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Bebauungsplan Nr.13-6 "An der Gartenanlage - Hermsdorfer Stra3e"
in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Bérde

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.13-6
"An der Gartenanlage - Hermsdorfer StraBe"
in der Ortschaft Hohenwarsleben - 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), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 28.07.2023 (BGBI. 2023 Nr.221)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 03.07.2023 (BGBI. 2023 Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 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 Gesetz vom 21.04.2023 (GVBI. LSA S.209).

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

Sudlich der Hermsdorfer StraBBe in Hohenwarsleben befindet sich zwischen der Bebauung ent-
lang des Hermsdorfer Weges und der Kleingartenanlage "Zur Erholung e.V." das Flurstlick 489/3
der Flur 1, Gemarkung Hohenwarsleben. Es wurde im Flachennutzungsplan als gemischte Bau-
flache und Bestandteil des bebauten Bereiches dargestellt. Nach Prifung des Sachverhaltes im
Rahmen einer Bauvoranfrage hat der Landkreis Borde festgestellt, dass das Flurstiick nach § 34
BauGB nicht bebaubar ist. Es gehort einem AuBenbereich im Innenbereich an, da die Klein-
gartenanlage "Zur Erholung e.V." einen AuBBenbereich bildet.

Der Grundstiickseigentimer beabsichtigt das Grundstiick mit einem Einfamilienhaus zu bebauen.
Die Gemeinde Hohe Bérde hat das Anliegen des Grundstiickseigentimers geprift und fest-
gestellt, dass eine Bebauung des Grundstiicks stadtebaulich geordnet méglich ist. Vor dem
Hintergrund der hochwertigen Bdrdebdden in Hohenwarsleben ist der Inanspruchnahme von
Siedlungsflachen der Vorzug vor einer Entwicklung auf landwirtschaftlichen Nutzflachen zu
geben. Die Flache ist Bestandteil des Siedlungsbereiches, der hierdurch nicht ausgedehnt wird.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist stadtebaulich erforderlich.

Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Hohenwarsleben. Allgemein dient er
der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden.
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Bebauungsplan Nr.13-6 "An der Gartenanlage - Hermsdorfer Stra3e"
in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Bérde

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. Dies ist gewahrleistet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache, die einem Innenbereich im
AuBenbereich angehdrt. Diese Flachen sind dem Siedlungsbereich zugehdrig. Sie sind geman
der einschlagigen Kommentierung von Krautzberger in Ernst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB
Kommentar Rn 27 zu § 13a grundsétzlich einer Uberplanung nach § 13a BauGB zuganglich. Die
Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher von § 13ai.V.m. § 13b
in § 13a BauGB geéandert. Das allgemeine Wohngebiet dient dem Wohnen, die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen wurden ausgeschlossen.

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

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

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.

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.13-6 der Gemeinde Hohe Bérde beinhaltet eine zuldssige Grundflache
baulicher Anlagen von insgesamt 478 m2. Dies bleibt damit deutlich unterhalb der Schwelle von
20.000 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. Das der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegende Vorhaben der Er-
richtung eines Wohngebaudes ist nicht umweltvertraglichkeitsprufungspflichtig.

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 fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll geman dem Beschluss des Gemeinderates
vom 27.09.2022 im Verfahren geméaB § 13a BauGB durchgefihrt werden. Auf die Anwendung
des § 13b BauGB als Rechtsgrundlage wurde verzichtet.
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Bebauungsplan Nr.13-6 "An der Gartenanlage - Hermsdorfer Stra3e"
in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Bérde

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

Das Plangebiet umfasst das Flurstlick 489/3 und die 6ffentliche Strae Hermsdorfer Stra3e Flur-
stick 117/1 (teilweise) der Flur 1, Gemarkung Hohenwarsleben. Die verbindliche Abgrenzung
des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen im Norden und Osten Wohnnutzungen und im Westen eine Klein-
gartenanlage an. Wesentliche Stéreinwirkungen auf das Gebiet sind nicht zu erwarten.

Lage in der Gemeinde

[TK10/ 10/2018] ©
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24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Der Bebauungsplan wird nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Bebauungsplan ist gemaB § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Er kann aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
wird. Der Flachennutzungsplan ist redaktionell anzupassen.

Im Verfahren ist zu prifen, ob die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
hierdurch nicht beeintréchtigt wird. Dies ist gegeben. Nérdlich grenzen an das Plangebiet allge-
meine Wohngebiete an. Die 6stlich und sudlich vorhandene Bebauung besteht fast ausschlieBlich
aus Wohngebauden. Das Gebiet befindet sich im Siedlungsbereich und rundet die Ortslage ge-
ordnet ab.
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Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan
der Gemeinde Hohe
Boérde (Ortschaft
Hohenwarsleben)
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Planvorhaben ist nicht raumbedeutsam. Es fallt aufgrund der FlachengréBe unter 2.000 m2
unter die Regelungen des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018. Die landesplanerische Stellung-
nahme ist durch die untere Landesplanungsbehdrde abzugeben.

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 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 29.09.2020 als in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung zu beachten.

Das Plangebiet gehdrt dem groBraumig festgelegten Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft an.
Da die Planung nicht in landwirtschaftlich genutzte Flachen eingreift und keine Flachen betrifft,
die landwirtschaftlich nutzbar sind, werden die Belange des Vorbehaltsgebietes nicht beein-
tréchtigt. Die Ortschaft Hohenwarsleben ist als nicht zentraler Ort geméan dem Ziel 26 des Landes-
entwicklungsplanes auf den Eigenbedarf beschrankt.

Derzeit ist die Errichtung von einem Wohngeb&ude vorgesehen. Dies bleibt im Rahmen des
Eigenbedarfes fir Hohenwarsleben.

Buro fUr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan Nr.13-6 "An der Gartenanlage - Hermsdorfer Stra3e"
in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Bérde

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1.700 m2. Davon
werden 1.194 m?2 als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Grundstlicke befinden sich in
Privateigentum. Die Hermsdorfer StraBe ist als KreisstraBe K1150 gewidmet.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen, Nutzungen

Aufgrund der allgemeinen geologischen Situation ist davon auszugehen, dass fiir eine Bebauung
geeignete Untergrundverhéltnisse vorhanden sind. Vom tieferen geologischen Untergrund aus-
gehende, durch natlirliche Subrosionsprozesse bedingte Beeintrachtigungen der Gelandeober-
flache (zum Beispiel Erdfélle) sind im zu betrachtenden Standortbereich bisher nicht bekannt.
Die Bodenoberschichten werden durch Ldss gepragt. Ldss ist im trockenen Zustand relativ stand-
fest. Loss nimmt aufgrund seiner hohen Porositat leicht Wasser auf. Mit steigender Wasserauf-
nahme kommt es zu Konsistenzverédnderungen bis hin zur Verflissigung, was zu Setzungen an
Bauwerken (Rissbildungen) fiihren kann. Falls Versickerungen geplant sind, ist zu berlck-
sichtigen, dass durch das Versickern von Oberflachen- bzw. Traufenwasser im Bereich von bau-
lichen Anlagen Schaden verursacht werden k&nnen. Untergrundversickerungen von Wasser
sollten deshalb in Gebieten mit Léssverbreitung grundséatzlich nicht in N&he baulicher Anlagen
vorgenommen werden. Bei vorgesehenen Wasserversickerungen sollte die Wasseraufnahme-
fahigkeit des Untergrundes im Rahmen von Baugrunduntersuchung tUberprift werden.

Far Bauvorhaben wird die Erarbeitung standortkonkreter Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Um Vernassungsprobleme und Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden,
wird empfohlen, vorab, gegebenenfalls im Rahmen der Baugrunduntersuchung, standortkonkrete
Untersuchungen der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-
A138 durchzuflhren.

Das Plangebiet ist nicht als Altlastenverdachtsflache erfasst. Auf die gesetzliche Meldepflicht bei
der Feststellung von Bodenbelastungen wird hingewiesen.

archdologische Belange

Aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege bestehen aufgrund der topographischen Situation
auf fruchtbaren, fir Ackerbau hervorragend geeigneten Bdden sowie analoger Gegebenheiten
vergleichbarer Siedlungsregionen Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen bei den Bauvorhaben
in der tangierten Region bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen. Zahl-
reiche Beobachtungen haben innerhalb der letzten Jahre gezeigt, dass aus Luftbildbefunden,
Lesefunden etc. nicht alle arch&ologischen Kulturdenkmale bekannt sind und nicht bekannt sein
kénnen. Vielmehr werden diese oftmals erstmals bei invasiven Eingriffen erkannt.

Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt und der Unteren Denkmal-
schutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA). Es wird darauf hingewiesen, dass
gemani § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt unerwartet freigelegte archao-
logische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Kampfmittel

Fir die Flursticke wurde durch den Landkreis Bérde kein Verdacht auf eine Kampfmittelbe-
lastung festgestellt. Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder
sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgrinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet
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in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Bérde

sein kénnen, liegen nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hin-
reichend sicher ausgeschlossen werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von
Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von
Schéaden 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 geman § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Wohnnutzungen einzuordnen. Die Fest-
setzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im Rahmen
der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen und Kleintierhaltung zulassen zu kdnnen
(zum Beispiel Praxen, Biros).

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

*  Wohngebéaude

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

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

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zuléssigen Nutzungen sind im Erweiterungsbereich nicht mit den Planungszielen der
Schaffung von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen. Diese
Nutzungen wurden gemaf § 1 Abs.6 BauNVO von 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. Dies ist aufgrund der angestrebten Einfamilienhausbebauung fiir die
Grundstiicke nicht erforderlich. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde mit 0,3 festgesetzt, wie dies
far eine Einfamilienhausbebauung ausreichend ist.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht
der im Umfeld sidlich der Hermsdorfer StraBe vorhandenen Bebauung, die den MafBstab fir die
Erweiterung bilden soll. Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewéahrleisten, wurde
zusatzlich zur Geschossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10
Meter und entspricht den Bestandsgeb&uden mit geneigten Déchern.

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
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von mindestens 15 Grad.
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4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde flr das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese sichert die am Standort stadtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung. Die tiberbau-
baren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plan-
gebiet bei der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden bedarfsgerecht umgrenzt. Der Abstand zu den Au3engrenzen
und zur StraBe wurde mit 3 Meter festgesetzt. Die Bautiefe betragt 20 Meter.

4.3. Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die Hermsdorfer StraBe ist als KreisstraBe K1150 gewidmet. Das Plangebiet befindet sich inner-
halb der Ortsdurchfahrt der KreisstraBe. Ein Anschluss an die Hermsdorfer StraBBe ist mdglich.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen.
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)
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 fiir 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.13-6 "An der Gartenanlage - Hermsdorfer Stra3e"
in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Bérde

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Hermsdorfer StraBe. Diese ist im
Bestand vorhanden und ausgebaut.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Trinkwasserversorgung
ist moglich. Der Anschluss ist beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen auf der Grundlage der glltigen
Satzung des WWAZ zu beantragen. Die Kosten der Herstellung tragt der Antragsteller.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet kann an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen werden.

Post / Telekom: Die Deutsche Telekom Technik GmbH, die MDDSL und die Deutsche Glasfaser
betreiben in Hohenwarsleben Telekommunikationsnetze. An der Nordgrenze des Plangebietes
verlauft wahrscheinlich ein Telekommunikationskabel der Deutschen Telekom Technik GmbH.
Die genaue Lage ist unbekannt. Der Antrag zur Herstellung von Anschliissen an die Telekommu-
nikationslinien sind bei der Errichtung zusétzlicher Geb&ude an die Netzbetreiber zu richten.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Entsorgung erfolgt an der Hermsdorfer
StraBe.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist Wasserversorgung ist der Wolmir-
stedter Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Auf dem Grundstiick Hermsdorfer Weg
11 wurde zugunsten des WWAZ eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit fiir einen Schmutz-
wasserhausanschluss zugunsten des Flurstlicks 489/3 eingetragen. Voraussetzung fir die Her-
stellung dieses Schmutzwasserhausanschlusses ist die Eintragung einer Grunddienstbarkeit flr
die private Grundstlcksentwéasserungsleitung vom Revisionsschacht zum Flurstiick 489/3 im
Grundbuch des Flurstiicks 578. Eine weitere Mdglichkeit besteht Gber den Abschluss einer Er-
schlieBungsvereinbarung. Der Anschluss ist beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen auf der Grund-
lage der gultigen Satzung des WWAZ zu beantragen. Die Kosten der Herstellung tragt der An-
tragsteller.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserableitung in der Ortschaft Hohen-
warsleben ist die Gemeinde Hohe Boérde. Durch den Grundstiickseigentiimer ist zunachst zu
prifen, ob eine Niederschlagswasserversickerung auf dem Grundstick mdglich ist.

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 Gewahrleistung des Grundschutzes soll ber eine Was-
serentnahme aus Hydranten und Entnahmestellen im Umkreis von 300 Meter gesichert werden.
GemaB der Risikoanalyse und dem Brandschutzbedarf der Gemeinde Hohe Bdérde ist im be-
troffenen Bereich von Hohenwarsleben die Bereitstellung des Grundschutzes an Léschwasser
gesichert.
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Bebauungsplan Nr.13-6 "An der Gartenanlage - Hermsdorfer Stra3e"
in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Bérde

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Geman § 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 durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.13-6 der Gemeinde Hohe Borde ist damit nicht
umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?2, dass 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. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB flur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert.

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 Berick-
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.

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. Fiir nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union - FFH-
Richtlinie -geschitzte Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fir Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstatten.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der Beseitigung der Gehélze zu beachten.
Die Verbote des § 39 BNatSchG Baume oder Gebische 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 Grinden 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 soll das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies wird
entweder durch den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation oder eine dezentrale
Entsorgung gewahrleistet.
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Bebauungsplan Nr.13-6 "An der Gartenanlage - Hermsdorfer Stra3e"
in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Bérde

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 Kommu-
nalservice Landkreis Bérde ASR gewahrleistet. Sonderabfélle, 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 Larmbek&mpfung

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. Das Gewerbegebiet Hohenwars-
leben befindet sich in einer Entfernung von ca. 150 Meter westlich des Plangebietes.

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

* das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes wurde den Birgern
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Stellungnahmen wurden nicht abgegeben. 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.13-6 Hohenwarsleben "An der Gartenanlage -
Hermsdorfer StraBe" steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und
der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Eine erhebliche Beein-
trachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Bérde OT Irxleben Tel.Nr. 039204/911660 Seite 12




Bebauungsplan Nr.13-6 "An der Gartenanlage - Hermsdorfer Stral3e
in der Ortschaft Hohenwarsleben - Gemeinde Hohe Bérde

9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 1.700 m?
« allgemeine Wohngebiete 1.194 m?
» offentliche Verkehrsflache 506 m?

Hohe Boérde, September 2023

gez. Trittel (Siegel)

Trittel
Burgermeisterin
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