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Landkreis Borde

Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe" in der
Ortschaft Ochtmersleben im Verfahren nach § 13a BauGB
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Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Borde

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 22-3
"Otto-Grotewohl-StraBe" in der Ortschaft Ochtmersleben
Gemeinde Hohe Bérde

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 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)

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

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe" befindet sich in stadte-
baulich integrierter Lage in Ochtmersleben zwischen der Otto-Grotewohl-StraBe im Norden und
der StraBBe An der Tranke im Siiden. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Borde bein-
haltet auf den Flurstiicken 128/3 und 724 (teilweise) die Méglichkeit einer innerdrtlichen Verdich-
tung. Dieses Planungsziel bedarf zur Umsetzung eines Bebauungsplanes. Die Zufahrt zu den
derzeit nur unzureichend erschlossenen Grundstiicken bzw. Grundstlcksteilen innerhalb des
Quartiers soll Gber die Flursticke 724 und 125/27 von der Otto-Grotewohl-StraBe aus erfolgen.
Hierflr ist die Einbeziehung des Flurstiicks 724 und des Flurstiicks 125/27 bis zur Otto-Grote-
wohl-StraBBe erforderlich. Das Flurstiick 724 ist mit einem denkmalgeschiitzten Fachwerkhaus
bebaut, dass entsprechend der denkmalrechtlichen Bestimmungen zu erhalten ist.

Die fur eine zusatzliche Bebauung mit zwei Einfamilienhdusern vorgesehenen Flachen werden
derzeit als Garten genutzt. Sie befinden sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Ortschaft
Ochtmersleben und eignen sich flr eine innerdrtliche Verdichtung. Zwischen der Bebauung ent-
lang der Otto-Grotewohl-StraBe und der StraBe An der Tranke sind groB3flachige Gartenbereiche
vorhanden. Der Bebauungszusammenhang ist in der Grundstiickstiefe, in der die geplanten Ge-
béaude errichtet werden sollen, unterbrochen. Die Flachen stellen einen sogenannten AuBBen-
bereich im Innenbereich dar. Die bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit fir die Errichtung der Ge-
b&aude ist auf Grundlage des § 34 BauGB nicht gegeben. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes
ist zur Umsetzung der geplanten Errichtung von zwei Einfamilienhdusern erforderlich.

Der Bedarf an Baugrundstliicken in Ochtmersleben wurde im Rahmen der Bearbeitung des
Flachennutzungsplanes ermittelt. Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Ocht-
mersleben. Die Fldche wurde bei der Bilanzierung der innerdrtlichen Bauflachenreserven beriick-
sichtigt. Allgemein dient die Planung der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und
der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der
Plan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Borde

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a 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 im Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Ochtmersleben. Die ge-
plante Nutzung ist eine Nachverdichtung im Innenbereich. Sie entspricht somit den Zielen der
Foérderung der Innenentwicklung der Gemeinden.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufdhren.

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

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

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zulédssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
1.742 m?2 und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in Mischgebieten nicht zu-
lassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der tiberwiegen-
den Errichtung von Wohngebauden 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.

Die Voraussetzungen flr eine Durchflhrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bérde wurde die Aufstellung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemani § 13a BauGB festgelegt.

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

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Otto-Grotewohl-StraBe

« im Nordosten durch die Westgrenze des Flurstiicks 626 (Otto-Grotewohl-StraBe 22) und die
West- und Sitidgrenze des Flurstiicks 627 (Otto-Grotewohl-Stra3e 22a)

« im Osten durch die Westgrenze des Flurstlicks 775

e im Siden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 133 und deren gerade Fortsetzung nach
Westen bis zur Westgrenze des Flurstiicks 724

e im Westen durch die Ostgrenze des Flurstlicks 125/24 (Otto-Grotewohl-Stral3e 25)

(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 3, Gemarkung Ochtmersleben)

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
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Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Bérde
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an.

Im Osten und Westen grenzen Wohngebdude und Hofanlagen mit Wohn- und Gewerbenutzung
an das Plangebiet an. Die Pragung der ndheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet.
Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Boérde stellt das Plangebiet tber-
wiegend als gemischte Bauflache dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet wird aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem Flachen- i -

nutzungsplan der Gemeinde Hohe -7 /"

Borde (Ortschaft Ochtmersleben) e
Ortschaft |

'Ochtmerslgben :

N
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Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Borde

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
Der Bebauungsplan ist geman der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehdrde
nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan firr die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert.

Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Ochtmersleben. Die Verdichtung innerért-
licher Siedlungsflachen entspricht dem landesplanerischen Ziel des Bodenschutzes im AuB3en-
bereich.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 4.356 m2. Die
Grundstlicke befinden sich in Privatbesitz und im Besitz der Gemeinde Hohe Borde.

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 natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Geschiebemergel an. Die natiirlichen Bodenverhéltnisse sind jedoch
durch anthropogene Einflisse stark verandert.

Die Umgebung des Plangebietes ist bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Boden eine fir die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fir Bauvorhaben
wird zur genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen. Um Vernas-
sungsprobleme und Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, wird
empfohlen, vorab (z.B. im Rahmen der Baugrunduntersuchung) standortkonkrete Untersuchun-
gen der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 durch-
zufiihren.

archaologische Belange

Das Vorhaben befindet sich in der N&he eines bekannten archaologischen Denkmals (Fund-
platz 4, Einzelfund undatiert). Es ist mdglich, dass im Zuge des Vorhabens in archaologische
Funde und Befunde eingegriffen wird. Daher muss eine Baubeobachtung durch das Landesamt
fur Denkmalpflege und Archdologie oder einen Beauftragten stattfinden. Der Beginn von Erd-
arbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie Halle sowie
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA).
Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter arch&ologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Nach § 9 Abs.3
DenkSchG LSA sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die
weitere Vorgehensweise entschieden.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Borde

Kampfmittel

Fir die Flurstiicke (Gemarkung Ochtmersleben, Flur 3, Flurstliicke 125/27, 128/3 und 724) wurde
durch den Landkreis Bérde kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt. Somit ist bei MaBnahmen
an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen nicht
mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Einzel- oder Zufallsfunde kénnen nie ausge-
schlossen werden. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie auszuschlieBen
ist, wird auf die Méglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Ge-
fahrenabwehrverordnung zur Verhutung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

3.3. Nutzungen, Denkmalschutz, Entwésserung

Nutzungen

Im Norden des Plangebietes befindet sich das zweigeschossige Gebaude Otto-Grotewohl-Stral3e
24, dass als Kulturdenkmal zu enthalten ist. Das aus Vorderhaus und Seitenflligel bestehende
Gebaude ist zweigeschossig. Sudlich des Gebaudes befindet sich das gro3e Scheunengebaude,
oOstlich davon eine Garage. Die Gebaude des Grundstiickes werden teilweise bewohnt und
stehen teilweise leer. Der Siidteil des Grundstlicks und das Flurstiick 128/3 werden als Garten
bewirtschaftet.

Denkmalschutz

Im Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich das Gebaude Otto- Grotewohl- StraBe 24, das
als Baudenkmal im Sinne des § 2 Abs.2 Nr.1 im Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt
eingetragen ist. Die Denkmalbegriindung lautet: Bauernhaus zweigeschossiger, traufstandiger
Fachwerkbau von fiinf Achsen Breite mit massiv vorgeblendetem ErdgeschoB, giebelseitig reich
geschmiickt durch ornamentale und gegenstandlich gemusterte Ausfachung, in straBenbild-
pragender Ecklage, erbaut um 1800.

MaBnahmen am Baudenkmal und in der Umgebung des Baudenkmals unterliegen nach § 14
Abs.1 DenkmSchG LSA dem denkmalrechtlichen Prifungs- und Genehmigungsvorbehalt. Mit
dem Umgebungsschutz kénnen sich fir Vorhaben im 6éffentlichen StraBenraum vor und neben
dem Denkmal als auch fur solche auf privaten Grundstiicken neben und hinter diesem, etwa far
die vorgesehene Zuwegung fur die Baugrundstiicke, gestalterische Anforderungen ergeben, um
Beeintrachtigungen fir das Denkmal auszuschlieBBen. Eine friihzeitige Abstimmung mit den Denk-
malbehdérden im Vorfeld einer Antragstellung wird dringend empfohlen.

Wasser

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

Geholze

Im Plangebiet sind mehrere Obstbdume vorhanden. Die Badume kdnnen bei einer Bebauung
voraussichtlich nur teilweise erhalten werden.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 7




Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Borde

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

41.1. Mischgebiete

Als Art der baulichen Nutzung wurde Mischgebiet festgesetzt, wie sich dies aus der Pragung der
néheren Umgebung und aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes ergibt. Das Plangebiet
selbst weist keinen eigenen Gebietscharakter auf, sondern integriert sich in die umgebende ge-
mischte Bebauung. Im Plangebiet selbst wird voraussichtlich die Wohnnutzung Gberwiegen. Die
in Mischgebieten allgemein zuldssigen Nutzungen sollen jedoch nicht ausgeschlossen werden.
In Mischgebieten sind geméan § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

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

Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO wéren in den Teilen, die Gberwiegend
gewerblich genutzt werden, allgemein und in den durch Wohnnutzung gepragten Bereichen aus-
nahmsweise zulassig. Sie wurden durch textliche Festsetzung ausgeschlossen, da das Plan-
gebiet Uberwiegend dem Wohnen dient und diese Nutzung hiermit nicht vereinbar ist.

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 und der Firsthdhe festgesetzt.

Fiar Mischgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmaf der Grundflachenzahl von
0,6 vor. Dies ist fur die geplanten Bebauung nicht erforderlich. Die Grundflachenzahl wurde mit
0,4 festgesetzt.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der im Plangebiet und dessen Umgebung vorhandenen Pragung und ermdglicht eine Bebauung
mit Gebauden in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Dementsprechend wurde
die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt. Nichtvoll-
geschosse sind geman § 20 Abs.3 BauNVO nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.
Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe im Nordteil auf 13 Meter begrenzt. Dies entspricht der Firsthéhe des
Scheunengeb&udes. Fur die neu geplante Bebauung sidlich des Scheunengeb&udes ist diese
Hoéhe nicht erforderlich. Zweigeschossige Einfamilienhduser weisen eine Firsthéhe in der Regel
von 8 bis 9 Meter auf. Die Firsthbhe wurde fir diesen Bereich auf 10 Meter begrenzt.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wurde flr den Nordteil des Plangebietes nicht festgesetzt. Entlang der Otto-Grote-
wohl-StraBe ist keine einheitliche Bauweise vorhanden. Die historische Bauflucht, an der auch
das Kulturdenkmal steht, soll beibehalten werden. Dies wurde durch Baulinien entlang der
StraBenkante und an der Westgrenze des Gebietes gesichert. Die Scheunengebdude sind in
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Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Borde

geschlossener Bauweise errichtet. Im riickwartigen Bereich ist eine offene Bauweise festgesetzt.
Die Uiberbaubaren Flachen halten einen Abstand von 3 Metern zur Grundstiicksgrenze ein. Dies
gilt gegentiber den Nachbargrenzen, gegeniber der Zuwegung ist ein Abstand von mindestens
1 Meter erforderlich. Nebenanlagen, Garagen und Gebaude ohne Aufenthaltsrdume, die in den
Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen geman § 6 Abs.9 BauO LSA zulassig sind,
sind von dieser Einschrédnkung nicht betroffen. Sie sind gemaB § 23 Abs.5 BauNVO auch
auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

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

Das Plangebiet wird iber die Otto-Grotewohl-StraBe an das StraBenhauptnetz angeschlossen.
Fir eine Parzellierung des Siidteils des Plangebietes zur Errichtung von zwei Einfamilienhdusern
ist eine Zufahrt erforderlich, die den Bestimmungen des § 5 BauO LSA flir Feuerwehrzufahrten
genigt, da die Entfernung der Gebaude zur 6ffentlich gewidmeten Otto-Grotewohl-StraBe mehr
als 50 Meter betragt. Hierflr wurde eine Flache festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu Gunsten der Hinterlieger auf den Flurstiicken 128/3 und 724 zu belasten ist. Die Breite
betragt 4 Meter, im Kurvenbereich 5 Meter einschlieB3lich einer Aufweitung als Aufstellflache fiir
die Feuerwehr vor der Kurve. Den Anforderungen der Feuersicherheit wird hierdurch Rechnung
getragen. Die Zufahrt zu den Baugrundsticken wird privatrechtlich gesichert.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanes erfordert keine &ffentlichen MaBnahmen. Das Erfor-
dernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

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

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie

die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 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 Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Borde

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen der Otto-
Grotewohl-StraBe und der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten Flachen gesichert.
Bei der Parzellierung der Grundstiicke ist die Zuwegung zu beriicksichtigen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). In der Otto-Grotewohl-StraBe verlauft eine Trinkwasserleitung DN 150
PE-HD. Ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Trinkwasserversorgung ist méglich. Die
Anschlussvarianten sind im Zuge des Antragsverfahrens mit dem WWAZ abzustimmen.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. In der Otto-Grotewohl-StraB3e sind Ver-
sorgungsleitungen vorhanden, an die die neuen Gebaude angeschlossen werden sollen. Die Ab-
stimmungen hierzu erfolgen im Bauantragsverfahren.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Die vorhandenen Tele-
kommunikationslinien in der Otto-Grotewohl-StraBe sind ausreichend zur ErschlieBung der ge-
planten Bebauung. Die notwendigen Netzinvestitionen in den &ffentlichen Verkehrswegen gehen
zu Lasten der Telekom. Die Bauherren sollten rechtzeitig einen Neubauhausanschluss beauf-
tragen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Das Plangebiet ist an der Otto-Grotewohl-
StraBe durch die Mullabfuhr gut erreichbar. Der Privatweg weist keine fiir die Mdllabfuhr aus-
reichende Wendeanlage auf. Die Restabfallbehalter sind am Abfuhrtag an der Otto-Grotewohl-
StraBe bereit zu stellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). In der Otto-Grotewohl-Stral3e verlauft ein Schmutzwasserkanal
DN 200 Stz. Das Plangebiet kann an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen
werden. Die Anschlussvarianten sind im Zuge des Antragsverfahrens mit dem WWAZ abzu-
stimmen. Sollte es zu einer &ffentlichen ErschlieBung mit Trinkwasser und Schmutzwasser inner-
halb der PrivatstraBe kommen, sind ein ErschlieBungsvertrag und die Sicherung der Leitungs-
rechte zugunsten des WWAZ erforderlich. Die Kosten der ErschlieBung tragt der Antragsteller.

Oberflachenentwasserung: 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

Flr den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 méh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes ist Uber das
Trinkwasserversorgungsnetz gesichert.
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Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Borde

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen 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.22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe" in der Ort-
schaft Ochtmersleben der Gemeinde Hohe Bérde ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

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 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuBenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausflihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstiickes im Siedlungsbereich der Ortschaft Ochtmers-
leben erfolgt eine mafBvolle Verdichtung des Innenbereiches, wodurch andere Flachen auBBerhalb
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.

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 ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet und dessen naherer Umgebung nicht vorhan-
den.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden.
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Bebauungsplan Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe"
in der Ortschaft Ochtmersleben - Gemeinde Hohe Borde

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

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

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Mischgebiet sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintradchtigungen 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. Das Plangebiet ist nicht erkennbar wesentlichen LA&rmimmissionen ausgesetzt.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22-3 "Otto-Grotewohl-StraBe" in der Ortschaft
Ochtmersleben steht die Férderung der Belange der Wohnbedrfnisse der Bevélkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch die
innerértliche Verdichtung zusétzliche Bauflachen entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung
sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 4.356 m2
e Mischgebiete 4.356 m?
darin enthalten Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs- 413 m?

rechten zu belasten sind

Gemeinde Hohe Borde, Februar 2019

gez. Trittel (Siegel)

Trittel
Birgermeisterin
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