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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.41- 4
"Alte Gartenanlage" in der Ortschaft Ackendorf - Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

* 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 gedndert 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).

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Sidlich der LandesstraBe L 44 (DorfstraBe) und éstlich des ehemaligen Bahnhofes Ackendorf
befindet sich eine Gartenanlage im Besitz der Gemeinde Hohe Boérde. Die Gartenanlage ist im
Flachennutzungsplan als Grinflache mit der Zweckbestimmung Kleingartenanlage dargestellt,
um den Erhalt der Garten zu sichern. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes
waren noch 8 von 10 Gérten der Anlage in Nutzung. Derzeit werden noch 3 Géarten bewirtschaftet.
Auf einer Teilflache im Stidosten wird Tierhaltung betrieben. Die Nachfrage nach Kleingarten ist
im landlichen Bereich deutlich ricklaufig, so dass die Gemeinde Hohe Bérde beabsichtigt, die
Flache fir eine andere Nutzung vorzusehen.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohe Bdérde, der am
26.11.2014 wirksam wurde, hat die Gemeinde eine Wohnbauflachenbedarfsberechnung fiir die
Ortschaften bis zum Jahr 2025 orientiert am ortlichen Eigenbedarf vorgenommen. Fiir die Ort-
schaft Ackendorf wurde eine Abnahme der Wohnbevdlkerung von 392 Einwohnern im Jahr 2012
auf 336 Einwohner im Jahr 2025 prognostiziert. Die bisherige Entwicklung entspricht dieser Prog-
nose. Als Entwicklungsflachen flr die Deckung des Eigenbedarfes der Ortschaft Ackendorf waren
die Bebauungsplane "Am Rodelberg" und "Am Bahnhof" vorgesehen. Der Bebauungsplan "Am
Rodelberg” wurde inzwischen umgesetzt. Abweichend von der Bilanzierung des Flachen-
nutzungsplanes wurden hier durch die Bauherren deutlich gréBere Grundstliicke erworben, so
dass statt der im Flachennutzungsplan bilanzierten 7 Einfamilienh&user nur 3 Einfamilienhauser
errichtet wurden. Die Gemeinde Hohe Bdrde beabsichtigt dieses Defizit an Wohngrundstiicken
mit der Ausweisung des Baugebietes auf der ehemaligen Gartenanlage zu kompensieren und
Uber den Planungszeitraum des Flachennutzungsplanes 2025 fiir die zuklnftige Entwicklung bis
zum Jahr 2030 bedarfsgerecht Baugrundstiicke zur Verfigung zu stellen. Weiterhin muss fest-
gestellt werden, dass nur wenige innerhalb der Ortslage bilanzierte Baugrundstiicke fiir eine Be-
bauung zur Verfliigung gestellt werden. Fir ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnbauflachen
ist die Entwicklung des Gebietes erforderlich. In Abhangigkeit von der Grundstiicksgré3e kénnen
im Plangebiet vier bis sechs Einfamilienhduser errichtet werden.
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Zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfes fiir den Eigenbedarf der Ortschaft Ackendorf ist die
Inanspruchnahme der Flache erforderlich. Dies ist stddtebaulich sinnvoll. Das Gebiet befindet
sich am Westrand zwischen dem ehemaligen Bahnhof und der Ortslage Ackendorf. Durch das
Baugebiet wird der ehemalige Bahnhof an die Ortslage angebunden. Die ehemaligen Bahnhofs-
gebaude wurden in den letzten Jahren saniert und fir eine Wohnnutzung ausgebaut. Die Garten-
flachen wurden bisher nicht baulich genutzt, sie gehéren jedoch dem Siedlungsbereich an und
sind mit Gartenlauben bebaut und teilweise mit Wegen befestigt. Die Flachen eignen sich nicht
fir eine landwirtschaftliche Nutzung.

Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Ackendorf. Allgemein dient er der Be-
friedigung der Wohnbeddrfnisse der Bevoélkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan nach § 13a
i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléne, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Geman § 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. Dies ist gewahrleistet. Die Flachen grenzen west-
lich an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Ackendorf an. Die vorgesehene Nutzung um-
fasst allgemeine Wohngebiete, in denen die ausnahmsweise zuldssigen Nutzung ausgeschlos-
sen wurden.

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. Fiir 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 Umweltvertraglichkeitsprifung 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.

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 Nr.41-4 der Gemeinde Hohe Bérde beinhaltet eine zulassige Grundflache
baulicher Anlagen von insgesamt 1.458 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.
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zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im Verfahren gemai § 13a i.V.m.
§ 13b BauGB durchgefihrt werden.

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

Das Plangebiet umfasst Teile des Flurstlicks 534 der Flur 1, Gemarkung Ackendorf.

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

An das Plangebiet grenzt im Osten ein Wohngrundstiick an. Ostlich des Wohngrundstiickes be-
findet sich ein landwirtschaftlicher Betriebshof. Nérdlich wird das Gebiet durch die LandesstraBBe
L 44 (DorfstraBBe) erschlossen, im betreffenden Abschnitt aufgrund der geringen Belegung keine
erheblichen Beeintrdchtigungen verursacht.

Lage in der Ge-
meinde

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes grenzt im Westen direkt an das Flurbereinigungsverfahren
Schackensleben-Olbe Verfahrensnummer 611-26BK 0015 an. Mit Beschluss vom 06.06.2014
ordnete das Amt fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten (ALFF) Mitte das Flurbereini-
gungsverfahren an. Das Flurbereinigungsverfahren wird vom Amt fir Landwirtschaft, Flurneuord-
nung und Forsten Mitte, AuBenstelle Wanzleben als Flurbereinigungsbehdrde durchgefuhrt. Im
Zuge der Verfahrensbearbeitung wird derzeit der Wege- und Gewasserplan aufgestellt und zur
Genehmigung vorbereitet. Mit Anderungsanordnung Nr.1 vom 27.05.2019 wurde das Verfahrens-
gebiet auf das angrenzende Flurstiick 420/112 erweitert. In diesem Zusammenhang wird der
Grenzverlauf zwischen den Grundsticken Gemarkung Ackendorf, Flur 1, Flurstiicke 534 und
420/112 ermittelt und festgestellt. Die Teilnehmergemeinschaft im Flurbereinigungsverfahren
Schackensleben-Olbe plant den Verbindungsweg W 30 zwischen Klein Santersleben und der
nérdlich gelegenen Ortschaft Ackendorf in Beton Spurbahn auszubauen.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als Griinflache mit der
Zweckbestimmung Kleingartenanlage dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine
Wohngebiet wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan ist geman
§ 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachennutzungsplanes gebunden.
Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde hier-
durch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben.

Die Darstellung als Grinflache im Flachennutzungsplan erfolgte nicht aus 6kologischen oder
sonstigen landschaftsplanerischen Griinden, sondern zum Erhalt der vorhandenen Kleingarten.
Diese Zielsetzung hat sich aufgrund des rlcklaufigen Bedarfes als langfristig nicht umsetzbar
erwiesen. Derzeit werden nur noch 3 der 10 Garten bewirtschaftet, so dass Nutzungsalternativen
gepruft werden mussten.

Die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet ist staddtebaulich geordnet méglich. Der Flachen-
nutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Ausschnitt aus
dem Flachen-
nutzungsplan

der Gemeinde
Hohe Bérde (Ort-
schaft Ackendorf)

Ortschaft/ | | | | B[
' Ackendorf || R

[TK10/ 02/2012] ©

e LY .’/r
LVermGeoLSA : ) - A ~
(www.lvermgeo. 9 T ; 4
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A18/1-6007867/2011 i : g . vd

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehérde 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 (REP) vom 28.06.2006 doku-
mentiert. Weiterhin ist der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 02.06.2016 ein-
schlieBlich des zentrale Orte Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Auf-
stellung befindliche Ziele der Raumordnung zu beachten.

Fir das Gebiet bestehen keine entgegenstehenden, standortkonkreten Ziele der Raumordnung.
Die Ortschaft Ackendorf ist als nicht zentraler Ort gemaB dem Ziel 26 des Landesentwicklungs-
planes auf den Eigenbedarf beschranki.

Das Plangebiet ist als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft festgelegt. Die Flache eignet sich
aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen und Wege nicht fir eine landwirtschaftliche
Nutzung.
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Der Bebauungsplan umfasst insgesamt 4 bis 6 Baugrundstlcke fir Einfamilienhduser auf
Flachen, die bisher nicht fir eine Bebauung vorgesehen waren. Die Wohnbauflachen dienen dem
Eigenbedarf der Ortschaft Ackendorf. Sie sollen der Bedarfsdeckung der im Flachennutzungsplan
bilanzierten Wohnbaugrundstiicke dienen, die aufgrund der gréBeren Grundstlicksgré3en ent-
fallenen 4 Baugrundstiicke im Bebauungsplan "Am Rodelberg" nicht zur Verflgung stehen.
Weiterhin stehen deutlich weniger Flachen der bilanzierten Baullicken im Ort fir eine Wohn-
nutzung fir den Eigenbedarf der Ortschaft bis zum Jahr 2030 zur Verfligung, so dass eine be-
darfsgerechte Bereitstellung von Baugrundstiicken erforderlich ist. Die vorliegende Planung deckt
die bis zum Jahr 2030 bestehende Angebotslicke fur Einfamilienhausgrundstiicke. Sie dient dem
Eigenbedarf im Sinne des Zieles Z 26 des Landesentwicklungsplanes.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Groi3e des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt ca. 5.640 m2. Davon
werden 4.859 m? als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Grundstlicke befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Hohe Bdrde. Die Gemeinde beabsichtigt die Grundstiicke an Bauherren
zu verdufBern.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen, Nutzungen

Das Plangebiet wurde bisher als Kleingartenflache genutzt. Die Kleingarten liegen zu groBen
Teilen brach. Die ehemaligen Lauben und Einzaunungen sind noch vorhanden.

Zur Bebaubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation ist davon auszugehen, dass flr eine Bebauung geeignete Untergrundverhéltnisse vor-
handen sind.

An der Oberflache bzw. oberflachennah sind Uberwiegend tonig-schluffige Schichten (Geschiebe-
mergel) zu erwarten, die nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen; in regenreichen
Jahreszeiten besteht die Gefahr von Staunasse. Der eigentliche Grundwasserspiegel ist ober-
flachenfern (3 - 5 m) zu erwarten. Um Verndssungsprobleme und Beeintréachtigungen des Wohls
der Allgemeinheit zu vermeiden, wird deshalb empfohlen, vorab, gegebenenfalls im Rahmen der
Baugrunduntersuchung, standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWAA138 durchzuflihren.

archdologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als archdologische Fundstatte bekannt. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass nach § 9 Abs.3 DenkmSchG LSA Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenk-
males "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen”. Innerhalb dieses
Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden. Der Beginn der Erdarbeiten ist
rechtzeitig vorher dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie sowie der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).

Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde durch den Landkreis Bérde kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt.
Somit ist bei MaBnahmen an der Oberfliche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdein-
greifenden MaBnahmen nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Da ein Auffinden
von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend ausgeschlossen werden kann, wird auf die
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Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehr-
verordnung zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015
(GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

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, da an das
Gebiet Mischgebiete angrenzen und die hohen Schutzanspriiche von reinen Wohngebieten auf-
grund von Stérungen durch den landwirtschaftlichen Betriebshof 6stlich des Gebietes voraus-
sichtlich nicht eingehalten werden kénnen.

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

* Wohngebaude

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

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Plangebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung
von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen und kdnnen ent-
sprechend der Kommentierung zum BauGB (Briigelmann § 13b Rn 15) nicht im Verfahren nach
§ 13b BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden gemaf § 1 Abs.6 BauNVO von der
Zuléssigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. 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.

Far allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies ist aufgrund der angestrebten Einfamilienhausbebauung fiir die
Grundstlicke nicht erforderlich. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde mit 0,3 festgesetzt, wie dies
fur eine Einfamilienhausbebauung ausreichend ist.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies er-
mdoglicht eine Bebauung mit Einfamilienh&usern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen
Bauweise. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe 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. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollge-
schosses keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zulassig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhdhe und Firsth6he von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebdude entsprechend der angestrebten sich in die
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dorfliche Umgebung einfliigenden 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 fiir das Plangebiet eine Einzelhausbebauung festgesetzt. Diese sichert die
am Standort stadtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung. Die tberbaubaren Flachen
werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der
angestrebten Einfamilienhausbebauung 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 kdnnen. Die Uberbaubaren Flachen halten zu den 6éffentlichen und
privaten Verkehrsflachen einen Abstand von 3 Metern.

4.3. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

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

4.4. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet wird Uber die DorfstraB3e (LandesstraBe L 44) im Bestand erschlossen. Erganzend
erschlieBt eine private Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, die
Hinterliegergrundstiicke, wenn diese Flédchen als Baugrundstiicke parzelliert werden sollen.

Die LandesstraBenbaubehérde weist darauf hin, dass die Anlage der neuen Zufahrt eine bauliche
Veranderung der StraBenanlage der L 44 (Bordabsenkung, Griinstreifenbefestigung) erforderlich
macht. Daflr ist geman Nutzungsrichtlinien, Punkt 11.8.2 das Einversténdnis der StraBenbaube-
hérde einzuholen. Ungeachtet dieser Zustimmung ist fur die Zufahrt die Nutzung des StraBen-
grundstickes (Flurstiick 184/0) erforderlich. Deshalb ist eine Nutzungsvereinbarung mit dem
Fachbereich 23 des Regionalbereiches Mitte der LandesstraBenbaubehérde Sachsen-Anhalt
(LSBB RB Mitte) vor Baubeginn abzuschlieBen. Dazu sind aussagekréftige Unterlagen der Zu-
fahrt bei der LandesstraBenbaubehérde Regionalbereich Mitte zur Bestatigung einzureichen. Die
Unterlagen sollten einen Lageplan mit dargestellter Anbindung an die LandesstraBe L 44,
Aussagen zur Anbindung an die LandesstraBe L 44 (z.B. Absenkung des Hochbordes, Decken-
aufbau der Zufahrt) und Aussagen zur Entwésserung des Grundstlickes enthalten. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass kein Wasser auf die LandesstraB3e L 44 gelangen soll.
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4.5. Private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Obstwiese

Traditionell werden die Ortslagen der Bérde durch Garten mit Obstbdumen begrenzt, die die Orte
zur Landschaft eingrinen. Diese Tradition soll im Plangebiet aufgenommen werden. Die sld-
lichen Ortsrandbereiche gegeniiber der offenen Landschaft wurden als private Griinflachen mit
der Zweckbestimmung Obstwiese festgesetzt.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert die Herstellung der privaten ErschlieBungs-
anlage fir die Hinterliegergrundstiicke. Offentliche ErschlieBungsanlagen sind nicht vorgesehen.
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 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.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.3. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die vorhandene Verkehrsflache der DorfstraBe (LandesstraBBe L 44) und der er-
ganzenden privaten Zuwegung kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wasserverband Haldensleben, der die
Heidewasser GmbH mit der Versorgung beauftragt hat. Die Trinkwasserversorgung fir das
Planungsgebiet kann geman der Stellungnahme des Versorgungstragers sichergestellt werden.
Die Heidewasser weist darauf hin, dass die ErschlieBung eine &uBBere und innere ErschlieBung
vorsieht. Die ErschlieBung ist durch einen ErschlieBungstrager vorzubereiten, durchzufiihren und
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zu finanzieren. Der ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrédger und der Heide-
wasser GmbH ist die Voraussetzung fiir die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die
Grundlage fir die spatere Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitung durch die
Heidewasser GmbH. Die zu projektierende L&sung der Rohrnetzgestaltung ist hinsichtlich der
Anbindepunkte, der Leitungsfihrung, des Materialeinsatzes, der Hydrantenanordnung, der
Leitungstberdeckung usw. vorab mit der Heidewasser GmbH abzustimmen. Ein koordinierter
Trassenplan und ein Regelprofil der Leitungsverlegung sind zur Bestatigung vorzulegen. Sie sind
Bestandteil des ErschlieBungsvertrages. AuBerdem ist dem Unternehmen die Mdglichkeit der
Bauablaufkontrolle einzurdumen. Die Eigentiimer der Grundstiicke und Geb&ude haben das An-
bringen der Schieber- und Hydrantenschilder zu dulden. Der Anschluss der einzelnen Gebaude
ist separat zu beantragen.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Im angrenzenden Abschnitt der
DorfstraBBe sind Versorgungsleitungen vorhanden, an die die neuen Grundstiicke angeschlossen
werden kann. Die Abstimmungen hierzu erfolgen im Bauantragsverfahren.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Geman der Stellungnahme
der Deutschen Telekom sind die vorhandenen Telekommunikationsanlagen sicherlich nicht aus-
reichend. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so friih
wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die Bauherren
sollten rechtzeitig einen Neubauhausanschluss beauftragen.

Die MDDSL bietet in Ackendorf Telekommunikationsleistungen an. Die MDDSL bittet im Interesse
des weiteren Breitbandausbaus in der Gemeinde um Einbeziehung in den Planungsprozess. Es
ist sinnvoll, in der Ausbauphase eine Leitungsverlegung flr Breitbandanschluss mit einzuplanen.

Abfallbeseitigung: Tréger der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmillahnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Das Plangebiet ist an der DorfstraBe durch
die Millabfuhr gut erreichbar. Die Restabfallbehalter sind am Abfuhrtag an der Dorfstral3e bereit
zu stellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Die Ortschaft Ackendorf verfligt nicht Gber eine zentrale Abwas-
serentsorgung. Jeder Grundstliickseigentimer hat das Abwasser Uber eine private biologische
Kleinklaranlage zu entsorgen. Im Bebauungsplangebiet gibt es keinen Vorfluter, der das ge-
reinigte Abwasser aufnehmen kann. Im Baugenehmigungsverfahren ist fir jedes Grundstiick
Uber ein Bodengutachten nachzuweisen, dass das gereinigte Abwasser schadlos auf dem je-
weiligen Grundstiick dauerhaft versickert werden kann. Fiir den Betrieb der Kleinkléranlage ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig, welche mit dem Bauantrag zu beantragen ist.

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.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 fir die mittlere Gefahr
der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewéhrleistung des Grundschutzes soll lber eine
Wasserentnahme aus Hydranten und Entnahmestellen im Umkreis von 300 Meter gesichert
werden.
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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 gemafi § 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 Umweltprifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.41- 4 der Gemeinde Hohe Bdérde 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-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m2im Innenbereich und 10.000 m? fir Wohnnutzungen im AuBBenbereich
suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist der erhebliche Bedarf an Wohnbau-
flachen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéaren. 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. Hierzu gehdrt die Ausbildung des Ortsrandes durch eine Obst-
wiese.

KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet wird derzeit gartnerisch genutzt.

Fir die Avifauna bietet die Flache Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten nur fir verbreitete Arten. Auf-
grund der von Wohnnutzungen umgebenen Lage sind ausschlieBlich stérungsunempfindliche
Arten zu erwarten. Fir nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Européischen Union - FFH-
Richtlinie -geschltzte Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fir Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstatten. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der Beseitigung der Ge-
hélze zu beachten. Die Verbote des § 39 BNatSchG Baume oder Geblsche im Zeitraum vom
01.Mérz bis zum 30.September zu beseitigen, sind zu beachten.

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
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. Dies wird
in Ackendorf Gber Kleinklaranlagen gewahrleistet.
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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 der Kom-
munalservice Landkreis Borde AOR gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

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 Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen 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 gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen aus.
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Nutzungen, von denen erhebliche Stérungen
der immissionsempfindlichen Wohnnutzung ausgehen kénnen. Die LandesstraBe L 44 (Dorf-
stral3e) ist nur gering befahren und stellt keine erhebliche Beeintréachtigung dar. Zu der landwirt-
schaftlichen Betriebsstéatte dstlich des Gebietes besteht ein Abstand von ca. 50 Meter, zwischen-
liegend befindet sich ein Wohngebaude.

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 geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes wurde den Blrgern
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Es wurden keine Anregungen vorgetragen. Erhebliche
Beeintrachtigungen privater Belange sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu
erwarten.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.41- 4 Ackendorf "Alte Gartenanlage" steht die
Forderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevélkerung im Vordergrund. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher
oder privater Belange ist nicht erkennbar.
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9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt

» allgemeine Wohngebiete
» private Grinflache - Obstwiese

Hohe Boérde, September 2019

gez. Trittel (Siegel)

Trittel
Burgermeisterin

5.640 m?

4.859 m2
781 m?
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