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Bebauungsplan Nr. 22-4 "An der Tranke / Wellener Weg"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Bérde

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 22-4
"An der Tranke / Wellener Weg" in der Ortschaft Ochtmersleben
Gemeinde Hohe Boérde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.587)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

* 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. | S.1057)

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288) zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S.372).

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

Im Stdosten der Ortschaft Ochtmersleben befindet sich auf dem Grundstlick An der Tranke 1 der
Zimmereibetrieb Feldmann mit seinem Betriebsstandort und dem Wohngebaude in der alten
Hofanlage. Das Betriebsgrundstiick umfasst das Flurstiick 786 und Teile des Flurstiicks 408/148,
die als Lagerplatz des Zimmereibetriebes genutzt werden. Die verbleibenden Flachen des Plan-
gebietes werden fir Wohnzwecke und als Hausgarten genutzt. Der Garten reicht im Siiden bis in
den AuBenbereich. Eine bauliche Nutzung ist somit nicht méglich. Die betriebliche Entwicklung
des Zimmereibetriebes erfordert eine Intensivierung der Nutzung auf dem Flurstiick 786. Weiter-
hin sollen auf dem Flurstiick 408/148 zwei Bauplatze fir Familienangehdrige entstehen.

Das Flurstiick 786 gehért dem Siedlungsbereich von Ochtmersleben an. Das Flurstiick 408/148
erstreckt sich in den AuBBenbereich. Der vorhandene Lagerplatz stellt keine bauliche Nutzung dar,
die eine Zuordnung zum Innenbereich rechtfertigen wirden. Die bauplanungsrechtliche Zulassig-
keit fir die Errichtung von Gebé&uden ist auf Grundlage des § 34 BauGB somit nicht gegeben.
Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die
Gemeinde Hohe Boérde misst der betrieblichen Entwicklung des ortsanséssigen Handwerks-
betriebes und der Bindung der im Ort aufgewachsenen jungen Bevdlkerung an Ochtmersleben
eine hohe Bedeutung zu. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohn-
bedirfnisse der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB, den Belangen der ortsan-
sassigen Betriebe im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.8a BauGB und der Fortentwicklung der Ortschaft
Ochtmersleben (§ 1 Abs.6 Nr.4 BauGB). Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist stéadtebaulich
erforderlich. Der Plan soll als Bebauungsplan nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.
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Bebauungsplan Nr. 22-4 "An der Tranke / Wellener Weg"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Bérde

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 Siedlungsbereich dienen. Diese Voraussetzungen
sind nur in dem Teil des Plangebietes gegeben, der dem Siedlungsbereich angehdrt. Dies ist die
Flache des Flurstiickes 786 und der Lagerplatz im Osten des Plangebietes. Fir diese Flachen
erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB. Fur die verbleibenden Flachen
ist die Zuordnung zum Siedlungsbereich aufgrund der grundstiicksangehérigen Gartenflachen
zwar anzunehmen, es handelt sich jedoch um eine geplante Entwicklung in den AuBenbereich,
die nur auf Grundlage des § 13b BauGB zugelassen werden kann. Die GréBe dieser Flache
betragt ca. 2.018 m2. In diesem Bereich sind ausschlieBlich Wohnnutzungen vorgesehen. Da der
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan am 05.11.2019 durch den Gemeinderat Hohe
Bérde — mithin vor dem 31.12.2019 — gefasst wurde und das Planverfahren im Jahr 2020
abgeschlossen werden soll, sind die Voraussetzungen flr eine Aufstellung auf Grundlage des
§ 13b BauGB fir diesen Teilbereich gegeben.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufihren. Flr den nach § 13b BauGB zu beurteilenden Bereich gilt eine Grenze von
10.000 m2 Grundflache.

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 Schutzguiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zulédssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
2.878 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach An-
lage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der
Regel in Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig. Die der Aufstellung des
Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Erweiterung des Handwerksbetriebes und
der Errichtung von Wohngebéauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

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.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fur eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bdrde vom 05.11.2019 wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a i.V.m. § 13b BauGB
festgelegt.
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Bebauungsplan Nr. 22-4 "An der Trénke / Wellener Weg"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Bérde

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die StraBe An der Tranke (Flurstiick 144)

« im Nordosten durch die Westgrenze des Wellener Weges und eines davon abgehenden land-
wirtschaftlichen Weges

e im Siden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 409/149

e im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 406/146 (Bauerngraben) und 145/3 (Teich
Tranke)

(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 3, Gemarkung Ochtmersleben)

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an.

Im Norden, Osten und Westen grenzen Hofanlagen mit Wohn- und Gewerbenutzung an das
Plangebiet an. In einer Entfernung von ca. 125 Metern westlich befindet sich ein landwirtschaft-
licher Betriebshof. Die Pragung der ndheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet.
Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bdérde stellt das Plangebiet liberwiegend als ge-
mischte Bauflache dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet wird aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Der sidliche Teil ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestellt.
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Bebauungsplan Nr. 22-4 "An der Tranke / Wellener Weg"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Bérde

Ausschnitt aus dem Fldchen-
nutzungsplan der Gemeinde Hohe
Borde (Ortschaft Ochtmersleben)
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Die geringfligige Erweiterung der Bauflache nach Siden lasst sich aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanentwurfes entwickeln.

Das Plangebiet stellt nur einen kleinen Ausschnitt aus der gesamten gemischten Bauflache des
Ortes Ochtmersleben dar. Die genaue Abgrenzung zwischen gemischter Baufladche und Flache
for die Landwirtschaft ist dem Flachennutzungsplan nicht zu entnehmen, da der Flachen-
nutzungsplan nicht parzellenscharf ist. Gemas einer Uberschléglichen Einschatzung umfasst die
im Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellte Flache ca. 4.000 m? und die als Flache far
die Landwirtschaft dargestellte Flache ca. 2.000 m2. Dieses Verhéltnis ist jedoch unmafgeblich,
da die Flache auf der dargestellten Flache flr die Landwirtschaft ins Verhaltnis zur Gesamtgréf3e
der in Ochtmersleben dargestellten gemischten Bauflache zu setzen ist. Runkel in Ernst-Zinkahn-
Bielenberg: BauGB Kommentar zu § 8 Rn.29 flhrt zur Verbindlichkeit von Darstellungen des
Flachennutzungsplanes aus: "Darstellungen sind "grobmaschiger" als Festsetzungen, das regel-
maBige Fehlen der Parzellenschérfe verleiht ihnen schon in rdumlicher Hinsicht einen geringeren
Grad an Verlasslichkeit. Eine rechtssatzmaBige Verbindlichkeit kommt den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes auch nicht im Verhaltnis zur Gemeinde gemaf § 8 Abs.2 Satz 1 ... zu.
... Die insoweit kraft ausdricklicher gesetzlicher Anordnung gegebene Bindungswirkung ist nicht
im Sinne einer rechtssatzmaBigen Anwendung ("Vollzug") der einzelnen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes, sondern als planerische Fortentwicklung der im Flachennutzungsplan
dargestellten Grundkonzeption der Gemeinde zu verstehen (vgl. BVerwG Beschl.v. 20.07.1990 -
4N 3/88)." Runkel a.a.O. fuhrt in Rn. 36 weiter aus: "Mit dem Begriff des Entwickelns ist eine
gewisse Freiheit der Gestaltung verbunden. ... Der Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen
von den Darstellungen abweichen, und zwar von Art und Maf innerhalb der jeweiligen flachen-
manBigen Darstellungen als auch von den rdumlichen Abgrenzungen." Weiter fihrt Runkel a.a.O.
in Rn. 37 ein Fallbeispiel an: "Wird aus einem im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche
Flache dargestellten Gebiet durch Bebauungsplan ein reines Wohngebiet ausgewiesen, so ist fur
die Frage des "Entwickelns" im Sinne des § 8 Abs.2 Satz 1 die GrdBenordnung, in der der Be-
bauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, maBgebend. Dabei kann es je nach den Um-
stdnden des Einzelfalles darauf ankommen, in welchem Verhéltnis die Gré3e des Baugebietes
zur GroBe des gesamten Gemeindegebietes oder eines Ortsteiles steht. Handelt es sich lediglich
um "Randflachen", kann noch von einem "Entwickeln" ausgegangen werden, anderenfalls wird
diese Grenze Uberschritten." Vorliegend handelt es sich in Bezug zur gemischten Bauflache der
gesamten Ortschaft Ochtmersleben bei den 2.000 m2 um eine solche Randflache, die noch im
Rahmen des Entwickelns bleibt. GemaB dem Urteil des VGH Mannheim vom 02.02.2001
3S 1000/99 wurde ein beachtlicher Versto3 gegen das Entwicklungsgebot selbst bei einem
Wohngebiet mit 28 Bauplatzen auf einer Flache fir die Landwirtschaft nicht erkannt. Dies ware
sicher im Verhéltnis zur GréBe der Ortslage Ochtmersleben deutlich zu viel, aber die beiden
Bauplétze bleiben im Rahmen des Entwickelns.
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Bebauungsplan Nr. 22-4 "An der Tranke / Wellener Weg"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Bérde

Auch bei einer abweichenden Einschétzung, dass der Plan nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt sei, ist die Planung zulassig. Da der Bebauungsplan nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB
aufgestellt wird, kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan ge-
andert oder erganzt wird. Dieser ist redaktionell ohne Planverfahren anzupassen. Gleichwohl ist
zu prifen, dass eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Dies ist ge-
geben.

Die Bebauung der grundstiicksangehdrigen Gartenflachen erfordert keine Eingriffe in landwirt-
schaftliche Nutzflachen. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielen des Schutzes der flr die
Landwirtschaft besonders geeigneten hochwertigen Bdden. Sonstige éffentliche Belange werden
nicht erkennbar beeintrachtigt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdrde ist der Bebauungsplan
nicht raumbedeutsam. Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Magdeburg vom 28.06.2006 dokumentiert.

Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Ochtmersleben.

Die Gemarkung Ochtmersleben ist insgesamt als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft festge-
legt. Die Flache wird derzeit als Garten genutzt. Eine Beeintrachtigung der Belange der Landwirt-
schaft ist nicht gegeben.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 6.472 m2. Die
Grundstlicke befinden sich in Privatbesitz.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Geschiebemergel an. Die natiirlichen Bodenverhéltnisse sind jedoch
durch anthropogene Einflisse stark veréndert. Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen teilt
mit, dass der tiefere geologische Untergrund im Bereich der Ortslage Ochtmersleben aus
Gesteinen des Zechsteins gebildet wird, die potentiell subrosionsgefahrdete Horizonte (Gips,
Anhydrit, Salz) aufweisen. Konkrete Hinweise auf Auslaugungserscheinungen, wie zum Beispiel
Erdfélle, sind im Subrosionskataster des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen bisher im
gesamten Gebiet nicht dokumentiert, so dass eine Gefahrdung hier als sehr gering eingeschatzt
wird. Aufgrund dessen, sowie in Hinblick auf den Schichtaufbau des Baugrundes, gibt es nach
den derzeit vorliegenden Kenntnissen zum Vorhaben seitens des Landesamtes fiir Geologie und
Bergwesen keine Bedenken.

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die Boden eine fir die geplante Nutzung
ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fir Bauvorhaben wird zur genaueren Erkundung der
Tragféhigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

Nach den vorliegenden Unterlagen des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen ist der Grund-
wasserstand etwa 2 bis 3 Meter unter Flur zu erwarten. Oberflachennah sind Léssbildungen zum
Teil Gber Geschiebemergel anstehend. Um Vernassungsprobleme und Beeintrachtigungen des
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Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, wird empfohlen, vorab (z.B. im Rahmen der Baugrund-
untersuchung) standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungsféhigkeit des Untergrundes
entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 durchzufihren.

archaologische Belange

Im Bereich des Vorhabens befinden sich bekannte archéologische Denkmale (Ochtmerleben
Fundplatz 4, Einzelfund Ur- und Frihgeschichte). Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge
des Vorhabens in archéologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus arch&ologischer
Sicht kann dem Vorhaben zugestimmt werden, wenn gemaB § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA
gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nach-
welt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Die archdologische Dokumentation kann baubegleitend
erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
und Archdologie Halle sowie der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde abzusprechen
(§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA).

Kampfmittel

Der Landkreis Borde teilt mit, dass auf der Grundlage der derzeit vorliegenden Belastungskarten
und Erkenntnisse fir die Flurstliicke 408/148 und 786 der Flur 3, Gemarkung Ochtmersleben kein
Verdacht auf Kampfmittel festgestellt werden konnte. Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflache
sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen nicht zwingend mit dem
Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon
nie ganz auszuschlieBen ist, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf
die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampf-
mittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

3.3. Nutzungen, Bebauung, Vegetation

Nutzungen

Das Plangebiet wird im Norden durch einen Handwerksbetrieb genutzt. An der StraBe An der
Tranke befindet sich die Betriebsstéatte, das AuBenlager des Zimmereibetriebes und die Wohnung
des Betriebsinhabers. Ein weiterer Lagerplatz befindet sich im Osten des Grundstlicks. Der
zentrale Teil des Grundstiicks und der Bereich im Siiden werden als Garten genutzt. Westlich
grenzen der Bauerngraben mit einem Gehdlzsaum und der Teich Tranke an.

Wasser

Das Niederschlagswasser versickert derzeit teilweise im Plangebiet. Aufgrund der nur gering
durchlassigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur Versickerung des Niederschlags-
wassers ungunstig. Es wird empfohlen, die Versickerungsbedingungen in einem Bodengutachten
zu ermitteln.

Geholze

Im Plangebiet sind ein Walnussbaum, mehrere Obstbdume und zwei Nadelbdume (Ziergehdlze)
vorhanden. Der Gehdlzsaum im Westen des Plangebietes befindet sich auBerhalb des Bebau-
ungsplanes auf den Grundstlicken des Bauerngrabens und der Tranke.
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4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

41.1. Mischgebiete

Als Art der baulichen Nutzung wurde fiir den als Betriebsstandort und fir Wohnen genutzten Teil
des Plangebietes Mischgebiet festgesetzt, wie sich dies der aktuellen Nutzung und der
Darstellung des Flachennutzungsplanes entspricht. Das Plangebiet selbst ist zu kleinflachig, um
einen eigenen Gebietscharakter auszubilden, es ist in die umgebende gemischte Bebauung
integriert. Ziel der Festsetzung als Mischgebiet ist die vorhandene Nutzung aus Handwerk und
Wohnen fortzuentwickeln. In Mischgebieten sind gemafi § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zuléssig:

Wohngebaude

Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
wesens

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden, Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2
BauGB auBerhalb der Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Bereiche.

Der Zuléssigkeitskatalog ist damit sehr weit gefasst. Das Plangebiet eignet sich aufgrund des
Angrenzens an Wohnnutzungen und der Ortsrandsituation nicht fur alle in Mischgebieten zu-
I&ssigen Nutzungen. Mit dem Ausschluss von Tankstellen im Mischgebiet soll vermieden werden,
dass diese Nutzung eine zusétzliche Verkehrsbelastung am Ortsrand schafft. Tankstellen ver-
mitteln mit ihrem Umfang versiegelter Flachen und ihrer Lichtwerbung einen gewerbegebiets-
typischen Eindruck, der aus stadtebaulichen Griinden nicht gewlinscht ist.

Eine weitere Einschrankung ist bei den Vergnigungsstatten vorzunehmen. Aufgrund der Lage in
einer landlich gepréagten Ortschaft ist das Plangebiet kein geeigneter Standort fir Vergniigungs-
statten.

4.1.2. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Erweiterungsbereich Wohnnutzungen einzuordnen. In
allgemeinen Wohngebieten sind gemaB § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

Wohngebéude

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

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

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Da das Verfahren nach § 13ai.Vv.m. § 13b
BauGB fir diese Flachen zur Anwendung kommen soll, wurde gepriift, ob reine Wohngebiete fiir
den Bereich in Betracht kommen. Dies wurde verworfen, da bodenrechtliche Spannungen mit
dem angrenzenden Mischgebiet nicht ausgeschlossen werden kénnen. Die Zulassigkeit der Fest-
setzung allgemeiner Wohngebiete im Verfahren nach § 13b BauGB wird durch die einschlagige
Kommentierung (Battis / Mittschang / Reidt NVwZ 2017, 817/819) bestatigt. Sie bedarf der Be-
urteilung im baulichen Umfeld, das hier durch das Angrenzen von Mischgebieten gepragt und fir
reine Wohngebiete im vorliegenden Fall ungeeignet ist.
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Die ausnahmsweise geman § 4 Abs.3 BauNVO zuldssigen Nutzungen sind nicht mit den durch
§ 13b BauGB verfolgten Zielstellungen vereinbar. Sie wurden gemaf § 1 Abs.6 BauNVO aus der
Zuléssigkeit ausgeschlossen.

4.1.3. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthbhe 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 Ortsrandlage nicht in Anspruch genommen. Fir
die geplante Einfamilienhausbebauung auf groBen Grundstlicken ist eine Grundflachenzahl von
0,3 ausreichend. Hierdurch ist ein Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstlicke von 45%
maoglich.

In den Mischgebieten ist eine stérkere Verdichtung vorgesehen, die sich am Bedarf des Hand-
werksbetriebes orientiert. Fir den Zimmereibetrieb sind gegebenenfalls weitere Lagerplatze er-
forderlich. Die GRZ orientiert sich fiir das Mischgebiet mit 0,6 an der Obergrenze geman § 17
BauNVO.

Die Geschossigkeit wurde allgemein mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht der
bereits vorhandenen Pragung und ermdglicht eine bedarfsgerechte Bebauung. Oberhalb des
Vollgeschosses ist ein ausgebautes Dach als Nichtvollgeschoss zulassig. Dementsprechend
wurde die Geschossflachenzahl mit 0,6 und 0,3 entsprechend der Grundflachenzahl fir die
eingeschossigen Bereiche festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt auf 13 Meter beim Mischgebiet und
10 Meter im allgemeinen Wohngebiet. Dies soll gewahrleisten, dass sich die Planung in das
dorfliche Umfeld einfigt und die Ortsrandsituation zur offenen Landschaft beachtet.

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 Meter eine Dachneigung von ca. 16 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wurde fir den Nordteil des Plangebietes nicht festgesetzt. Entlang der Stral3e An
der Tranke ist keine einheitliche Bauweise vorhanden. Die historische Bauflucht, an der das vor-
handene Wohngebaude steht, soll beibehalten werden. Die Baugrenze wurde auf die Grund-
stlicksgrenze gelegt. Fir die im AuBenbereich vorgesehene Wohnbebauung ist eine offene Bau-
weise mit der Beschrénkung auf Einzel- oder Doppelh&duser festgesetzt, wie dies den Planungs-
zielen fir die Einordnung von Einfamilienh&usern entspricht.

Die Uiberbaubaren Flachen halten allgemein einen Abstand von 3 Metern zur Grundstlicksgrenze
ein. Davon wurde in folgenden Bereichen abgewichen: Wie bereits vorstehend erlautert, sind die
Gebaude An der Tranke in der Ortschaft Ochtmersleben bis an die StraBenbegrenzung angebaut.
Dies soll auch weiterhin méglich sein. Im Sidwesten grenzt der Bauerngraben an das Plangebiet
an. Hier ist der Gewasserrandstreifen in einer Breite von 5 Metern von Bebauung freizuhalten.
Weiterhin werden die Bereiche mit erhaltenswerten Gehdlzen (Walnussbaum) am Bauerngraben
und im Stden des Grundstiicks aus den Uberbaubaren Flachen ausgegrenzt, um eine Erhaltung
der Gehdlze zu férdern.

Nebenanlagen, Garagen und Geb&ude ohne Aufenthaltsrdume, die in den Abstandsflachen
sowie ohne eigene Abstandsflachen gemal § 6 Abs.9 BauO LSA zulassig sind, sind von dieser
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Einschrénkung nicht betroffen. Sie sind gemaB § 23 Abs.5 BauNVO auch auBerhalb der tber-
baubaren Flachen zulassig. Ausgenommen davon ist der Gewasserrandstreifen.

4.3. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Wohngebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde im allgemeinen Wohngebiet die Anzahl der in den Geb&uden zuladssigen Woh-
nungen auf maximal zwei Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stédtebaulich
angestrebten Charakters als Einfamilienhausgebiet. Es erméglicht durch Einliegerwohnungen ein
Mehrgenerationenwohnen, gleichzeitig werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten
fur diese Teilflachen ausgeschlossen.

44. Private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Garten und Gewasserrandstreifen

Sudwestlich grenzt an das Plangebiet der Bauerngraben als Gewasser 11.Ordnung an. Der Ver-
lauf ist als AuBenbereich einzustufen. Es gelten somit die Bestimmungen des § 38 Abs.4 WHG
i.V.m. § 50 WG LSA fur Gewasserrandstreifen. Aktuell wird die Flache als Privatgarten genutzt
und ist eingezaunt. Diese Nutzung unterliegt dem Bestandsschutz und wurde im Bebauungsplan
ebenso wie der Gewasserrandstreifen berlicksichtigt.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert derzeit keine 6ffentlichen MaBnahmen.

In Abhéngigkeit von der Grundstiicksaufteilung kann eine ErschlieBung Uber den landwirtschaft-
lichen Weg 6stlich des Plangebietes erforderlich werden. Der vorhandene landwirtschaftliche
Weg ist nicht ausgebaut und nicht 6ffentlich gewidmet. Soweit eine ErschlieBung Uber diesen
landwirtschaftlichen Weg beabsichtigt ist, muss der Weg durch den begiinstigten Grundeigen-
timer ausgebaut und durch eine Grunddienstbarkeit flr eine Zuwegung gesichert oder &ffentlich
gewidmet werden. Da die Mdglichkeit einer alternativen ErschlieBung Uber das Flurstlick 407/147
besteht, ist ein zwingendes Erfordernis fiir eine 6ffentliche ErschlieBung nicht gegeben.

Das Erfordernis fur bodenordnende MaBBnahmen 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 genigende VerkehrserschlieBung
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* eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen der
StraBBe An der Tranke und den Wellener Weg gesichert. Diese erschlie3en jedoch nur das Flur-
stlick 407/147 unmittelbar. Die Zuwegung zum Flurstiick 408/148 ist entweder Uber das Flurstlick
407/147 zu sichern oder Uber einen ErschlieBungsvertrag ein Ausbau des an der Grundstlicks-
grenze verlaufenden landwirtschaftlichen Weges zu sichern. Bei der Parzellierung der Grund-
stlicke ist die Zuwegung zu beriicksichtigen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Die Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Rahmen der
Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Die
Abstimmungen hierzu erfolgen im Bauantragsverfahren.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Netz GmbH.
Das Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. GemaB der
Stellungnahme des Versorgungstragers sind die vorhandenen Telekommunikationsanlagen
voraussichtlich nicht ausreichend. Darum ist zu beachten, dass fir den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaB-
nahmen der anderen Leitungstrager es notwendig ist, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die einzelnen Bauherren sollten rechtzeitig einen
Neubauhausanschluss telefonisch beantragen.

Abfallbeseitigung: Tréger der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmillahnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Das Plangebiet ist an der StraBe An der
Tranke und am Wellener Weg durch die Millabfuhr erreichbar. Die Restabfallbehalter sind am
Abfuhrtag an der StraBe An der Tranke oder am Wellener Weg bereit zu stellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). In der StraBe An der Tranke und im Wellener Weg sind Ver-
sorgungsleitungen vorhanden. Die Anschlussmdglichkeiten an die zentrale Trinkwasserver-
sorgung und Schmutzwasserentsorgung sind mit dem WWAZ, Abt. Anschlusswesen Uber das
erforderliche Antragsverfahren abzustimmen. Sollte es zu einer &ffentlichen ErschlieBung mit
Trinkwasser und Schmutzwasser kommen, sind ein ErschlieBungsvertrag und die Sicherung der
Leitungsrechte zugunsten des WWAZ erforderlich. Die Kosten der ErschlieBung tragt der Antrag-
steller.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Regenwasserabfihrung ist die Gemeinde. Inwieweit ein
Anschluss an die Niederschlagswasserkanalisation erforderlich wird, ist im Bauantragsverfahren
aufgrund der Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens zu entscheiden.
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6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 md/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes ist geman der
Risikoanalyse der Gemeinde Hohe Bérde in Ochtmersleben gesichert.

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 gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemaf § 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 Umweltprifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.22-4 "An der Tréanke / Wellener Weg" in
der Ortschaft Ochtmersleben der Gemeinde Hohe Bérde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?2, 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-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung 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. Abweichend
von diesem Ziel wurde befristet nach § 13b BauGB auch die Einbeziehung von AuBBenbereichs-
flachen geférdert.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausflihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme von Gartenflachen im Siedlungsbereich der Ortschaft Ochtmersleben erfolgt eine
mafvolle Abrundung des Innenbereiches, wodurch landwirtschaftliche 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 wéren. Eine angemessene Beriick-
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.

KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind einzuhalten. Eine Beseitigung
der Gehdlze im Plangebiet sollte, auch wenn es sich um Obstgehdlze handelt, nur im Zeitraum
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar erfolgen.
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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 Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefédhrdung des
Grundwassers nicht auszugehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet und dessen naherer
Umgebung 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
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Kommu-
nalservice Landkreis Bérde AGR gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Entsorgungstrager nach
Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen 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 Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet sind vom Plangebiet selbst erheb-
liche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Lirmbek&dmpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Plangebiet ist nicht erkennbar wesentlichen LArmimmissionen ausgesetzt. Der Hand-
werksbetrieb ist als nicht wesentlich stérendes Gewerbe einzustufen.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22-4 "An der Tranke / Wellener Weg" in der Ort-
schaft Ochtmersleben steht die Férderung der Belange ortsansassiger Handwerksbetriebe, der
Wohnbediirfnisse der Bevoélkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im
Vordergrund. Weiterhin kdnnen durch die maBvolle Arrondierung der Ortslage zusatzliche Bau-
flachen entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger dffentlicher oder privater Belange
ist nicht erkennbar.
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8. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 6.472 m2
* Mischgebiete 4.013 m2
» allgemeine Wohngebiete 2.018 m2
o private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Garten und Ge- 441 m?2

wasserrandstreifen

Gemeinde Hohe Bérde, September 2020

gez. Trittel (Siegel)

Trittel
Burgermeisterin
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