Begriindung

Zum

Bebauungsplan

"Am Miihlenweg”



Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen

a)

b)

d)

e)

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 23.09.1990 (BGBl. II
S. 885, 1122)

MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)
vom 28.04.1993

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23.09.1990 (BGBl. II S. 885)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBl. I S. 58)

Gesetz liber die Bauordnung (BauO)
vom 20. Juli 1990 (GBl. der DDR I Nr. 50 S. 929), gedn-
dert durch § 18 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 des Verwaltungsko-
stengesetzes des Landes Sachsen-Anhalt vom 27. Juni
1991 (GVBl. LSA S. 154) und Artikel III des Gesetzes
zur Neuordnung der kommunalen Gemeinschaftsarbeit und
zur Anpassung der Bauordnung vom 9. Oktober 1992
(GVBl. LSA S. 730, 735)

Planunterlage

Als Planunterlage wurden fir den Bebauungsplan ein Lage-
und Hohenplan sowie der Katasterplan (1993 neu vermessen)
verwendet.

Bisherige Rechtsverhidltnisse

a)

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtsgiiltigen Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Die geringfiligigen Ab-
weichungen zum Flichennutzungsplan bestehen darin,

daB die Bebauung dichter an die Ortslage herangefiihrt
wird, und die Begriinung als Ortsrandeingriinung und Ab-
grenzung zur freien Ackerfldche vorgesehen wird. Es
wurde zundchst auch nur ein Teilbereich beplant. Bei
Bedarf wird die Planung (wie im F.-Plan vorgesehen)
weitergefiihrt.



b) Bebauungspléne

Flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten bis-
her keine Bebauungspléne.

Erfordernis der Planaufstellung

In der Gemeinde Bornstedt liegt ein dringender Wohnbedarf
vor. Durch die entlang der A2 entstandenen Gewerbegebiete
ist die Nachfrage nach Wohnbaustandorte gestiegen. Des-
halb hat der Gemeinderat von Bornstedt in seiner Sitzung
vom 29.09.1992 beschlossen, fir einen Teil der im Fl&dchen-
nutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaufldche am siidwestlichen
Ortsrand einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der B-Plan soll nach § 2 BauGB MaBnahmenG verkiirzt erar-
beitet werden.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde am 11.01.1994
vom Gemeinderat bestdtigt. Die ortsiibliche Bekanntmachung
Uber die Auslegung des Bebauungsplanes mit der Begrindung
ist erfolgt.

Der Bebauungsplan lag in der Zeit vom 07.02.1994 bis
28.02.1994 in der Gemeindeverwaltung aus.

Der Gemeinde liegen bereits 20 Antrédge (Stand: Dez. 93)
auf Bauland vor.

Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die

Aufgabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen,
die gewdhrleisten, daB die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstilicke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abgewogen werden.

Der Bebauungsplan ist dariiber hinaus auch Grundlage fir
weitere MaBnahmen zur Sicherung und Durchfihrung der Pla-
nung nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes.

Ein Bebauungsplan wird aufgestellt, sobald und soweit er
fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 2 entspricht den Ziel-
setzungen des Fldchennutzungsplanes.



Zur Vorbereitung der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
ein stddtebaulicher Entwurf erarbeitet, der der Begriindung
als "Gestaltungsplan" beigefiigt ist. Dieser sollte bei der
Ausfihrung des Bebauungsplanes Berilicksichtigung finden.

Ziel des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, gemdB den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes und des Gestaltungsplanes fiir
Fl&dchen die bauliche Nutzung festzulegen.

Die vorgesehenen Fldchen werden z. Zt. landwirtschaftlich
genutzt.

Aufgrund der landschaftlich ansprechenden und der ver-
kehrstechnisch glinstigen Lage zur Landeshauptstadt Magde-
burg steigt die Nachfrage nach Wohnland in Bornstedt.

Der Bebauungsplan trédgt dieser Entwicklung Rechnung und
ermdglicht den Bau von insgesamt ca. 30 Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhdusern.

Durch die Ndhe zur Landeshauptstadt Magdeburg ist mit wei-
terer Nachfrage fiur Bauland zu rechnen.



Pre—

Inhalt und Begriindung des Bebauungsplanes

Die Festsetzung des Bebauungsplanes wird wie folgt be-
grundet:

Art der baulichen Nutzung

In den Baugebieten WA sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO die der Versorgung des Gebietes dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, wie z. B. Friseur, sowie nach § 4
Abs. 2 Nr. 3 Anlagen fir gesundheitliche Zwecke, wie Arzt-
praxis, Massage- und Heilgymnastikpraxen, zuléssig.

Die Anlagen miissen sich nach ihrem Umfang dem Gebietscha-
rakter unterordnen.

Die Gewerbe haben sich nach dem Schutzanspruch des Allge-
meinen Wohnens (DIN 18005, Beiblatt 1) auszurichten bzw.
ihren Stérungsgrad daraufhin abzustellen.

Anlagen fir sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 Bau-
NVO sind in diesem WA-Gebiet nicht zuldssig. Dies ist ge-
rechtfertigt, da ein Sportplatz vorhanden ist.

Weiterhin sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 nicht zulé&s-
s1g Sie sind in der Ortslage vorhanden bzw. kénnen
im geplanten Gewerbegebiet untergebracht werden.

Somit wird die notwendige Wohnruhe gewdhrleistet.

Dem Charakter des geplanten Allgemeinen Wohngebietes (WA)
das ausschlieBlich durch Einfamilienhduser geprédgt sein
soll, widersprechen auch die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3,
4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen filir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

Diese Nutzungen befinden sich bereits in der Ortslage oder
kénnen im geplanten Gewerbegebiet untergebracht werden, so
daB ein AusschluB gerechtfertigt ist.

Weiterhin ist geplant, das WA-Gebiet so preiswert wie moég-
lich fur die Bauherren zu erschlieBen.

Bei Nutzungen wie Hotel, Gaststdtten und Gewerbe, die aus-
nahmslos einen gréBeren Fahrzeugverkehr in das Wohngeblet
bringen wirden und somit 2zwangsldufig eine aufwendige Kno-
tenpunktgestaltung an der B 1 erforderlich machen, wiirde
sich die ErschlieBung des Gebietes wesentlich Verteuern.



MaB der baulichen Nutzung

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 sind mit einer Grundfl&-
chenzahl von 0,3 und mit einer Héchstgrenze von 1 GeschoB
festgesetzt. Dabei ist ein DachgeschoBausbau méglich. Die
Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens darf max. bei 0,6 m Uber
der angrenzenden befestigten mittleren StraBenoberkante
liegen.

Die max. Traufhdhe betrédgt 3,30 m iber der Oberkante der
StraBenmitte der ErschlieBungsstraBe.

Bauweise

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist eine offene Bauweise
festgelegt. Es sind Einzelhduser, Doppelhduser und Rei-
henh&user zuldssig.

Bei der Anwendung einer Kettenbebauung (Geb&ude einer
ganzen Reihe bestehen aus tiefen Hauskdérpern und dazwi-
schenliegenden schmalen Nebenkdrpern) darf die Lédnge von
50 m Uberschritten werden.

Die GrdBe der Baugrundstiicke wird nicht festgesetzt.
Hier soll die Méglichkeit gegeben sein, die Grundstiicks-
groBen dem Bedarf der Bauherren anzupassen. Der Gestal-
tungsplan enthédlt einen Aufteilungsvorschlag, der aber
nicht bindend ist.

Es wurde tberschlédglich mit einer GrundstiicksgréBe von
max. 400 m? bei Reihenh&usern und max. 600 m2 bei frei-
stehenden Einfamilienh&usern gerechnet.

Verkehrsfldchen

Der Bebauungsplan muB die notwendigen Fléchen fiir eine ge-
ordnete VerkehrserschlieBung der festgesetzten Baufléchen
sichern.

Die HaupterschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt
uber die B 1.

Die AnliegerstraBe ist als mischgenutzte StraBe mit einer
max. Breite von 5,5 m auszubauen + je 0,25 m Randstreifen.
Der StraBenquerschnitt ist auf dem B-Plan dargestellt.

Die StraBe ist mit Pflastersteinen zu befestigen oder min-
destens ist die Rinne als optische Grenze zwischen iiber-
wiegend FuBgédngernutzung und Uberwiegend Kfz-Nutzung zu
pflastern.

Stellplédtze in Form von Garagen, Carports und befestig-
ten Fléachen sind dem jeweiligen Grundstiick zugeordnet.



Die 6ffentlichen Wegeverbindungen dienen dazu, kirzere
fluBlaufige Verbindungen u. a. zum Spielplatz und zur
Ortslage zu schaffen. Weiterhin dienen sie der leitungs-
médBigen ErschlieBung zu gunsten der Versorgungstrager und
der Anlieger.

Eine 6,0 m breite Trasse wurde fir eine mégliche Erwei-
terung des Wohngebietes (1lt. F-Plan) vorgehalten, auf der
zundchst Strducher gepflanzt werden oder nur Rasenansaat
vorgenommen wird.

Grinflédchen

Zur Sicherstellung der Einbindung des Plangebietes in das
Landschaftsbild sind Fl&chen mit Pflanzgebot (nicht bebau-
bare Grunfldchen) rings um das Baugebiet im Bebauungsplan
festgesetzt.

Flir die 6ffentlichen zu bepflanzenden Flidchen wurden im
Begriinungsplan die Pflanzungen nach Plan-Positionen 1, 25
3 2zugeordnet.

Der Spielplatz ist nach DIN 18034, DIN 18916 und DIN 18917
zu gestalten.

Die Bepflanzung ist nach Plan Position 1 vorzunehmen, da
die verwendeten Pflanzen fiir Spielplédtze geeignet, also
ungiftig sind.

Die privaten Fldchen, fiir die eine Bepflanzung vorgesehen
ist, sind gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit Biumen und
Strduchern anzupflanzen.

Die Bepflanzung ist nach den im Begriinungsplan angege-
benen Plan-Positionen 4 und 5 auszufiihren oder mindestens
sind je 10 m? Bepflanzungsfldche zu pflanzen:

1 baumartiges Geh6lz (wie Eberesche, Spitzahorn, Birke,
Eiche, Vogelkirsche, Linde, Esche, Speierling, Kirsche,
Pflaume, Birne, Apfel oder andere einheimische Laubgeh&l-
ze) und 6 strauchartige Gehdlze (wie Liguster, Feldahorn,
Hainbuche, Schlehe, Hartriegel, Hasel, WeiBdorn oder an-
dere einheimische Laubgehélze).

Nadelgehdlze sind nicht erlaubt.

Die Geh®lze sind artenweise in Gruppen von mindestens 3
Stick je Art zu pflanzen.

Auf der gesamten Pflanzfl&dche sind je Grundstiick minde-
stens 3 Arten der baum- sowie strauchartigen Gehélze zu
pflanzen.

Fir die Grundstiicke, auf denen keine Pflanzfléchen festge-
legt sind, ist je 100 m? Grundstiicksfldche mindestens ein
einheimischer Laubbaum zu pflanzen.



Vorgarten:

Als Vorgidrten gelten grundsdtzlich alle Fldchen in einer
Tiefe von 5,00 m hinter der Begrenzungslinie der StraBen-
verkehrsflédchen.

Abweichende Abst&dnde kénnen sich aus der Anordnung der Be-
bauung ergeben. Diese Vorgartenflédchen sind mit Ausnahme
von genehmigten Zu- und Abfahrten gdrtnerisch anzulegen.

Als Grundstilicksbegrenzung zur StraBe ist nur eine grune
Laubhecke bis 0,5 m Hohe erlaubt. Sie darf erst 0,25 m

hinter dem Bord angepflanzt werden. Die Festsetzung der
Vorgartenzone und der niedrigen Laubhecke hat das Ziel,

diese als erweiterten StraBenraum erlebbar zu machen.

Sichtdreieck:

Fldchen, auf denen ein Sichtdreieck festgesetzt ist, sind
auf Dauer von jeglicher sichtbehindernder Nutzung und Be-
wuchs zwischen 0,8 m und 2,5 m Hbhe, bezogen auf die
StraBenoberkante, frelzuhalten

Ver- und Entsorqung

Schmutzwasser

Ein Abwassernetz wird fiur den gesamten Ort geplant.

Es erfolgt eine Uberleitung in ein Klarwerk.

In welche Kldranlage Bornstedt seine Abwasser einleiten
wird, ist durch den Abwasserverband noch nicht geklart.
Es muB deshalb eine Ubergangslésung vorgesehen werden.

Regenwasser

Grundsatzlich ist das Regenwasser, da wo es mdglich ist,
auf den Grundsticken zu versickern.

Das anfallende Regenwasser von den StraBenflidchen und den
Flachen, wo eine Versickerung nicht méglich ist, wird in
einem Ruckhaltebecken aufgefangen und gestaffelt in die
Rohrleitung eingeleitet, die in den Graben IK 28 (Dorfgra-
ben) miindet.

Trinkwasser

Eine Trinkwasserleitung ist vorhanden. Das neue Wohngebiet
soll daran angeschlossen werden.
Hydranten fir Loschwasserentnahme sind vorzusehen.



Sollte sich bei der Fachplanung zum Trinkwasser ergeben,
daB die Bereitstellung von Léschwasser nicht méglich ist,
muB das Regenrilickhaltebecken so gebaut werden, daB es zur
Loschwasserentnahme geeignet ist.

Gestalterische Festsetzungen (§ 87 BauO LSA)

Um die ortstypischen Gegebenheiten zu beriicksichtigen,
wurden einige gestalterische Festsetzungen als Mindestan-
forderungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

In den Bereichen des Allgemeinen Wohnungsbaues wird ein
ausreichender Spielraum gelassen, um individuellen Win-
schen entgegenzukommen.

Festgesetzt sind die Oberkante FuBboden, die Traufhohe
als Ho6chstgrenze und die Dachneigung von 32 - 50 Grad,
um ein besseres Einfligen in das gesamte Erscheinungsbild
zu garantieren.

Flachddcher sind nicht erlaubt, fir Garagen und Carports

sind ebenfalls keine Flachddcher zu bauen. Die Firstrich-
tung ist nicht festgelegt. Jedoch sollte bei der Errich-

tung der Einfamilienh&duser auf eine gute Gruppierung der

Gebdudestellung geachtet werden.

Es sollte bei der weiteren Planung der Gestaltungsplan
als stddtebauliches Grundkonzept bericksichtigt werden.

Die Grundstiicksauffahrten und Stellflédchen sind mit Ra-
sengittersteinen und &dhnlichem auszufiihren, um so wenig
Flache wie méglich zu versiegeln.

Als Grundstilicksbegrenzungen (Einfriedungen) zur StraBe
sind nur Hecken bis 0,5 m Hbhe erlaubt.

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Siehe Begrinungsplan.

Der Begrinungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes.



Auswirkungen des Bebauungsplanes
Immissionsschutz

Eine Stérung der Wohnnutzung durch Li&rm oder Luftver-
schmutzung ist nicht zu erwarten.

Die evtl. im Wohngebiet siedelnden Handwerksbetriebe miis-
sen ihren Stérungsgrad auf den Schutzanspruch des Allge-
meinen Wohngebietes (DIN 18005, Beiblatt 1) ausrichten.
Die bereits vorhandenen Handwerksbetriebe befinden sich
in der alten Ortslage, so daB das neue Wohngebiet nicht
beeintrachtigt wird.

Eine Larmbeldstigung von der Bl wird durch den ca. 15 m
breiten Griinstreifen gemindert. Der Abstand von der &us-
seren Grundstiicksgrenze zur Fahrbahn betrédgt ca. 20 bis
25 m (ca. 15 m Grinstreifen und ca. 10 m Graben und Rand-
streifen).

Nach dem Ausbau der A2 mit einer zusé&dtzlichen Fahrspur ist
im gleichen Zuge eine Umverlegung der Bl (Umgehung der
Ortslage Bornstedt) vorgesehen, so daB die jetzige Bl nur
noch von kommunaler Bedeutung ist.

Das geplante Gewerbegebiet ist ca. 150 m entfernt.

Zum Sportplatz besteht im unglinstigsten Fall ein Abstand
von 50 m zur Bebauung. Ein Lidrmschutz ist aber durch die
15 m breite und mind. 3 m hohe und dichte Hecke gegeben.
Eine rechtzeitige Bepflanzung ist anzustreben.

Vorhandene Leitungen

Vorhandene Leitungen befinden sich in dem Weg zwischen
neuem Wohngebiet und alter Ortslage.

(Trinkwasser, Regenwasser, Telekom, Elt. -Leitung 15 kV,
Erdgasleltung)

Die Ackerfldche ist melioriert. Die Drédnung miiBte evtl.

vor Eintritt in die Baufldche abgefangen und in das Riick-
haltebecken eingeleitet werden.

Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Beim Bebauungsplan Nr. 2 fiir ein Wohngebiet steht die Be-
friedigung des Wohnungsbedarfs im Vordergrund.



Fur das Wohngebiet werden ca. 2,7 ha Ackerland erschlos-
sen. Dies erméglicht den Bau von ca. 30 Wohneinheiten und
fihrt damit zur Deckung des Wohnungsbedarfs von ca. 90
Einwohnern.

Die Funktion des Wohnens ist vor dem Hintergrund méglicher
Pendlerbeziehungen (Arbeitsplatz) zur Landeshauptstadt
Magdeburg zu sehen.

Der Bebauungsplan férdert kurzfristig wirtschaftliche Be-
lange, bertlihrt die Interessen der Landwirtschaft und fér-
dert die Fortentwicklung der Gemeinde in Richtung Wohn-
standort.

Aus Sicht der Gemeinde ist die Deckung des Wohnungsbedarfs
unbedingt erforderlich.

Aufgrund der Ndhe zu Magdeburg ist mit weiterem Ansteigen
des Wohnungsbedarfs zu rechnen.

Die betroffenen privaten Belange werden gefodrdert.



Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Bodenordnende MaBnahmen

Das Flurstick 150 gehdért zur Flur 3.

34

Es muB eine Teilung fir die Durchfiihrung des Bebauungs-

planes eingeleitet werden.

Flachenbilanz

Flachenart in gm in %
Grundsticksflédche ca. 22.013 80,7
StraBen und Wege ca. 2.012 7,4
Griunfldchen, 6ffentlich

(Spielplatz, Randbegr.)

Teich ca. 3.245 11,9
Gesamtflache ca. 27.270 100,0



