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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.06-6
"Bornstedter StraRe / Zum Feld" in der Ortschaft Eichenbarleben,
Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. I. S.4147)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1. S.1802)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100)

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Boérde wurde in den Jahren 2012 - 2014 aufge-
stellt. Der Flachennutzungsplan sieht fir die Ortschaft Eichenbarleben als wesentliches Ent-
wicklungspotenzial die zu diesem Zeitpunkt noch freien 40 Bauplatze im Baugebiet "Unter den
Linden" vor, die auch Reihenhduser beinhalteten. Inzwischen sind alle Baugrundstiicke verauflert
und die Gebaude errichtet beziehungsweise im Bau. Auf den geplanten 40 Bauplatzen wurden
aufgrund groRer parzellierter Grundstiicke nur 28 Einfamilienhauser gebaut. Dies sind 12 Bau-
platze weniger, als dies im Jahre 2014 bilanziert wurde.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde der Bebauungsplan Neue Stralte
in den noch nicht erschlossenen Bereichen aufgehoben, wodurch eine Reduktion um 47 Bau-
platze erfolgte. Die innerodrtlichen Verdichtungsmdglichkeiten an der Neuen Stral’e wurden in-
zwischen teilweise bebaut. Hier ist noch ein bilanziertes Baugrundstick frei, das stabil als Garten
genutzt wird. Fur die im Flachennutzungsplan als innerdrtliche Verdichtungsflache mit 8 Bau-
platzen bilanzierte Flache sidostlich der Ackerstral’e wurde der Bebauungsplan Bornstedter
StralRe / AckerstralRe aufgestellt, der fiir die Flachen Mischgebiete festsetzt. Ausweislich der Be-
griindung steht diese Flache nicht fir den allgemeinen Bedarf zur Verfiigung. Sie wird noch immer
gewerblich genutzt. In der Ortschaft Eichenbarleben stehen derzeit keine Bauplatze fiir den
Eigenbedarf zur Verfligung.

Die im Flachennutzungsplan im Jahr 2014 prognostizierte Einwohnerentwicklung fir das Jahr
2020 ging von einem Einwohnerriickgang um 80 auf 1.002 Einwohner aus. Derzeit hat Eichen-
barleben 1.091 Einwohner. Der prognostizierte Einwohnerriickgang ist somit nicht eingetreten,
seit 2010 ist die Einwohnerzahl unverandert stabil. Aufgrund der Auslastung der bestehenden
Baugebiete besteht eine nicht gedeckte Nachfrage durch ortsansassige Einwohner nach Bau-
platzen in Eichenbarleben.
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Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohe Bérde im Jahre
2014 wurde die Flache der Flurstlicke 66/26 und 436 des Bebauungsplanes Nr.06-6 teilweise als
gemischte Bauflache dargestellt. Grundsatzlich eignet sich die gesamte Flache zwischen der
Bornstedter Strale und der Strale Zum Feld fur eine bauliche Nutzung. Die Grundstiicke sind
durch die Bornstedter Stralle, die im angrenzenden Bereich Teil der Ortsdurchfahrt von Eichen-
barleben ist, die Ackerstrae und die StraRe Zum Feld erschlossen. An der AckerstralRe und der
StraRe Zum Feld grenzen die Flachen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Eichenbar-
leben an und binden die bisher solitar im AulRenbereich gelegenen Grundstiicke Bornstedter
StralRe Nr.9 und Nr.10 in die Ortschaft ein.

Die Flachen werden teilweise als Lagerplatz und teilweise als nach GAP (Gemeinsame EU
Agrarpolitik) stillgelegte Ackerflache genutzt, da sie aufgrund der Kleinflachigkeit und des un-
glinstigen Zuschnittes maschinell nur schwer bewirtschaftet werden kénnen.

Insgesamt sollen im Plangebiet bis zu 14 Baugrundstiicke entstehen. Dies ersetzt die im Be-
bauungsplan "Unter den Linden" entfallenen 12 Bauplatze gemafl der Berechnungen zum
Flachennutzungsplan und vermindert das Defizit der fehlenden Bereitstellung durch innerdértliche
Reserven. Weiterhin ist in der Bilanzierung zu berticksichtigen, dass aufgrund des nicht einge-
tretenen Bevdlkerungsrickgangs fur 89 zusatzliche Einwohner bei einer prognostizierten Haus-
haltsgréfRe von 1,92 Einwohnern je Haushalt ein zuséatzlicher Bedarf fur 46 Wohnungen besteht.
Da der Flachennutzungsplan im Jahr 2014 noch von einem Uber den berechneten Bedarf hinaus-
gehendem Angebot von 36 Bauplatzen ausgeht, ist das tatsachliche Defizit mit 10 Bauplatzen
deutlich geringer, wird aber durch die 2 zusatzlichen Bauplatze nur teilweise gedeckt. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr.06-6 ist somit zur Deckung des Eigenbedarfes der Ortschaft
Eichenbarleben erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohnbedurfnisse der ortsan-
sassigen Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Die vorhandene Erschlielung kann
hierdurch wirtschaftlicher ausgenutzt werden.

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. Das Plangebiet wurde teil-
weise gewerblich als Lagerplatz genutzt. Dieser Teil der Flache ist zur Zeit landwirtschaftliche
Betriebsflache und erflillt die Voraussetzungen nach § 13a BauGB. Der Uberwiegende Teil ist
nach GAP stillgelegte Ackerflache.

Gemal § 13b BauGB kdnnen daruber hinaus Bebauungspléne fur Wohnnutzungen mit einer
Grundflache von weniger als 10.000 m? im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden,
wenn die Flachen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschlie3en. Diese Regelung gilt
fur Aufstellungsbeschlisse bis zum 31.12.2022 und zum Verfahrensabschluss bis zum
31.12.2024. Der Bebauungsplan grenzt an die Ackerstrae und die Strale Zum Feld an die im
Zusammenhang bebaute Ortslage Eichenbarleben an. Die Voraussetzungen fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren sind damit gegeben.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht Gberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung 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 Europaische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.
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4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflur 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 zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
3.686 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes 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 zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische 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 Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fir eine Durchflihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bérde vom 13.07.2021 wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a i.V.m. § 13b BauGB
festgelegt.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Westen der Ortschaft
Eichenbarleben an der Bornstedter Stralle.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Westen von der Ost- und Nordgrenze des Flurstlicks 66/2

- im Norden von der Stidgrenze des Flurstlicks 432

- im Osten von der Westgrenze der Flurstiicke 418, 419, 288/66, 331/66, 332/66 und 323/66

- im Suden von der Nordgrenze der Flurstiicke 66/33 (Ackerstralle) und 372 (Bornstedter
Strale)

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen im Osten Wohngebiete und im Siden gemischte Bauflachen an.
Westlich grenzen zwei Wohngebdude an, die sich derzeit im Auf3enbereich befinden und nérdlich
ein Streifen Stilllegungsfldche und danach Ackerflachen.

Bodenrechtliche Spannungen mit den benachbarten Nutzungen sind nicht erkennbar.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet teilweise als ge-
mischte Bauflache und als Griinflache dar. Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete
fest. Der Bebauungsplanes wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Bebauungsplan ist gemaf § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Er kann aufgestellt, gedndert oder ergénzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert wird. Der Flachennutzungsplan ist redaktionell anzupassen.
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Im Verfahren ist zu prifen, ob die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Durch die aus dem vorhandenen Wohnge-
biet heraus erfolgte moderate Erweiterung der Bauflachen auf weitgehend erschlossenen
Flachen werden die Grundzige des Flachennutzungsplanes nicht beriihrt. Die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete umfassen eine Gesamtflache von ca. 12.287 m?. Dies ist eine im ge-
meindlichen Gesamtmalistab untergeordnete Gré3e. Das Gebiet, in dem die Entwicklung erfolgt,
ist erschlossen und befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Ortschaft Eichenbar-
leben. Es erganzt geordnet die Ortschaftim Westen und bindet derzeit im Au3enbereich gelegene
Wohngebaude an die Ortschaft an.

Ausschnitt aus |
dem wirksamen
Flachen-
nutzungsplan
der Gemeinde
Hohe Bdrde

e

"Ortsch aft

" _Eichenbarlebent]

[TK10/10/2017]1 ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)
18/1-6007867/2011

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal einer vorlaufigen, planerischen Einschatzung ist der Bebauungsplan raumbedeutsam.
Die Feststellung der Raumbedeutsamkeit obliegt der obersten Landesentwicklungsbehorde.

Die verbindlichen Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP LSA) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA S.160) verbindlich seit dem 12.03.2011 und im
Regionalen Entwicklungsplan (REP) vom 28.06.2006 festgelegt. Dartber hinaus ist ein 2.Entwurf
des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Magdeburg vom 30.09.2020 als in
Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung zu berucksichtigen.

Im Landesentwicklungsplan sind die Flachen um Eichenbarleben als Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft festgelegt. Der Regionale Entwicklungsplan (REP 2006) setzt die Gebiete um
Eichenbarleben als Vorranggebiete fir die Landwirtschaft fest. Davon sind die ortsnahen
Flachen, wie das Plangebiet, ausgenommen. Der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes
setzt ebenfalls Vorranggebiete fiir die Landwirtschaft fest, die naher an den Ort heranriicken, das
Plangebiet jedoch ebenfalls ausnehmen. Den Belangen der Landwirtschaft kommt aufgrund der
raumordnerischen Festlegungen ein erhdhtes Gewicht zu. Die betroffenen Flachen befinden sich
auf einem schwer zu bewirtschaftenden, zwischen Siedlungsbereichen gelegenen Standort, der
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von drei Seiten erschlossen wird. Es erfolgt derzeit keine intensive landwirtschaftliche Nutzung
der Flachen. Belange der Landwirtschaft werden im geringstméglichen Umfang beeintrachtigt.
Um einer Abwanderung junger Familien vorzubeugen, muss die Gemeinde Hohe Bérde in allen
Ortschaften bedarfsgerecht Wohnbauflachen vorhalten. Gemal Ziel Z 26 des Landesent-
wicklungsplanes ist die Festsetzung von Baugebieten in der Ortschaft Eichenbarleben auf den
Eigenbedarf zu beschranken. Der Eigenbedarfsnachweis wurde im Rahmen der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes gefiihrt. Die Flache ist im Flachennutzungsplan bisher nur teilweise als
Bauflache dargestellt. Der Eigenbedarf hierfiir ist aufgrund der eingetretenen positiven, stabilen
Einwohnerentwicklung und des Entfalls von Bauplatzen im Baugebiet "Unter den Linden" ge-
geben. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen im Punkt 2.1. der Begriindung verwiesen.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
13.255 m?. Das Plangebiet wird im Bestand partiell gewerblich genutzt. Auf dem Grundstiick be-
findet sich ein Lagerplatz. Die verbleibenden Flachen sind Ackerbrache in Stilllegung im Rahmen
der GAP.

3.2. Bodenverhiltnisse

Im Plangebiet stehen oberflachennah (unter ca. 1,5 m Schwarzerde und L6R) Geschiebemergel
mit ortlichen Sandeinlagerungen an. Es wird empfohlen, die erforderliche Griindung von Ge-
bauden auf Grundlage von Baugrunduntersuchungen festzulegen. Gegebenenfalls ist mit
héheren Aufwendungen fir Griindungsarbeiten fir Gebaude im Plangebiet zu rechnen.

Die Bdden bieten fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers ungiinstige Voraussetzungen.
Partiell ist niederschlagsabhangig mit der Bildung von Staundsse bzw. Schichtwasser zu
rechnen. Um Verndssungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen der Baugrund-
untersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der moglichen Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzuflhren. Auf die zu erwartenden geo-
logisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen (teilweise unginstigen) Ver-
sickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundver-
haltnisse wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder Gebieten mit
einem Hochwasserrisiko.

archaologische Bodendenkmale

Gemal der Anlage 2 zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bdérde befindet sich das
Plangebiet in einem archdologisch relevanten Bereich, in dem bereits Bodenfunde festgestellt
wurden. Es ist mdglich, dass im Zuge des Vorhabens in arch&ologische Funde und Befunde ein-
gegriffen wird. Daher muss eine Baubeobachtung durch das Landesamtes fur Denkmalpflege
und Archaologie oder einen Beauftragten stattfinden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig
vorher mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie Halle sowie der zusténdigen
Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass gemaf § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt unerwartet frei-
gelegte archaologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehens-
weise entschieden.
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4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemaf § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Gberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.

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

e Wohngebaude,

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

e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Da das Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b
BauGB fir diese Flachen zur Anwendung kommen soll, wurde geprtift, ob reine Wohngebiete fur
den Bereich in Betracht kommen. Dies wurde verworfen, da das Plangebiet im Stden an ge-
mischte Bauflachen angrenzt und durch das Angrenzen der Bundesstral3e B1 nicht die Stérungs-
freiheit gegeben ist, die Voraussetzung fiir die Festsetzung reiner Wohngebiete ist.

Die Zulassigkeit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete im Verfahren nach § 13b BauGB wird
durch die einschlagige Kommentierung (Battis / Mittschang / Reidt NVwZ 2017, 817/819) be-
statigt. Sie bedarf der Beurteilung im baulichen Umfeld, das hier durch das Angrenzen von Misch-
gebieten gepragt wird.

Die ausnahmsweise gemal § 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
Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

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

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hochstmall der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese Baudichte ist fur die am Ortsrand gelegene Flache, auf der Ein-
familienhauser errichtet werden sollen, nicht erforderlich. Fir die Einfamilienhausbebauung ist
eine Grundflachenzahl von 0,3 ausreichend. Ein Gesamtversiegelungsgrad einschlielich der
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Zufahrten von 45% ist hierdurch mdglich.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht den der-
zeit bevorzugten Bauformen zweigeschossiger Einfamilienhduser, sogenannter Stadtvillen. Dem-
entsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit 0,6 festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe auf 10 Meter begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass bei einer Zwei-
geschossigkeit nicht zusatzlich noch ein voll ausgebautes Dachgeschoss entsteht. Diesem Ziel
dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses keine Wohn- und Aufent-
haltsraume zuldssig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,5 m soll die Aufbringung
von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die dorfliche
Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dach-
haut und Aufienfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 m erfordert bei einer Ge-
baudetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 12-15 Grad.
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4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, von Bebauung freizuhaltende Flachen

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet die offene Bauweise mit der Begrenzung auf Einzel- oder
Doppelhduser festgesetzt. Dies entspricht der am Standort stddtebaulich gewtnschten Ein-
familienhausbebauung. Die Uberbaubaren Fladchen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die
Festsetzung von Baulinien ist nicht erforderlich.

Die iberbaubaren Flachen wurden tberwiegend offengehalten und nur gegeniiber den Straf3en-
verkehrsflachen und den Auflengrenzen auf einen Abstand von 3 Metern festgesetzt. Die Bau-
tiefe betragt in der Regel 20 Meter. Dies ermdglicht eine ausreichende Nutzungsflexibilitat fir die
Bauherren, die hierdurch auch grof¥flachigere Einfamilienhdauser im Bungalowstil errichten kén-
nen. Durch den Abstand zu den 6ffentlichen Stralien soll eine Vorgartengestaltung durch Grin-
flachen gesichert werden. Abweichend von der allgemeinen Bautiefe von 20 Metern sind im
Norden aufgrund des geplanten Grundstiickszuschnittes nur Bautiefen zwischen 14 und 17 Meter
moglich.

4.3. Hoéchstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Gebaduden zulassigen Wohnungen auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermoglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden gréRere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

4.4. Offentliche StraRenverkehrsflichen

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen drei 6ffentlich gewidmete Stralen an, im Siidwesten die
Bornstedter StralRe (Bundesstrafle B1), im Siidosten die Ackerstrale und im Nordosten die
StraBe Zum Feld. Da die Flachen innerhalb der Ortsdurchfahrt an die Bundesstral’e B1
angrenzen, ist die Bornstedter Stral3e grundsatzlich zur ErschlieBung geeignet. Zur Wahrung der
Verkehrsfunktion und zur Vermeidung von Unféllen sind die Zufahrten zur Bundesstralle B1 zu
einer privaten Zuwegung zusammen zu fassen. Von der Ackerstralte und der Stralle Zum Feld
besteht die Mdglichkeit der uneingeschrankten direkten Zufahrt. Die StralRe Zum Feld schlief3t
derzeit im Norden ohne Wendeanlage ab. Die Fahrzeuge wenden teilweise auf den
angrenzenden Flachen, die bebaut werden sollen. An der Stralle Zum Feld ist die Einordnung
eines Wendehammers, der fur das dreiachsige Mullfahrzeug zu dimensionieren ist, erforderlich.
Dies wurde im Bebauungsplan festgesetzt.

4.5, Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Aufgrund der Verkehrsfunktion der Bundesstralie B1 ist die Anzahl der Zufahrten auf ein Minimum
zu begrenzen. Dies erfordert die Zusammenfassung der Erschlielung der Baugrundstiicke zu
einem Zufahrtsbereich. Die private ErschlieBungsanlage soll 6 Baugrundstiicke im Sidwesten
des Gebietes erschlie3en. Sie wurde in einer Breite von 4 Metern festgesetzt. Weitere Zufahrten
zur Bundesstralde B1 sind nicht vorgesehen.
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4.6. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Entlang der Bundesstrale B1 ist im Sidwesten des Plangebietes &rtlich ein Larmschutzwall mit
einer Hohe von ca. 2,5 Metern festgesetzt. Er schirmt wirksam die AuRenwohnbereiche und die
Erdgeschosse vom Larm der Bundesstral’e B1 ab. Fir die Obergeschosse ist der Wall jedoch
nicht wirksam. Auf Grundlage Uberschlaglicher Berechnungen sind hier Beurteilungspegel von
bis zu 60,1 dB(A) am Tag und bis zu 53,6 dB(A) in der Nacht zu erwarten. Hierfir wurden passive
Larmschutzmalinahmen festgesetzt, die gewahrleisten, dass ein fir das Wohnen erforderlicher
Innenpegel von maximal 30 dB(A) gewahrleistet wird.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBRnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

e die Herstellung des Wendehammers an der Stral’e Zum Feld
e den Anschluss an die Ver- und Entsorgung
e eine geordnete Beseitigung des Niederschlagswassers

Die Gemeinde Hohe Bdrde wird mit dem begunstigten Grundeigentiimern einen Erschliel3ungs-
vertrag schlieRen, der die Kostenubernahme fur erforderliche ErschlieBungsmal3nahmen regelt.
Der Gemeinde Hohe Bdrde entstehen keine Kosten. Das Erfordernis fur bodenordnende Mal}-
nahmen 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 Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

- eine den Anforderungen genligende Verkehrserschliellung

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

- die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

- eine geordnete Oberflaichenentwasserung und Schmutzwasserabflihrung sowie

- einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fiir das Plangebiet gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieRung wurde in den Punkten 4.4. und 4.5. der Begriindung erlautert. Durch
die offentlichen StralRenverkehrsflachen und die private Zuwegung kann eine geordnete Ver-
kehrserschlieRung gesichert werden.
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Ver- und Entsorgung

e Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). In der Ackerstral3e, der Stralle Zum Feld und der Bornstedter Stral3e befinden sich
Trinkwasserversorgungsleitungen. Die Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen
im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

e Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet
kann an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen werden.

e Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet kann an
das Gasnetz angeschlossen werden.

e Das Telekommunikationsnetz wird bisher tGiberwiegend durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH betrieben. Die vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind voraussichtlich nicht
ausreichend. Darum ist zu beachten, dass flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommuni-
kationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumalinahmen der
anderen Leitungstrager es notwendig ist, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafl-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die einzelnen Bauherren sollten rechtzeitig
einen Neubauhausanschluss telefonisch beantragen. Weitere Netzbetreiber von Telekom-
munikationsleistungen in Eichenbarleben sind die MDDSL und die Deutsche Glasfaser.

e Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung konnen Uber das bestehende Strallennetz gewahrleistet
werden. Die Behalter zur Entsorgung sind an den Abfuhrtagen an den offentlichen Er-
schlieBungsstraflien bereitzustellen. Der Wendehammer an der StralRe Zum Feld wurde fir
das dreiachsige Miillfahrzeug dimensioniert.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). In der AckerstralRe und der Stralle Zum Feld befinden sich Schmutzwasserkanale.
In der Bornstedter Stral3e ist kein Schmutzwasserkanal vorhanden. Bis zur Einmiindung der
AckerstralRe in die Bornstedter Stralle muss ein Schmutzwasserkanal neu verlegt werden.
Zur Sicherung der abwasserseitigen ErschlieBung ist zwischen dem ErschlieBungstrager und
dem Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband eine vertragliche Vereinbarung abzu-
schlief3en ist. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des
WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fir ErschlieSungsgebiete zu erfolgen. Nach er-
folgter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestatigung
vorzulegen.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Eichenbarleben ist die Ge-
meinde Hohe Bdrde. Das Niederschlagswasser ist moglichst auf dem Grundstick, auf dem
es anfallt, zu belassen und zu versickern. Aufgrund der bereits jetzt festgestellten schlechten
Versickerungsfahigkeit der Baugrundstlcke ist im Rahmen der zukinftigen Planung be-
sonderes Augenmerk auf die Moglichkeit der Entwasserung der Grundstiicke mit Nieder-
schlagswasser zu legen. So ist der Nachweis zu fihren, dass die privaten Grundstiicke ent-
wassert werden kénnen und auf welche Art dieses konstruktiv erreicht werden kann. Ge-
gebenenfalls sind private Riickhaltungen, zum Beispiel durch Zisternen vorzusehen.

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 gemaf § 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 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Der
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vorliegende Bebauungsplan Nr.06-6 "Bornstedter Stral’e / Zum Feld" in der Ortschaft Eichenbar-
leben der Gemeinde Hohe Bdrde ist damit nicht umweltprufungspflichtig.

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.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maf § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Die urspriinglich auf eine Innenentwicklung orientierte
Festsetzung wurde durch § 13b BauGB auf Flachen erweitert, die an den Innenbereich an-
grenzen. Hintergrund der Ausdehnung dieser gesetzlichen Regelungen ist der erhebliche Wohn-
bauflachenbedarf. Der Deckung des Wohnbauflachenbedarfes dient der Bebauungsplan. Er ent-
spricht den vorstehenden Ausfuhrungen. Durch die Nutzung vorhandener Erschlieungsanlagen
und die malvolle Arrondierung des Siedlungsbereiches werden Flachen genutzt, die bereits
durch die angrenzende Bebauung vorgepragt werden. Es werden Flachen fir die Landwirtschaft
genutzt, auch wenn diese aufgrund der Bewirtschaftungserschwernisse nur eingeschrankt acker-
baulich nutzbar sind. Dies hat der Gesetzgeber durch § 13a i.V.m. § 13b BauGB ausdricklich
zugelassen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren. Eine angemessene Beruick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaf § 13ai.vV.m. § 13b BauGB erforder-
lich. Dies ist erfolgt, es ist jedoch festzustellen, dass im vorliegenden Fall die Gemeinde Hohe
Borde die Belange der Entwicklung von Wohnbauflachen héher gewichtet. Aufgrund der sied-
lungsintegrierten Lage werden MalRnahmen zur Verminderung der Eingriffe in den Naturhaushalt
innerhalb des Plangebietes als wenig sinnvoll erachtet, da eine Inanspruchnahme von zusétz-
lichen AuBenbereichsflachen hierfir vermieden werden soll. Durch die Reduktion der Grund-
flachenzahl auf 0,3 wird dem Anliegen des Schutzes von Natur und Landschaft entsprechend der
ortlichen Gegebenheiten Rechnung getragen.

artenschutzrechtliche Belange

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind einzuhalten. Eine Beseitigung
von Gehdlzen im Plangebiet ist nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar
zulassig.

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete flir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter Gberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet.
Das Plangebiet ist nicht als Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserrisikogebiet verzeichnet.
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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 Kommu-
nalservice Landkreis Bérde AGR gewahrleistet. Sonderabfalle, 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 missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachti-
gungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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. Sudwestlich des Plangebietes befindet sich die Bundesstralie B1. Die 3.Stufe der EU Larm-
kartierung erfasst entlang der Bundesstra’e B1 nur den Bereich um Irxleben. Anhand der in der
letzten Verkehrszahlung ermittelten Daten von 2.884 Kfz/Tag auf der Bundesstralle B1 bei einem
Schwerlastanteil von 21,8% im Abschnitt Eichenbarleben — Bornstedt sind Rickschlisse zur
Larmbelastung nach DIN 18005 méglich. Eine Uberschlagliche Berechnung anhand der Tabellen
und Diagramme der DIN 18005 kommt im Abstand von 15 Metern zu Beurteilungspegeln von
60,1 dB(A) am Tag und 53,6 dB(A) in der Nacht bei einer zugelassenen Geschwindigkeit von 70
km/Stunde. Dies Uberschreitet die Richtwerte fur allgemeine Wohngebiete am Tag um 5,1 dB(A)
und in der Nacht um 8,6 dB(A). Es sind MaRnahmen des aktiven Larmschutzes erforderlich.

Dies erfolgt durch die Einordnung eines Larmschutzwalls oder einer Larmschutzwand. Durch den
Schallschutz wird bei einer maRgeblichen Emissionshéhe von 0,5 Meter flir den Strallenverkehr
und der mafdgeblichen Immissionshéhe von 2,0 Meter am nachstgelegenen Gebaude fiir die Erd-
geschosse und die Auflenwohnbereiche eine Minderung um ca. 5,2 dB(A) erreicht, so dass die
Tagwerte fUr die Erdgeschosse und die AuRenwohnbereiche eingehalten werden kénnen. Fir die
Obergeschosse ist der Wall jedoch nicht wirksam. Auf Grundlage Uberschlaglicher Berechnungen
sind hier die vorstehend angeflhrten Beurteilungspegel zu erwarten. Hierfir wurden passive
Larmschutzmalinahmen festgesetzt, die gewahrleisten, dass ein fur das Wohnen erforderlicher
Innenpegel von maximal 30 dB(A) gewahrleistet wird bzw. es wird empfohlen, Wohn- und Schlaf-
raume zur larmabgewandten Seite zu orientieren.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die privaten Belange der an das Plangebiet
angrenzenden Grundstickseigentimer berthrt. Der bisher freie Blick auf das Grundstiick wird
sich durch die Bebauung andern. Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen hierdurch nicht. Den
Birgern ist im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Eichenbarleben Nr.06-6 "Bornstedter Strafle / Zum
Feld" stehen die Belange der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland fir Einfamilien-
hauser im Vordergrund. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden beeintrachtigt.
Aufgrund der siedlungsintegrierten Lage weist die Flache eine besondere Eignung fur eine bau-
liche Entwicklung auf. Den Belangen der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland wird
daher der Vorrang eingerdumt.

9. Flachenbilanz
Flache
Gesamtflache des Bebauungsplanes 13.255 m?
o allgemeine Wohngebiete 12.287 m?
o StralRenverkehrsflachen (6ffentlich) 968 m?
in den Wohnbauflachen enthalten:
Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind 200 m?
Hohe Borde, Januar 2022
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