen entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher oder
privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 16.652 m?
» allgemeine Wohngebiete 13.744 m?
» StraBenverkehrsflache 2.629 m2
» Offentliche Griinflache 279 m?

Hohe Boérde, Juli 2020

gez. Trittel (Siegel)

Trittel
Birgermeisterin
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