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Bebauungsplan Nr.28-5 "DorfstraBe 21" in der Ortschaft Gro3 Santersleben
Gemeinde Hohe Bérde

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.28-5 "Dorf-
straBe 21" in der Ortschaft GroB Santersleben - Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.221)

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

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 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 fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Die Bebauung sudlich der DorfstraBe in Gro3 Santersleben endet derzeit im Westen mit dem
Grundstiick DorfstraBe 21, das mit einem Wohnhaus und Nebengelass aus einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle bebaut ist. Daran schlieBen sich im Westen und Siden grund-
stlicksangehorige Freiflachen an, die bisher als Garten genutzt wurden. Sie gehéren dem
Siedlungsbereich der Ortschaft Gro3 Santersleben an. Da die Gartenflachen nicht in dem vor-
handenen Umfang benétigt werden, beabsichtigt der Bauherr die Errichtung weiterer Wohn-
gebdude auf dem Grundstiick. Der Bauherr, ein ortsansassiger Handwerksbetrieb, beabsichtigt
Wohnraum zur Vermietung bevorzugt fur die Beschaftigten seines Unternehmens zu schaffen.
Vor dem Hintergrund des erheblichen Mangels an Arbeitskraften im Handwerk ist die Bereit-
stellung von Wohnraum fiir Beschéaftigte ein wesentlicher Anreiz zur Wahl des Arbeitsplatzes.
Nach Prifung des Sachverhaltes im Rahmen einer Bauvoranfrage hat der Landkreis Bérde fest-
gestellt, dass die westlichen Grundsticksteile nach § 34 BauGB nicht bebaubar sind. Der
bauliche Zusammenhang endet mit dem letzten Wohngebaude. Die Gemeinde Hohe Bérde hat
das Anliegen der Grundstlickseigentimer geprift und festgestellt, dass eine Bebauung des
Grundstiicks stadtebaulich geordnet mdglich ist. Vor dem Hintergrund der hochwertigen
Bordebdden in GroB3 Santersleben ist der Inanspruchnahme von Gartenflachen der Vorzug vor
einer Entwicklung auf landwirtschaftlichen Nutzflachen im AuBBenbereich 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 Gro3 Santersleben. 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.28-5 "DorfstraBe 21" in der Ortschaft Gro3 Santersleben
Gemeinde Hohe Bérde

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen oder der Nachverdichtung
oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, kénnen im Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden. Die im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses verfolgte zuséatzliche Rechts-
grundlage des § 13b BauGB fir an den Innenbereich angrenzende Entwicklungen in den AuBBen-
bereich wurde durch das Bundesverwaltungsgericht mit Urteil vom 18.07.2023 verworfen. Das
Bundesverwaltungsgericht hat geurteilt, dass eine Entwicklung in AuBenbereiche auBBerhalb des
Siedlungsbereiches ohne Umweltprufung unzulassig ist.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft GroB3 Santersleben. Es
wurde bisher als Garten eines Wohngrundstlickes genutzt. Es ist eingefriedet. Der Bebauungs-
plan ermdglicht eine Bebauung von Flachen, die sich im Siedlungsbereich befinden, aufgrund der
derzeitigen Pragung aber nicht bebaubar sind. Diese sind gemafi der einschlagigen Kommen-
tierung von Krautzberger in Ernst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB Kommentar Rn 27 zu § 13a grund-
satzlich einer Uberplanung nach § 13a BauGB zuganglich. Die Rechtsgrundlage flr die Auf-
stellung des Bebauungsplanes wurde daher in § 13a BauGB geéandert.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht liberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m?2 bis 70.000 m? ist eine Vorprifung 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 Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

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

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan Nr.28-5 der Gemeinde Hohe Bérde beinhaltet eine zuldssige Grundflache
baulicher Anlagen von insgesamt 908 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. 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 fur eine Durchflihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll gemaR dem Beschluss des Gemeinderates
vom 27.09.2022 im Verfahren geman § 13a BauGB durchgefiihrt werden.
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Bebauungsplan Nr.28-5 "DorfstraBe 21" in der Ortschaft Gro3 Santersleben
Gemeinde Hohe Bérde

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

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 73/1 (teilweise), 667 (teilweise), 675 (teilweise), 69 (teil-
weise) und 892 (teilweise) der Flur 3, Gemarkung Grof3 Santersleben. Die verbindliche Ab-
grenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Flurstlick 69 ist Bestandteil des Flurbereinigungsverfahrens Schackensleben — Olbe Ver-
fahrensnummer 611-26BK 0015. Die derzeit durch einen o&ffentlich bestellten Vermessungs-
ingenieur durchgefuhrte Grenzermittlung fihrt zu einer Zerlegung des Flurstiicks 69 und einer
Zuordnung der in das Plangebiet einbezogenen Teilflache von 8 m2 zum Wohngrundstick. Die
Grenzziehung entspricht dem Zerlegungsentwurf des offentlich bestellten Vermessungs-
ingenieurs. Durch den Vermessungsingenieur wird auch die Zerlegung des Flurstiicks 675
zwischen Wohnbauflache und StraBenverkehrsflache und die Zerlegung der Flurstiicke 73/1, 667
und 892 vorgenommen, die den Abgrenzungen in der Planzeichnung entspricht.

An das Plangebiet grenzen nérdlich und 6stlich Wohnnutzungen an. Stéreinwirkungen auf das
Gebiet gehen in begrenztem Umfang von der Bundesautobahn A2 aus, von der das Gebiet ca.
520 Meter entfernt liegt. (Erlauterungen siehe Punkt 6.2.5. der Begriindung)

Lage in der Ortschaft
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24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet liberwiegend als ge-
mischte Bauflache und zu einem geringen Teil als Grinflache dar. Der Bebauungsplan setzt all-
gemeine Wohngebiete fest. Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

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 beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Durch die aus der vorhandenen Bebauung
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Bebauungsplan Nr.28-5 "DorfstraBe 21" in der Ortschaft Gro3 Santersleben
Gemeinde Hohe Bérde

heraus erfolgte moderate Erweiterung der Bauflachen werden die Grundzige des Flachen-
nutzungsplanes nicht beriihrt. Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete weichen von den im
Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen um ca. 350 m2 ab. Dies ist eine im gemeindlichen
GesamtmaBstab untergeordnete GréBe. Das Gebiet befindet sich im Siedlungsbereich.

\

|

Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan
der Gemeinde Hohe
Borde (Ortschaft Grol3 |3

Santersleben)
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\\ Ortschaft Gro :
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist der Bebauungsplan
nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP) vom 28.06.2006 doku-
mentiert. Weiterhin ist der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 29.09.2020 ein-
schlieBlich des zentrale Orte Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Auf-
stellung 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 Gro3 Santersleben ist als nicht zentraler Ort gemaB dem Ziel 26 des
Landesentwicklungsplanes auf den Eigenbedarf beschrankt.

Derzeit ist die Errichtung von zwei Wohngeb&uden lberwiegend fiir in einem ortsanséssigen Be-
trieb Beschaftigte vorgesehen. Dies bleibt im Rahmen des Eigenbedarfes fir Gro3 Santersleben.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan Nr.28-5 "DorfstraBe 21" in der Ortschaft Gro3 Santersleben
Gemeinde Hohe Bérde

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 2.514 m2. Davon
werden 2.270 m? als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Grundstlicke befinden sich in
Privateigentum. Die DorfstraBe ist als 6ffentliche StraBBe gewidmet.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen, Nutzungen

Aufgrund der allgemeinen geologischen Situation ist davon auszugehen, dass fiir eine Bebauung
geeignete Untergrundverhaltnisse vorhanden sind.

Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der Gelande-
oberflache sind im Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand des Landesamtes fir Geologie
und Bergwesen nicht bekannt. GemaR der digitalen geologischen Karte sowie nahegelegenen
Bohrungen kdnnen im Bereich des Vorhabens Auelehme und Léss oberflachennah auftreten.
Der 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) fihren kann. Am geplanten Standort ist mit flurnahem Grundwasser
zu rechnen (ca. ab 1 Meter unter der Geldndeoberkante). In Zeiten von erheblichen bzw. langan-
dauernden Niederschldgen kann es bei einer gezielten Versickerung des Regenwassers zum
Rickstau und zu langeren Sattigungsphasen im Sickerbereich kommen. Inwieweit dadurch Ver-
nassungen im Griindungsbereich verursacht werden kénnen, ist durch entsprechende standort-
konkrete Untersuchungen zu kléren.

Fir den Bau mdglicher Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) wird auf die Einhaltung
des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen.

Far das Errichten von Neubauten wird empfohlen, eine standortkonkrete und auf die Bauaufgabe
ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durchzufihren.

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

archdologische Belange

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

Kampfmittel

Fir die Flurstiicke des Plangebietes 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 ausgeschlossen
werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Be-
stimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.
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Bebauungsplan Nr.28-5 "DorfstraBe 21" in der Ortschaft Gro3 Santersleben
Gemeinde Hohe Bérde

4, Begriindung 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 Gberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen und Kleintierhaltung zulassen
zu kénnen (zum Beispiel Praxen, Biros).

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

* Wohngeb&ude

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

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

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Erweiterungsbereich nicht mit den Planungszielen der
Schaffung von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen. Diese
Nutzungen wurden gemaB § 1 Abs.6 BauNVO fir die noch nicht bebauten Flachen von der
Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Far allgemeine Wohngebiete orientiert die Baunutzungsverordnung auf eine Grundflachenzahl
von 0,4. Entsprechend der Orientierung wurde die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt.
Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der im Dorfgebiet von Grof3 Santersleben vorhandenen Bebauung, die den MaBstab fir die Er-
weiterung bilden soll. Oberhalb des zweiten Vollgeschosses ist ein Nichtvollgeschoss zuléssig,
zum Beispiel als Staffelgeschoss oder als Geschoss in der Dachschrage. Die Definition eines
Vollgeschosses richtet sich nach § 87 Abs.2 der BauO LSA.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zuséatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 12 Meter und ent-
spricht den Bestandsgeb&auden mit geneigten Dachern.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von ca. 15 Grad.
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Bebauungsplan Nr.28-5 "DorfstraBe 21" in der Ortschaft Gro3 Santersleben
Gemeinde Hohe Bérde

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Diese sichert die am
Ortsrand stadtebaulich gewiinschte Bebauung durch Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand. Die
Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im
Plangebiet nicht erforderlich, da einheitliche Baufluchten nicht vorhanden sind.

Die Uberbaubaren Flachen wurden groBraumig umgrenzt, um dem Grundstiickseigentiimer die
Mdglichkeit zu eréffnen, die bisherigen Gartenflaichen baulich zu nutzen. Der Abstand zu den
AuBengrenzen und zur StraBe wurde mit 3 Meter festgesetzt. Fiir Gebdude, von denen Ge-
b&audeteile mehr als 50 Meter von der DorfstraBe entfernt liegen, sind Feuerwehrzufahrten her-
zustellen.

Das Plangebiet wird von dem verrohrten Dorfgraben Gro3 Santersleben gequert. Fir die Ver-
rohrung ist ein 3 Meter breiter Schutzstreifen von der Uberbauung freizuhalten.

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

Das Plangebiet wird im Stiden durch den verrohrten Dorfgraben Gro3 Santersleben gequert. Fir
diesen wurde eine Flache in einer Breite von 3 Meter festgesetzt, die mit Leitungsrechten zu
belasten ist.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen.
Das Erfordernis fur bodenordnende MaBBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

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

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die auBere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die DorfstraBe. Diese ist im Be-
stand vorhanden und ausgebaut.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. In der Dorfstral3e
ist eine Trinkwasserleitung vorhanden. Gemaf der Stellungnahme der Heidewasser GmbH ist
die ErschlieBung durch einen ErschlieBungstrager vorzubereiten, durchzufihren und zu
finanzieren. Der ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstrager und der Heidewasser
GmbH ist die Voraussetzung fir die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die
Grundlage fir die spatere Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitung durch die
Heidewasser GmbH. Die zu planende Ldsung der Rohrnetzgestaltung ist hinsichtlich der
Anbindepunkte, der Leitungsfihrung, des Materialeinsatzes, der Hydrantenanordnung, der
LeitungsUberdeckung usw. vorab mit der Heidewasser GmbH abzustimmen. Ein koordinierter
Trassenplan und ein Regelprofil der Leitungsverlegung sind zur Bestatigung vorzulegen. Sie sind
Bestandteil des ErschlieBungsvertrages. AuBBerdem ist dem Unternehmen die Md&glichkeit der
Bauablaufkontrolle einzurdumen. Die Eigentimer der Grundstiicke und Gebaude haben das
Anbringen der Schieber- und Hydrantenschilder zu dulden. Der Anschluss der Gebaude ist
separat zu beantragen.

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

Post / Telekom: Die Deutsche Telekom Technik GmbH und die Deutsche Glasfaser betreiben in
GroB3 Santersleben Telekommunikationsnetze. Der Antrag zur Herstellung von Anschliissen an
die Telekommunikationslinien sind bei der Errichtung zusétzlicher Geb&ude an die Netzbetreiber
zu richten.

Im anliegenden Abschnitt der Dorfstra3e befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom Technik GmbH und Anlagen der Deutschen Glasfaser Netz Operating GmbH. Die
Deutsche Glasfaser setzt im Regelfall eine mindertiefe Verlegtechnik ein. Die Glasfaserkabel
befinden sich in einer Tiefe zwischen 0,3 und 0,6 Meter.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Borde A6R. Die Entsorgung erfolgt an der DorfstraB3e.
An den Abfuhrtagen sind die Entsorgungsbehélter an der DorfstraBe bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserzweckverband Aller-
Ohre mit Sitz in Behnsdorf. Der Abwasserzweckverband teilt mit, dass die schmutzwasserseitige
ErschlieBung der Teilflaiche des Flurstiickes 73/1, der Flur 3 der Gemarkung Gro3 Santersleben
nur im Norden von der DorfstraBe aus erfolgen kann und der Grundstiicksanschlussschacht in
die norddstlichste Grundstiicksecke, das heif3t im Bereich der Bebauungsplangrenze zwischen
Nr.21 und der Teilflache des Flurstiicks 73/1 gesetzt werden kann. Die innere ErschlieBung des
Bebauungsplangebietes obliegt dem Grundstiickseigentimer.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserableitung ist die Gemeinde Hohe
Bérde. Durch die Grundstiickseigentimer ist zu prifen, ob eine Niederschlagswasser-
versickerung auf den Grundstiicken mdglich ist. Ansonsten ist eine auf den natirlichen Gebiets-
abfluss gedrosselte Einleitung in den GroB3 Santersleber Dorfgraben vorzusehen.
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6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 fir die kleine Gefahr der
Brandausbreitung erforderlich. Die Gewéhrleistung des Grundschutzes soll Uber eine Was-
serentnahme aus Hydranten und Entnahmestellen im Umkreis von 300 Meter gesichert werden.
GemanB der Risikoanalyse und dem Brandschutzbedarf der Gemeinde Hohe Bérde ist in Grof3
Santersleben die Bereitstellung des Grundschutzes an Léschwasser gesichert.

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. Gemaf § 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.28-5 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 gemaf § 13a Abs.2
Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
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.

In einem Abstand von ca. 70 Meter westlich des Plangebietes des Bebauungsplanes befinden
sich externe landschaftspflegerische MalBnahmen, welche im Zuge des sechsspurigen Ausbaus
der Bundesautobahn A2, Verkehrseinheit (VKE) 4712 Berlin-Hannover, Betriebs-km 99+868 —
112+321, planfestgestellt und umgesetzt wurden. Es handelt sich hierbei um die MaBnahmen A1
Anlage einer dreireihigen Gehdlzpflanzung aus Strduchern am Dorfgraben GroB3 Santersleben
und A2 Pflanzung von hochstdmmigen Laubbdumen. Landschaftspflegerische Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen sind dauerhaft zu erhalten und zu sichern und dirfen in ihrer Funktionalitat
nicht beeintrachtigt werden. Eine Beeintrachtigung ist aufgrund des Abstandes nicht zu erwarten.

artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet wird derzeit gartnerisch genutzt. Auf dem Grundstiick befinden sich im Norden
Obstgeholze, im zentralen Bereich insgesamt sechs Ziertannen und im Sden entlang eines ehe-
maligen Grabens vier Weidenblsche. Diese weisen keine wesentliche Eignung als Niststatten
der Avifauna auf. Altnester wurden nicht festgestellt.

Fir die Avifauna bietet die Flache Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten nur fir verbreitete Arten. Auf-
grund der von Wohnnutzungen umgebenen Lage sind ausschlieBlich stérungsunempfindliche
Arten zu erwarten. Fir nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Européischen Union - FFH-
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Richtlinie -geschitzte Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fir Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstatten. Das Plangebiet ist Bestandteil des eingezaunten Gartenbereiches des Grund-
stlicks DorfstraBe 21. Der Dorfgraben verlauft im Plangebiet als verrohrter Niederschlagswasser-
kanal, der im Jahre 2014 erneuert wurde. Das Plangebiet ist kein Bestandteil eines Biotopver-
bundes.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der Beseitigung der Gehdlze zu beachten.
Die Verbote des § 39 BNatSchG Baume oder Gebische im Zeitraum vom 01.Méarz bis zum
30.September zu beseitigen, sind zu beachten.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Auf-
grund der Festsetzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefédhrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

Der Dorfgraben GroB3 Santersleben verlauft im Plangebiet verrohrt. Der historische Verlauf des
Grabens ist inzwischen an vielen Stellen Uberbaut worden, so dass eine Freilegung nicht mehr
umsetzbar ist. Die Verrohrung wurde im Jahre 2014 erneuert, sie bleibt erhalten und wird von
Bebauung freigehalten.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies wird
durch den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

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.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen aus.
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Nutzungen, von denen erhebliche Stérungen
der immissionsempfindlichen Wohnnutzung ausgehen kénnen.

Ca. 520 Meter sudlich des Plangebietes verlauft die Bundesautobahn A2. Im Rahmen der 3.Stufe
der EU-Larmkartierung an HauptverkehrsstraBen in Sachsen-Anhalt fir den Bereich der Hohen
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Boérde wird das Plangebiet der Pegelklasse 55-60 dB(A) tags und 50-55 dB(A) nachts zugeordnet.
Die zu erwartenden Beurteilungspegel liegen oberhalb der Orientierungswerte des Beiblattes 1
der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die Uber-
schreitung der Orientierungswerte fir LArmimmissionen wahrend der Tagzeit bleibt noch unter-
halb des nach der 16.BImSchV fir den Neubau von StraBen anzuwendenden Grenzwertes von
59 dB(A). Diese Uberschreitung wird im Rahmen der Abwé&gung als tolerabel eingeschatzt. Zur
Einhaltung der Nachtwerte sind passive MaBnahmen des Larmschutzes fir Schlafrdume er-
forderlich. Die AuBenwénde muissen hierfiir ein resultierendes Schallddmmmal von 30 dB auf-
weisen, dass in der Regel durch AuBenwande, die den geltenden energetischen Standards ent-
sprechen, gewahrleistet wird. Weiterhin ist im Rahmen der Bauplanung zu priifen, ob schallge-
dammte Liftungsdffnungen oder zentrale Liftungsanlage erforderlich werden. Auf Grundlage des
§ 15 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) ist ein ausreichender Schallschutz
zu berlcksichtigen. Auf die Uberschreitung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fir allgemeine Wohngebiete wird hingewiesen.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

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

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.28-5 Grof3 Santersleben "DorfstraBe 21" steht die
Foérderung der Belange der Wohnbedrfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevélkerung im Vordergrund. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher
oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 2.514 m?
» allgemeine Wohngebiete 2.270 m?
» offentliche Verkehrsflache 244 m?2

Hohe Bérde, September 2023
gez. Trittel (Siegel)

Trittel
Blrgermeisterin
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