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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.12-10
"Wohngebiet Gersdorfer StraBe / Teichweg"
Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Hermsdorf

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. I. S.674)

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

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
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
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

In der Ortschaft Hermsdorf befindet sich sidlich der Gersdorfer StraBe und westlich des Teich-
weges eine nahezu von Bebauung eingeschlossene, bisher nicht bebaute Flache am Hang zum
Gersdorfer Kessel. Sie wird westlich vom Teichweg erschlossen. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.6 "Wohngebiet Gersdorfer Kessel" wurde die Flache ausgespart, da der
Ostteil der Flachen eigentumsrechtlich nicht zur Verfigung stand und der Westteil als gehélzbe-
standener Bereich und Quellbereich eine hohe Bedeutung fir Natur und Landschaft hat. Der
Westteil wurde als geschuitzter Biotop eingestuft. Da eine Umsetzbarkeit einer Bauleitplanung im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes noch nicht absehbar war, ist der Bereich im
Flachennutzungsplan als Grlnflache dargestellt. Inzwischen besteht die Bereitschaft des Eigen-
timers den Ostteil der Flachen einer baulichen Nutzung zu zufiihren. Dieser Teil ist durch eine
ruderale Gras- und Staudenflur stickstoffreicher Standorte (liberwiegend Urtica dioica) und ver-
einzelt Badume und Buschgruppen (Walnuss, Esche, Pappel, Pflaume und Kirsche) gepréagt und
eignet sich fir eine Bebauung. Die Hangneigung ist nicht so stark wie im westlichen Teil, der
einen geschlossenen Gehdlzbestand (Uberwiegend Gemeine Esche) aufweist und als Wald
einzustufen ist.

Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebietes im Ost-
teil und die Sicherung des verbleibenden Nord- und Westteiles als Griinflachen mit Erhaltungs-
bindungen. Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt vom Teichweg, der auf der Westseite des
Weges bisher nicht bebaut ist. Um hangparallel Grundstiicke mit Hausern anordnen zu kénnen,
sind zwei hangparallele StraBBe vorgesehen, die untereinander verbunden werden sollen, um die
Errichtung gréBerer Wendeanlagen fir das dreiachsige Mullfahrzeug zu vermeiden.
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Der Bauflachenbedarf in Hermsdorf beschrankt sich wie nahezu in der gesamten Hohen Bérde
auf Einfamilienhduser. Der dem Bedarf im Flachennutzungsplan zu Grunde gelegte Einwohner-
rickgang seit dem Jahr 2012 als Basisjahr ist nicht eingetreten. Die fir das Jahr 2020 prognos-
tizierte Einwohnerzahl von 1.567 Einwohner fir Hermsdorf wird mit 1.660 Einwohnern fast um
100 Einwohner Uberschritten. Ursache hierflr ist der zunehmende Wunsch jingerer Menschen,
die in den vergangenen Jahrzehnten von den Dérfern in die Stéadte gezogen sind, zur Familien-
griindung Einfamilienhduser in der Nahe der Eltern im landlichen Bereich zu bauen, wo aus-
reichend Freiflachen fir die Entwicklung der Kinder vorhanden sind und die Eltern zur Betreuung
der Enkelkinder in rdumlicher N&dhe wohnen. Hierfar ist die Schaffung weiterer Bauplatze in den
Ortschaften der Gemeinde erforderlich. Das Plangebiet ist hierflir vorgesehen. Insgesamt kénnen
hier ca. 15-18 Grundstlicke fir Einfamilienh&user entstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohnbedirfnisse der ortsan-
sassigen Bevodlkerung und der Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevélkerung im Sinne des
§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Es handelt sich um innerértliche Flachen. Die Aufstellung ist stadtebaulich
erforderlich.

2.2, Beurteilungsrahmen, Priifung 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. Gemé&n § 13b BauGB kénnen
dariliber hinaus Bebauungspléne fiir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von weniger als
10.000 m2 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zu-
sammenhang bebaute Ortslage anschlieBen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wurde bisher nicht baulich genutzt, grenzt jedoch im Osten
an bebaute Bereiche an. Planungsziel ist die ausschlieBliche Zulédssigkeit von Wohnnutzungen
durch die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten unter Ausschluss der ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen. Es fallt somit unter die befristet geltenden Regelungen des § 13b BauGB.
Diese erfordern einen Aufstellungsbeschluss vor dem 31.12.2022 und einen Abschluss des Ver-
fahrens bis zum 31.12.2024. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.11.2019 gefasst. Der Ab-
schluss des Planverfahrens ist im Laufe des Jahres 2022 vorgesehen.

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?2 bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a BauGB
durchzuftihren. Fiir Verfahren nach § 13b BauGB gilt eine Grenze von 10.000 m2 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 bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.

zu Punkt 1)

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Baugebietsflache von 11.603 m2. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,3 betragt die beurteilungsrelevante Grundflache 3.481 m2. Diese bleibt
damit unterhalb des Grenzwertes von 10.000 m2.
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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 umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

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

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Gemaf dem Beschluss des Gemeinderates Hohe Bérde vom 05.11.2019 soll die
Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren gemafi § 13ai.V.m. § 13b BauGB durchgefiihrt
werden.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache, die vom Bebauungs-
plan Nr.6 "Wohngebiet Gersdorfer Kessel" ausgespart wurde, westlich des Teichweges.

Lage in der Ge-
meinde

MEIIT Crman e vt ]

&
et a o
AT KU

PEsey

> l

\ =]

[TK10/10/2018] © P -
LVermGeoLSA A 4 =
(www.lvermgeo. o

sachsen-anhalt.de)/

18/1-6007867/2011 \ -

N
:
| |
enoesersch

s EEY fan

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Siidgrenze des Flurstiicks 65
- im Osten von der Westgrenze des Flurstlicks 66 (Teichweg)
- im Siden von der Nordgrenze des Flurstiicks 630 (Gersdorfer Stra3e)
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- im Westen von der Ostgrenze der Flurstiicke 483/37, der Ost- und Nordgrenze des Flurstiicks
482/62, der Ost- und Nordgrenze des Flurstiicks 599, Uber das Flurstlick 171/59 senkrecht
zur Ostgrenze des Flurstiicks 665, entlang der Ost- und der Nordgrenze des Flurstiicks 59/9,
der Nordgrenze des Flurstlicks 59/13, der Ostgrenze der Flurstiicke 633, 176/59, 843, 610,
635, der Ostgrenze des Flurstlicks 179/59, der Ost- und Nordgrenze des neu zu bildenden
Flurstiicks auf der Nutzungsartengrenze zwischen dem Wohngrundstiick und dem Gehdlz-
bereich, der Ostgrenze des Flurstiicks 682

(alle Flurstiicke Flur 4, Gemarkung Hermsdorf)

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 37/17, 37/18, 37/19, 62/2, 62/3, 62/4, 62/5, 62/6, 64,
171/59 (teilweise), 284/63 und 464/63 der Flur 4, Gemarkung Hermsdorf.
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen im Stidosten, Osten und Nordosten Wohngebiete des Bebauungs-
planes Nr.12-10 "Wohngebiet Gersdorfer Kessel" an. Im Stdwesten und Westen grenzen ge-
mischte Bauflachen des Dorfkerns an. Im Norden reicht entlang des Grabens ein Griinzug in das
Gebiet.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bdrde stellt das Plangebiet als Waldflachen und
Grunlandflachen dar. Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete und Grinflachen fest.
Der Bebauungsplan wird nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus
dem wirksamen
Flachen-
nutzungsplan
der Gemeinde
Hohe Bérde

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

Der Bebauungsplan ist gemaBi § 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.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 6
AbendstraBBe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




Bebauungsplan Nr.12-10 "Wohngebiet Gersdorfer StraBe / Teichweg" Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Hermsdorf

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 werden die Grundziige des Flachen-
nutzungsplanes nicht berthrt. Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete umfassen eine Ge-
samtflache von ca. 11.603 m2. Dies ist eine im ortlichen GesamtmafBstab untergeordnete Grofie.
Das Gebiet, in dem die Entwicklung erfolgt, ist erschlossen und befindet sich innerhalb des Sied-
lungsbereiches der Ortschaft Hermsdorf. Es erganzt die Ortschaft stadtebaulich geordnet.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die oberste Landesentwicklungsbehérde hat festgestellt, dass der Bebauungsplan raumbedeut-
sam ist.

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.

Das Plangebiet ist Bestandteil der um Hermsdorf festgesetzten Vorbehaltsgebiete fir die Land-
wirtschaft. Das Gebiet wird nicht landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der Hanglage eignet es sich
nicht flr eine landwirtschaftliche Nutzung.

Die Ortschaft Hermsdorf ist als nicht zentraler Ort gemafnR dem Ziel 26 des Landesentwicklungs-
planes auf den Eigenbedarf beschrankt. Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft,
der aufgrund der von den Einwohnerprognosen abweichenden Entwicklung héher anzusetzen ist
als im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes bilanziert. Der im Jahr 2013 prog-
nostizierte Einwohnerriickgang flir das Jahr 2020 auf 1.567 Einwohner auf Grundlage der vor-
liegenden Einwohnerprognosen ist nicht eintreten. Die Einwohnerzahl von Hermsdorf hat sich
stabilisiert und ist nach einem Ruickgang zwischen 2002 und 2012 wieder auf das Niveau des
Jahres 2002 angestiegen. Derzeit weist Hermsdorf 1.660 Einwohner auf. Dies sind fast 100 Ein-
wohner mehr als prognostiziert. Fir die gegenliber der Prognose hdheren Anzahl von ca. 100
Einwohnern sind ca. 50 Bauplatze erforderlich. Zur Bereitstellung dieser Baupléatze dient neben
der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.6 das Plangebiet. Es wird auch zuk(inftig eine stabile
Entwicklung erwartet. Dies erfordert die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauflachen fir
den Eigenbedarf. Die oberste Landesentwicklungsbehdrde hat den Sachverhalt geprift, geman
der Stellungnahme steht die Planung in keinem Widerspruch zu den im Betrachtungsraum aus-
gewiesenen Zielen und Grundséatzen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung und
zur Regionalentwicklung. Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

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

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
26.029 m2, davon sind 11.603 m?2 Bauflachen. Im Bestand bildet das Plangebiet bis auf den ein-
bezogenen Rand des Teichweges eine bisher weitgehend der natirlichen Sukzession Uber-
lassene Flache. Im Westen sind Gehdlzbereiche vorhanden, die Gberwiegend durch die Gemeine
Esche gepragt werden. Aufgrund der seit vielen Jahrzehnten ungestdrten Entwicklung sind GroB3-
b&aume in einem geschlossenen Bestand vorhanden. Randlich erganzen Pappeln und Linden den
Gehdlzbereich. Im Siiden ist ein brachgefallener Garten mit Schuppen und Uberwiegend Brom-
beerbewuchs vorhanden. Der Westteil des Gebietes war noch im Jahr 2006 nahezu gehdlzfrei
bis auf eine Gehdlzhecke an der Gersdorfer StraBe. Aufgrund der Ruderalisierung haben sich
hier Einzelgehdlze entwickelt, die noch keinen geschlossenen Bestand ausbilden. Die Vegetation
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ist hier durch stickstoffliebende Arten wie Brennnessel (Urtica dioica) gepragt. Im Norden des
Gebietes befindet sich ein Teich, der durch die gefassten Quellen im Hangbereich mit dem Ge-
hélzbestand gespeist wird.

3.2 Bodenverhaltnisse

Im Plangebiet stehen oberflachennah (unter 0,5 m Schwarzerde und L6B) teilweise grundwas-
serstauende Geschiebemergel und tertidre Tone oberflaichennah an. Aufgrund der Hanglage, des
tonigen Untergrundes und gegebenenfalls auftretendem Schichtenwasser sind Bodenrutschun-
gen, insbesondere bei der Durchndssung des Untergrundes, nicht auszuschlieBen. Aufgrund der
oberflachennah vorhandenen bindigen Schichten (Geschiebemergel, Rupelton) kann es in Ab-
hangigkeit von den Witterungsverhéltnissen zur Entstehung von Staun&dsse bzw. Schichten-
wasser kommen. Es wird empfohlen, insbesondere aufgrund des Baugrundaufbaues und der
Hanglage, Baugrunduntersuchungen durchfihren zu lassen und die Lage, Stellung und Kon-
struktion der baulichen Anlage anzupassen. Gegebenenfalls ist mit héheren Aufwendungen far
Grindungsarbeiten fir Gebaude im Plangebiet zu rechnen.

Die Bbden bieten fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers weniger ginstige Voraus-
setzungen. Partiell ist niederschlagsabh&ngig mit der Bildung von Staunésse bzw. Schichtwasser
zu rechnen. Seitens des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen wird darauf hingewiesen,
dass die oberflachennah anstehenden Sedimente (Ldss, Geschiebemergel und Rupelton) nach
erster Einschatzung nicht fir die Versickerung mittels Anlagen geeignet sind. Um Vernassungs-
probleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen der Baugrunduntersuchungen, standort-
konkrete Untersuchungen der mdglichen Versickerungsfahigkeit des Untergrundes auf der
Grundlage der DWA-A138 durchzufiihren. Auf die zu erwartenden geologisch- / hydrogeologi-
schen Verhéltnisse, die damit verbundenen (teilweise unglnstigen) Versickerungsbedingungen
und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundverhaltnisse wird hingewiesen.

archaologische Belange

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie befindet sich
das Plangebiet im Bereich eines bekannten archaologischen Denkmals (Hermsdorf Fundplatz 5,
Einzelfund Mittelalter / Neuzeit). Zudem befindet sich das Vorhaben im so genannten mittel-
deutschen Altsiedelland. Aufgrund hervorragender Béden (Schwarzerdebdden auf Léss) und den
glnstigen topographischen und klimatischen Voraussetzungen (Lage am Rand der Hohen Bérde)
ist dieses Gebiet fir die Besiedlung seit der frilhen Jungsteinzeit vor ca. 7500 Jahren pradesti-
niert. Es bestehen daher begriindete Anhaltspunkte nach § 14 Abs.2 DenkmSchG LSA flr die
Entdeckung weiterer bislang unbekannter Bodendenkmale. Zahlreiche Beobachtungen in den
letzten Jahren haben gezeigt, dass aus Begehungen, Lesefunden, Luftbildbefunden etc. nicht
alle archaologischen Denkmale bekannt sind. Vielmehr kommen diese oft erst bei Tiefbau-
maBnahmen zum Vorschein. Aus archéologischer Sicht kann dem Vorhaben zugestimmt werden,
wenn gemanl § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form
einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundérerhaltung). Um Ver-
z6égerungen und Baubehinderungen im Bauablauf durch derartige Funde und Befunde auszu-
schlieBen, sollte aus facharch&ologischer Sicht der BaumaBnahme ein geeignetes Unter-
suchungsverfahren, zum Beispiel in Form eines représentativen Rasters, vorgeschaltet werden
(vergleiche OVG MD 2L154/10). Die Dokumentation muss nach aktuellen wissenschaftlichen und
technischen Methoden unter Berlcksichtigung der entsprechenden Vorgaben des Landesamtes
fur Denkmalpflege und Arch&ologie durchgefiihrt werden. Art, Dauer und Umfang der Dokumen-
tation ist rechtzeitig mit der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Arch&ologie abzustimmen und sollte méglichst zu Beginn der Planungen erfolgen. Die
Kosten der archaologischen Dokumentation sind geméan § 14 Abs.9 DenkSchG LSA vom Veran-
lasser zu tragen.
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Kampfmittel

Fuar die Flurstiicke 37/17; 37/18; 37/19; 62/2; 62/3; 62/4; 62/5; 62/6; 64; 171/59; 284/63; 464/63;
630, Flur 4, Gemarkung Hermsdorf wurde kein Kampfmittelverdacht festgestellt. Hinderungs-
griinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sein kénnten, liegen somit nicht vor. Da
ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher ganz ausgeschlossen
werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmun-
gen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhtung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-
GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Stédtebauliches Ziel der Gemeinde Hohe Bodrde ist die maBvolle Ergdnzung von Baugebieten
innerhalb des Siedlungsbereiches der Ortschaft Hermdorf bei gleichzeitiger Sicherung der natur-
raumlich hochwertigen Flachen im Westteil des Gebietes.

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

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

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

* Wohngebaude

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

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dies entspricht den Planungszielen fur das Gebiet. Da das Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b
BauGB fur diese Flachen zur Anwendung kommen soll, wurde geprift, ob reine Wohngebiete fir
den Bereich in Betracht kommen. Dies wurde verworfen, da durch die allgemeine Vorbelastung
durch Industrie und Windenergieanlagen in Hermsdorf nicht die Stérungsfreiheit gegeben ist, die
Voraussetzung fir 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. Die ausnahmsweise geman § 4 Abs.3 BauNVO zulassigen Nutzungen sind nicht mit den
durch § 13b BauGB verfolgten Zielstellungen vereinbar. Sie wurden gemai § 1 Abs.6 BauNVO
aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmalB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese Baudichte ist fiir die Flache, auf der Einfamilienhduser errichtet
werden sollen, nicht erforderlich. Fir die Einfamilienhausbebauung ist eine Grundflachenzahl von
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0,3 ausreichend. Ein Gesamtversiegelungsgrad einschlieBlich 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 Einfamilienhauser, sogenannter Stadtvillen. Dem-
entsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit 0,6 festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe auf 10 Meter begrenzt. Dies soll gewéhrleisten, dass bei einer Zwei-
geschossigkeit nicht zusatzlich noch ein voll ausgebautes Dachgeschoss entsteht. Der festge-
setzte Mindestunterschied von Traufhdhe und Firsthéhe von 1,5 m soll die Aufbringung von ge-
neigten Dachern auf die Geb&aude entsprechend der angestrebten sich in die dérfliche Umgebung
einflgenden Gestaltung sichern. Als Traufhéhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und
AuBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 m erfordert bei einer Gebaudetiefe
von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 12-15 Grad. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung,
dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses keine Wohn- und Aufenthaltsraume zulassig sind.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Uberbaubaren Flachen wurden lberwiegend offengehalten und nur gegenliber den StraBen-
verkehrsflachen auf einen Abstand von 3 Metern festgesetzt. Die Bautiefe betrdgt in der Regel
17 Meter. Dies ermoglicht eine ausreichende Nutzungsflexibilitét fir die Bauherren, die hierdurch
auch Gebaude im Bungalowstil errichten kénnen. Durch den Abstand zu den 6ffentlichen Stral3en
soll eine Vorgartengestaltung durch Griinflachen gesichert werden.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet wird vom Teichweg erschlossen. Die ErschlieBung erfolgt durch zwei parallele
StralBen mit einer StraBenraumbreite von 6,5 Meter. Die Ausbaubreite betragt 5,5 Meter. Diese
StraBBen verlaufen weitgehend hangparallel mit einem leichten Gefélle zum Teichweg. Bei einer
Einordnung von Stichwegen wére die Einordnung von Wendehdmmern am StraBBenende er-
forderlich, die fUr das dreiachsige Mullfahrzeug zu dimensionieren wéren. Diese Wendehammer
lassen sich am Hang nur unter erheblichen Aufschittungen und Abgrabungen realisieren. Daher
sieht der Bebauungsplan eine schmale mit ca. 15% Gefélle steile VerbindungsstraBe zwischen
beiden StraBen vor. Diese Verbindung ist zum Erreichen der Wohngrundsticke nicht zwingend
erforderlich. Sie stellt die Verbindung fiir die Millentsorgung und Zulieferdienste dar, um am Ende
der StraBe nicht wenden zu missen, sondern einen Ringweg befahren kénnen. Die Eckaus-
rundungen wurden fiir das dreiachsige Millfahrzeug dimensioniert.

44. Offentliche und private Griinflichen, Flichen mit Bindungen fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Der Bebauungsplan verfolgt neben der Entwicklung des Wohngebietes das Ziel die naturrdumlich
wertvollen Gehdlzbereiche im Plangebiet zu sichern. Dies erfolgt (iber eine Festsetzung als Grin-
flache mit der Bindung zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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sowie von Gewassern. Die Abgrenzung orientiert sich an den vorhandenen Grenzen der Gehdlz-
bereiche mit den wertgebenden Gehdlzen.

Die Abgrenzung zwischen privaten und éffentlichen Grinflachen beriicksichtigt die bestehenden
Eigentumsverhaltnisse.

4.5. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

In § 2 Abs.2 der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass Kies-,
Splitt- und Schottergarten oder Steinschittungen zur Gestaltung der nicht (berbaubaren und
nicht versiegelten Flachen der Garten unzuldssig sind. Kies-, Splitt- und Schottergérten oder
Steinschittungen wirken sich negativ auf die 6kologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebens-
raum fir Bienen und Insekten. Im Sommer flihren sie zu einer zuséatzlichen Uberwarmung und
wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Im Dorfbild haben sie keine Tradition. Sie werden
daher ausgeschlossen.

Dies wird erganzt durch die Festsetzung, dass nicht durchwurzelbare Materialien nur fir Garten-
teiche zuldssig sind. Die Einbringung von Folien behindert die vorgesehene Begriinung der nicht
Uberbaubaren und nicht versiegelbaren Flachen.

4.6. Flachen die mit Leitungsrechten zu belasten sind

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange hat der
Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband gefordert, den Schutzstreifen des im Teich-
weg bestehenden Schmutzwasserkanals im Abstand von 3 Meter von der Leitungsachse zu
sichern und freizuhalten. Dies erfolgt, soweit die Flache den 6ffentlichen StraBenraum Uber-
schreitet, Uber die Festsetzung einer Flache, die mit Leitungsrechten zu belasten ist.

5. Durchfithrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

« die Herstellung der festgesetzten StraRen und FuBwege
» die Herstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen im StraBenraum

Die vorstehenden MaBnahmen werden Uber einen ErschlieBungsvertrag zu Lasten eines Er-
schlieBungstragers gesichert. Der ErschlieBungstrager stellt die ErschlieBung her. Der Gemeinde
Hohe Bérde entstehen keine Kosten. Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit
nicht erkennbar.

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

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)
- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)
- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
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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 genligende VerkehrserschlieBung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabflihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung wurde unter Punkt 4.3. der Begrindung erldutert. Durch die fest-
gesetzten Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Entlang der neuen ErschlieBungsstraBe ist eine Erweiterung des Wasserversor-
gungsnetzes erforderlich. Vor dem geplanten ErschlieBungsgebiet verlauft eine Trinkwasser-
leitung DN50 PE. An diese Trinkwasserleitung sind keine weiteren Anschliisse mehr mdglich.
Zur trinkwasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes ist die Neuverlegung einer Trink-
wasserleitung in der TeichstraBe erforderlich. Die weiteren Abstimmungen mit dem Versor-
gungstrager erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Zur Sicherung der trinkwasser-
seitigen ErschlieBung ist zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ eine vertrag-
liche Vereinbarung abzuschlieBen. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach
den Pramissen des WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fir ErschlieBungsgebiete
zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur
Prifung und Bestatigung vorzulegen.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Entlang der neuen
ErschlieBungsstraBe ist die Verlegung von Elektroenergieversorgungsleitungen erforderlich.
Die Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Rahmen der ErschlieBungs-
planung.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet kann an
das Gasnetz angeschlossen werden. Entlang der neuen ErschlieBungsstraBe ist die Ver-
legung von Gasversorgungsleitungen erforderlich. Die Abstimmungen mit dem Versorgungs-
tréager erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Telekommunikationsnetze werden in Hermsdorf durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH, die MDDSL und die Deutsche Glasfaser betrieben. Entlang der neuen ErschlieBungs-
straB3e ist die Verlegung von Telekommunikationslinien erforderlich. Die Abstimmungen mit
dem Versorgungstragern erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Fir den recht-
zeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von
ErschlieBungsmaBnahmen so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kdnnen Uber das festgesetzte StraBennetz gewdhrleistet
werden.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Entlang der neuen ErschlieBungsstraB3e ist eine Erweiterung der Schmutzwasser-
entsorgung erforderlich. Die Abstimmungen mit dem Versorgungstréger erfolgen im Rahmen
der ErschlieBungsplanung. Im Teichweg befindet sich ein Schmutzwasserhauptsammler,
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dessen Schutzstreifen von 3 Metern (gemessen von der Leitungsachse) zu beriicksichtigen
ist. Die Flache wurde als mit Leitungsrechten zu belastende Flache im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Zur Sicherung der schmutzwasserseitigen ErschlieBung ist zwischen dem Er-
schlieBungstrager und dem WWAZ eine vertragliche Vereinbarung abzuschlieBen. Die
Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des WWAZ anhand eines
Anforderungskataloges fiir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung
sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Priifung und Bestatigung vorzulegen.

« Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Hermsdorf ist die Gemeinde
Hohe Boérde. Fir die Ableitung des Niederschlagswassers der Offentlichen StraB3e ist eine
Kanalisation vorzusehen. Inwieweit das Niederschlagswasser der Privatgrundstiicke zur Ver-
sickerung gebracht werden kann oder ebenfalls in die Kanalisation eingeleitet werden muss,
ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prifen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
(§ 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 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes der Gemeinde Hohe Bérde ist damit nicht
umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m2, dass geman § 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
zulassig anzusehen sind, dies bedeutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von Boden,
Natur und Landschaft nicht zu berlicksichtigen sind.

Die vorliegende Ergénzung des Bebauungsplanes beplant Flachen, die fur den Arten- und Biotop-
schutz eine allgemeine bis hohe Bedeutung haben. Der Bestand im Plangebiet ist teilweise als
Laubmischwald (berwiegend heimischer Arten und teilweise als Ruderalflur mit Dominanz-
bestand Brennnessel einzustufen. Am Sldrand sind GebUsche stickstoffreicher ruderaler Stand-
orte vorhanden. Die Nichtanwendung der Eingriffsregelung wirde im vorliegenden Fall, da kein
anderweitiger Ersatz gesichert wird, aufgrund des Umfangs des Eingriffes gegen das Gebot einer
gerechten Abwéagung der Belange von Natur und Landschaft gegenliber den Belangen an der
Umsetzung einer Wohnbebauung verstoBen. Im Ergebnis dieser Abwagung wird die Gemeinde
Hohe Bérde trotz der Durchfiihrung im Verfahren nach § 13b BauGB eine Kompensation fir Natur
und Landschaft sichern.

Far die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt (Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzuflihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen.
Diese erfolgt fiir die von einem Eingriff betroffenen Flachen und fir die Flachen, auf denen
KompensationsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei jeweils
nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem der in
der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.
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Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdn-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergédnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.

Bestand Wert/m2 geman Bezugswert Wertpunkte
Bewertungsmodell
Laubholzmischbestand Gberwiegend 17 14.065 m? 239.105

heimischer Arten (Biotoptyp XQX)
einschlieBlich Gewasser

Geblisch stickstoffreicher ruderaler 15 1.381 m? 20.715
Standorte (Biotoptyp HYB)

Ruderalflur mit Dominanzbestand 5 10.147 mz2 50.735
Brennessel (Biotoptyp UDY)

Gartenflache (Biotoptyp AKE) 6 436 m? 2.616
Summe 26.029 m2 313.171

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entsteht folgender Planwert:

Planwert Wert/m2 geman Bezugswert Wertpunkte
Bewertungsmodell
Wohngebiete, bebaubare Flache = 0 5.221 m2 0

Baugrundstiicke x GRZ + GRZ-
Uberschreitung (11.603 m? x 0,45)
Wohngebiete, nicht versiegelbare 6 6.382 m2 38.292
Flachen Ziergarten (AKC)
(11.603 m2 x 0,55)
Laubholzmischbestand berwiegend 17 12.025 m? 204.425
heimischer Arten (Biotoptyp XQX)
einschlieBlich Gewasser, Bestand
der mit Erhaltungsbindungen belegt
ist

Gebiisch stickstoffreicher ruderaler 15 748 m?2 11.220
Standorte (Biotoptyp HYB), Bestand
der mit Erhaltungsbindungen belegt

ist
StraBenverkehrsflachen 0 1.653 m? 0
Summe 26.029 m? 253.937

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 313.171 Wertpunkten vor der Planung stehen 253.937 Wertpunkte gegeniber,
die bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt verbleibt ein Eingriff von 59.234 Wertpunkten.

Aus der Planung fir den Lindenplatz sollen hierfir die durch Aufwertung geschaffenen 7.143
Wertpunkte angerechnet werden. Ein Ausgleich ist somit fir 52.091 Wertpunkte erforderlich.
Forstwirtschaftlich ist zu berlicksichtigen, dass eine Waldflache von 2.040 m?2 verloren geht.

Planungsziel ist neben der Entwicklung des Wohngebietes die Sicherung der Erhaltung der Ge-
hélzbereiche im Plangebiet. Dies dient der Vermeidung von weiteren Eingriffen in Natur und Land-
schaft und zur Sicherung naturrdumlich wertvoller Bereiche.

Da im Bereich der geplanten Bebauung in der topografischen Karte eine Quelle verzeichnet ist
und der Quellbereich dem besonderen Schutz des Bundes-Naturschutzgesetzes unterliegt, fand
am 07.08.2019 eine oértliche Uberpriifung der geschiitzten Quellbereiche durch IHU Geologie und
Analytik GmbH Stendal statt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich die Quellbereiche nur im
Westen des Plangebietes befinden, dessen Flachen zur Erhaltung festgesetzt wurden.
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externe Kompensation

Im Gersdorfer Kessel, anschlieBend an den vorhandenen Teich, wird eine gréBere Flache als
zentrale AusgleichsmaBnahme entwickelt. Die MaBnahme umfasst die Flurstiicke Gemarkung
Hermsdorf, Flur 4, Flurstiicke 18/8, 18/9, 18/10, 18/15, 18/14 und 18/12.

Luftbild der Kom-
pensationsflache,
die Flache befindet
sich westlich des
Sees zwischen See
und Wald

[DOP /10/2018] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
18/1-6007867/2011

Diese Flache wird zurzeit als Ackerflache bewirtschaftet und soll als Ausgleichsflache entwickelt
werden. Dabei sind die folgenden Vorgaben zu beachten:

Berucksichtigung des Ausgleichserfordernisses fir den Bebauungsplan Gersdorfer Kessel
von 2.040 m? Aufforstungsflache (Laubmischwald) und 2.695 m2 mesophilem Grinland
Schaffung eines Biotopverbunds zwischen den Waldflachen um den Teich und der ehe-
maligen stark verbuschten Obstplantage auf dem Hang

Schaffung von Erholungsrdumen fur die Bewohner der Hohen Bérde

Einbeziehung der Wasserflachen

Diese Vorgaben wurden mit dem als Anlage 1 der Begriindung beigefligtem Entwurf umgesetzt.
Erschlossen wird die Flache mit einem 3,0 Meter breiten Weg. Dieser wird mit einer
wassergebundenen Deckschicht befestigt. Die Breite von 3,0 Meter fiir den Weg ist erforderlich,
um eine Pflege und ErschlieBung der Flachen zu gewahrleisten. Damit kénnen die Teilflachen
auch von Pflegefahrzeugen angefahren werden. Am Ufer wird eine Platzflache vorgesehen. Hier
kann eine Pergola bzw. eine Schutzhitte aufgestellt werden. Der Weg wird als Rundweg geplant
und an den vorhandenen Feldweg angebunden. Dazu muss Uber den Zulauf zum Teich eine
Brlcke errichtet werden. Zur Finanzierung dieser Briicke sollte die Beantragung einer Férderung
(Dorferneuerung) erfolgen.

Der Biotopverbund wurde durch das Anlegen einer 2.040 m2 groBen Waldflache hergestellt. Diese
verbindet die vorhandenen Waldflachen. Auf den angrenzenden Flachen wird eine Wiesenflache
mit lockeren Baum- und Strauchgruppen angelegt. Damit entsteht eine wertvolle halboffene
Landschaft. Mit der Planung werden die vorhandenen Strukturen ergdnzt und aufgewertet. Es
wird eine Ackerflaiche auf der Talsohle zur Verbesserung der Erholungsmdglichkeiten
aufgewertet. Mit dem Vorhaben werden neue Lebensrdume fir Tier- und Pflanzenarten
geschaffen. Von der Gesamtflaiche werden 2.040 m? Waldflache und 2695 m2 mesophiles
Grinland als Ausgleich fiir den Bebauungsplan Gersdorfer Kessel / Teichweg bendtigt. Die
verbleibenden Flachen kénnen fur weitere Eingriffe im Gemeindegebiet verrechnet werden.

Auf der Ersatzflache wird folgende Aufwertung dem Eingriff durch das Plangebiet zugeordnet:

Laubholzmischbestand heimischer Arten (Biotoptyp XQV; 16 Wertpunkte)
Aufwertung von Ackerflachen 5 Wertpunkte auf 16 Wertpunkte
vorgesehene Flache 2.040 m2 x 11 Wertpunkte/m? = 22.440 Wertpunkte
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mesophiles Griinland 16 Wertpunkte
Aufwertung von Ackerflachen 5 Wertpunkte auf 16 Wertpunkte
notwendige Flache 2.695 m2 x 11 Wertpunkte/m?2 = 29.651 Wertpunkte

zur Kompensation erforderliche Flache gesamt (einschlieBlich Wald) 4.736 m?

Die MaBnahme wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem be-
gunstigten Grundeigentiimer / ErschlieBungstrager im Plangebiet auf Flachen der Gemeinde ge-
sichert.

Belange des Artenschutzes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches von
Hermsdorf und ist umfangreichen Stéreinflissen ausgesetzt. Flr die Avifauna bietet die Flache
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten nur fir verbreitete Arten. Diese finden ausreichend Mdéglich-
keiten flr Ersatzhabitate im rdumlichen Zusammenhang. Fir nach Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG der Européischen Union - FFH-Richtlinie -geschitzte Arten bietet das Plangebiet
keinen geeigneten Raum fiir Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten. Auf Anregung der unteren Natur-
schutzbehérde wurde das Plangebiet auf Eignung fir die Zauneidechse untersucht. Die &rtliche
Uberprifung der geplanten Bauflachen im Osten des Geltungsbereiches auf das Vorkommen der
Zauneidechse fand am 03.06.2022 (25°C, sonniges Wetter) statt. Hierzu wurde die Flache abge-
gangen. Aufgrund der Flachendeckung der ruderalen Gras- und Staudenfluren mit Gberwiegend
Brennessel wurden keine geeigneten Lebensbedingungen fir die Zauneidechse in den vom
Eingriff betroffenen Bereichen festgestellt. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der
Beseitigung der Gehdlze zu beachten. Die Verbote des § 39 BNatSchG B&dume oder Geblsche
im Zeitraum vom 01.Mé&rz bis zum 30.September zu beseitigen, sind zu beachten.

Belange des Gewésserschutzes

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes verlauft der "Brahmberggraben" als Gewasser 11.0rd-
nung. Zur Sicherung einer ordnungsgemafien Gewasserunterhaltung gelten fir den angrenzen-
den Gewasserrandstreifen die Bestimmungen und Verbote geman § 38 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) i.V.m. § 50 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA). Der Gewésserrand-
streifen betragt im AuBenbereich 5 Meter ab Bdschungsoberkante (§ 50 Abs.1 WG LSA). Inner-
halb bebauter Ortsteile ist die "Verordnung Uber die Unterhaltung der Gewésser zweiter Ordnung"
(Unterhaltungsordnung) im Landkreis Bérde vom 19.05.2011 zu beachten. Eingriffe, welche die
Pflege und Entwicklung des Gewassers und / oder deren Abfluss erschweren, sollten vermieden
werden.

Die vorhandenen Quellbereiche und das Gewasser befinden sich auf den Flachen, die zur Er-
haltung festgesetzt wurden. Sie werden nicht beeintrachtigt. Betroffen sind die Belange des
Grundwassers. Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung keine "Vorrang- oder Vorsorgegebiete fur Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der
Grundwasseriberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der
Eigenart der den Grundwasserleiter Giberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Auf-
grund der Festsetzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefédhrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

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

Belange der Abfallbeseitiqung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle 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.
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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 vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht
Zu erwarten.

Belange der Larmbeka&mpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet ist nicht erkennbar erheblichen Stéreinwirkungen ausgesetzt.

7. Auswirkungen der Aufstellung 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.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die privaten Belange der an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiickseigentimer berihrt. Der bisher freie Blick auf das Grundstick wird
sich durch die Bebauung &ndern. Ein Offenlandbereich wird zu einem Baugebiet. Die Belange
der Besonnung und Belichtung der Grundstiicke sind nicht erheblich betroffen, da sich zwischen
Plangebiet und benachbarter Bebauung noch der Teichweg befindet. Die Zuldssigkeiten hinsicht-
lich Art und MaB der baulichen Nutzung orientieren sich an der umgebenden Bebauung.
Erhebliche unter den gegebenen Umstanden nicht hinnehmbare Verschlechterungen der Wohn-
lage sind nicht gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Hermsdorf Nr.12-10 "Wohngebiet Gersdorfer StraBe /
Teichweg" stehen die Belange der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland fiir Ein-
familienhauser im Vordergrund. Weiterhin werden wertvolle Bereiche fir Natur und Landschaft
durch die Festsetzung von Grinflachen mit einer Erhaltungsbindung gesichert. Insgesamt ver-
ursacht die Aufstellung des Bebauungsplanes einen Eingriff in Natur und Landschaft durch die
Inanspruchnahme unversiegelter Flachen fir eine Bebauung. Zur Deckung des Wohnbedarfes
hat der Gesetzgeber diese Beeintrachtigung zugelassen. Sie wird extern kompensiert. Die
Gemeinde Hohe Borde nutzt diese gesetzliche Mdéglichkeit zur Férderung des Wohnungsbaus,
der auch fur junge Familien noch finanzierbar bleiben soll.

Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, ist nicht erkennbar.
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9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 26.029 m?
» allgemeine Wohngebiete 11.603 m2
» StraBenverkehrsflachen &ffentlich 1.653 m?
» Grlnflachen mit Bindungen fir die Erhaltung 11.957 m?
*  Wasserflachen 816 m?

Gemeinde Hohe Boérde, Oktober 2022

gez. Trittel L.S.
Blrgermeisterin
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Anlage

GESTALTUNG DER AUSGLEICHSFLACHE BE| HERMSDORF -
ENTWURF

Gemelnde Hohe btide
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