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Begriundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Neuenhofe nordlich ForststralRe" Gemeinde Westheide

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288).

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

2. Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Ortsteil Neuenhofe der Gemeinde West-
heide innerhalb des Siedlungsbereiches nérdlich der Forststral3e, der abgehend von der Forst-
stralRe durch die Querstrale und die Féhrbockstral3e erschlossen ist. Zwischen der Bebauung
entlang der beiden StralRen ist hinter dem Grundstiick Forststral3e 25 ein unbebauter Bereich
verblieben. Der Bereich war bisher nicht fur eine Bebauung vorgesehen, da er fiir die Tierhaltung
genutzt wurde. Inzwischen ist ein Eigentumswechsel auf die nachste Generation erfolgt. Das
Grundstiick wurde in drei Parzellen aufgeteilt. Die Nachkommen beabsichtigen die Errichtung von
Einfamilienhausern fir eigene Wohnzwecke auf den bereits parzellierten Grundsticken von
jeweils ca. 2.000 m2. Insgesamt ist die Errichtung von drei Einfamilienh&usern vorgesehen.

Das Umfeld des Plangebietes ist Giberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Westlich befindet
sich die Einfamilienhausbebauung an der Querstral3e und dstlich grenzt der Bebauungsplan
Wohngebiet "An der alten Forsterei” mit der bereits umgesetzten Einfamilienhausbebauung an
der FéhrbockstraRe an. Das Plangebiet umfasst eine Freiflache innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslage. Der Bebauungsplan ermdglicht eine innerértliche Verdichtung des Siedlungs-
bereiches von Neuenhofe. Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide stellt
das Plangebiet bisher nicht als Wohnbauflache dar, da der bisherige Eigentiimer die Nutzung als
Grinlandflache beibehalten wollte. Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet flgt sich
in die ndhere Umgebung ein. Das Gebiet wird von der Forststral3e erschlossen.

Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Neuenhofe wurde im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes ermittelt. Die geplanten zusatzlichen drei Baugrundstiicke haben
keine erhebliche Auswirkung auf die Bedarfsdeckung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist stéadtebaulich erforderlich. Der Bebauungsplan dient
der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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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 Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind im
Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches des Ortsteiles Neuenhofe. Das Plangebiet
ist allseits von Bebauung umgeben. Die Bebauung ermoglicht eine Verdichtung des Siedlungs-
bereiches unter Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen. Sie entspricht somit den Zielen der
Forderung der Innenentwicklung der Gemeinde.

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

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

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wére.

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

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

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in allgemeinen
Wohngebieten nicht zuléssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Wohngeb&uden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs. 7 Buchstabe b BauGB. Das nachste flachenhafte FFH-
Gebiet DE 3535301 "Colbitz-Letzlinger-Heide" befindet sich in einer Entfernung von ca. 0,5 Kilo-
meter. Es ist durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen, da sich zwischen dem Plan-
gebiet und dem FFH-Gebiet ein weiteres Baugebiet befindet.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Westheide wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a BauGB festgelegt.

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

Das Gebiet wird begrenzt durch:

im Norden durch die Stdgrenze eines Weges Flurstiick 135

im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 876, 877, 878, 879, 880, 881, 1073
im Stiden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 148 (Forststra3e) und 141/1

im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 1138, 1140 und 1141

(alle vorgenannten Flurstiicke Gemarkung Neuenhofe, Flur 3)
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Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Lage in der Ge-
meinde
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An das Plangebiet grenzt éstlich der rechtsverbindliche Bebauungsplan "An der alten Forsterei”
an. Angrenzend an das Plangebiet setzt der Plan allgemeine Wohngebiete fest.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden ein Weg und nérdlich Koppel- und Weideflachen
e im Osten, Suden und Westen Wohnbebauung

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide stellt das Plangebiet als Griinland-
flache dar. Diese Darstellung der innerértlich gelegenen Flache erfolgte vor dem Hintergrund,
dass die Gemeinde bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "An der alten
Forsterei" seit den 90er Jahren bemiht war, die Flache in die bauliche Nutzung einzubeziehen,
dies jedoch am mangelnden Interesse des Eigentimers scheiterte, der die Flache fir die Tier-
haltung nutzte. Die Gemeinde hat daher andere, teilweise baulich weniger geeignete Flachen fir
eine bauliche Nutzung herangezogen und die betroffene Flache trotz der innerértlichen Lage als
Grunlandflache dargestellt. Aufgrund des Eigentumsuiibergangs erdffnete sich die Mdoglichkeit
einer Nutzung durch Wohnbebauung, die den Zielen der Gemeinde Westheide und der Ver-
bandsgemeinde Elbe-Heide entspricht, innerdrtliche Flachen bevorzugt zur Deckung des Wohn-
bedarfes heranzuziehen.

Der Bebauungsplan ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Die Nutzung der
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innerdrtlichen Verdichtungsmoglichkeit entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Die Erschlie3ung wird geordnet privatrechtlich gesichert.

Der Umfang von drei Wohnbaugrundstiicken hat keine erheblichen Auswirkungen auf die
Deckung des Wohnbedarfes in der Gemeinde Westheide. Die im Rahmen der Flachennutzungs-
planung festgestellten Baullicken im Wohngebiet Krugbergstiicken sind inzwischen bebaut oder
an Bauwillige veraufRert. Durch die Bereitstellung von drei Bauplatzen auf der innerértlichen
Flache kann zunachst die Erweiterung der ErschlieBungsanlagen im Bebauungsplan "An der
alten Forsterei" zeitlich zurlickgestellt werden.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen. Der
Bebauungsplan ist gemaR einer vorlaufigen planerischen Einschatzung nicht raumbedeutsam.
Die Oberste Landesentwicklungsbehoérde wird im Aufstellungsverfahren beteiligt.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 dokumentiert. Ein Regionaler Entwicklungsplan ist derzeit nicht wirk-
sam. Im Rahmen der Neuaufstellung liegt ein erster Entwurf vor. Der Gemeinde Westheide
kommt hierbei keine zentraltrtliche Bedeutung zu. Die Entwicklung von Neuenhofe ist daher auf
die Eigenentwicklung beschrankt. Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Gemeinde. Auf-
grund des geringen Umfangs der Bebauung werden keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Ziele der Raumordnung erkannt.

Die Nachnutzung innerdrtlicher Siedlungsflachen entspricht dem landesplanerischen Ziel des
Bodenschutzes.

3. Bestandsaufnahme
3.1 GroRRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GréRRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betréagt ca. 0,67 Hektar. Es
wurden drei Baugrundstiicke mit jeweils ca. 2000 m? parzelliert. Die Grundstiicke befinden sich
in Privatbesitz.

3.2. Bodenverhéaltnisse, Bodenbelastungen

Fur den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Gemal} der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Rosterden und Sand-Braunpodsole an.

Die Umgebung des Plangebietes ist bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Bdden eine fur die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fur Bauvorhaben
wird zur genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.
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3.3. Nutzungen, Entwasserung

Nutzungen
Das Plangebiet wurde bisher als Weideland genutzt. Es ist derzeit nicht bebaut.

Wasser

In der nédheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Gewasser. Aufgrund der durch-
lassigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur Versickerung des Niederschlagswassers
gunstig. Das Niederschlagswasser soll weitgehend zur Versickerung gebracht werden. Aufgrund
der grof3en Grundstlicke sind hierfur die Voraussetzungen gegeben.

4. Begrundung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und Mald der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméaR § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Giberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstorende gewerbliche Nutzungen zulassen zu kénnen (zum
Beispiel Praxen, Biiros).

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

e Wohngebaude

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

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fur das Gebiet. Von den ausnahmsweise gemali3 § 4 Abs. 3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stadtebaulich vertraglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihrem Flachenbedarf eignen sich nicht fiir den innerértlich in Neuenhofe befindlichen Standort.
Tankstellen sind im Wohngebiet nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung
eines ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese beiden Nutzungen wurden gemaR § 1 Abs. 6
BauNVO aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhdhe und Firsthdhe festgesetzt.

Fur allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hoéchstmal3 der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies ist fur das Baugebiet nicht erforderlich. Angestrebt wird die Er-
richtung von drei Einfamilienhausern auf Grundstticken von jeweils ca. 2.000 m?. Hierfur ist eine
GRZ von 0,2 ausreichend.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal ein Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der vorhandenen Prégung der ndheren Umgebung und ermdglicht die Errichtung von
Einfamilienhdusern im Bungalowstil oder als klassisches Einfamilienhaus mit ausgebautem
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Dachgeschoss. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl entsprechend der Grund-
flachenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse sind gemafd § 20 Abs. 3 BauNVO nicht auf die Ge-
schossflachenzahl anzurechnen.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsth6he auf 10 Meter begrenzt.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthéhe von 1,8 m soll die Aufbringung
von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die doérfliche
Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhohe ist hierbei der Schnittpunkt von Dach-
haut und AuRenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,8 m erfordert bei einer Ge-
baudetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 20 Grad.

4.2. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Zusatzlich wurde die
Bauform auf Einzelhduser begrenzt. Dies entspricht der am Standort stadtebaulich gewiinschten
Einfamilienhausbebauung. Die Uiberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die
Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht
erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Hierfir ist ein Mindestabstand von 5 Metern zu den Auf3engrenzen und von 3
Metern zur privaten ErschlieBung ausreichend, da einheitliche Baufluchten nicht bestehen. Dies
ermoglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die Bauherren, die hierdurch alle nachgefragten Bau-
formen errichten kénnen.

4.3. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Verfahren nach § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Die Belange von
Boden, Natur und Landschaft sind jedoch angemessen zu berilicksichtigen. Dies erfordert auf-
grund der bisherigen Freiflachennutzung des Plangebietes zumindest eine angemessene Be-
grinung des Gebietes und eine Eingriinung nach Norden durch eine Landschaftshecke. Als
durch Geholze zu begrinender Anteil wurden 10% der Grundstiicke festgesetzt. Dies sichert eine
angemessene Begriinung des Plangebietes ohne in die Gestaltungsfreiheit der Grundstiicke zu
stark einzugreifen.

4.4, Offentliche Verkehrsanlagen, Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind

Das Plangebiet ist Uber die ForststralBe an das StralRenhauptnetz angeschlossen. Eine Er-
ganzung offentlicher Verkehrsanlagen ist nicht erforderlich. Fur die ErschlieBung der Grund-
stuckstiefe fur Einfamilienhauser ist ein privater Wohnweg vorgesehen, der als Flache, die mit
Geh-, Fahr- und Leistungsrechen zu Gunsten der Anlieger zu belasten ist, festgesetzt wurde. Die
Breite von 5,0 Metern erméglicht eine Ausbaubreite von 4,5 Metern. Die private Erschlie3ungs-
stral3e wird durch das Mullfahrzeug nicht angefahren.
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5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MalRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen Malinahmen. Als private
MafRnahme ist die Herstellung der festgesetzten ErschlieBungsanlagen einschlie3lich der Er-
ganzung der Anlagen der Ver- und Entsorgung erforderlich. Die Kosten der privaten Er-
schlieBungsmalfinahmen tragt der Grundstiickseigentimer.

Das Erfordernis fur bodenordnende MafRnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

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

Die Belange

- des Verkehrs (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

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

- der Versorgung, inshesondere 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 (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlieung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwéasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.4. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die bestehenden Verkehrsflachen der ForststralBe und die Erganzung Uber eine
private ErschlieBungsanlage kann eine bedarfsgerechte Erschlie3ung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. Das Plangebiet
kann an der ForststralBe an die Wasserversorgungsleitungen angeschlossen werden. Eine Er-
weiterung ist fir die neue ErschlielBungsstralRe erforderlich. Die Abstimmung zwischen dem Ver-
sorgungstrager und dem ErschlieBungstrager findet im Rahmen der ErschlieBungsplanung statt.
Hierzu ist eine vertragliche Vereinbarung mit der Heidewasser GmbH erforderlich.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang
der neuen ErschlieBungsstral3e erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.
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Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im Be-
reich der neuen ErschlieBungsstral3e erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den Baumafnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmafnahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich, mindestens drei Monate vor Bau-
beginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmdill und hausmilldhnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Borde. Das Plangebiet ist Gber die bestehende Forststralle durch die
Mullabfuhr gut erreichbar. Die private ErschlieRungsanlage wird durch die Millabfuhr nicht ange-
fahren. Die Abfallbehalter sind am Abholtag an der Forststral3e bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserverband Untere Ohre in
Haldensleben (AVH). Das Plangebiet kann an den Schmutzwasserkanal in der Forststral3e an-
geschlossen werden. Eine Erweiterung ist im StralRenraum der privaten Erschlieungsstral3e er-
forderlich. Die Abstimmung zwischen dem Versorgungstrager und dem ErschlieBungstrager
findet im Rahmen der ErschlielBungsplanung statt.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist die Gemeinde Westheide. Die
Bauherren streben eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet an. Die Unter-
grundverhaltnisse sind daflr glinstig. Gegebenenfalls ist eine Versickerung durch geeignete (ge-
nehmigungspflichtige) Anlagen vorzusehen.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Loschwassermenge von 48 md/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fur die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt in
Neuenhofe Uber Loschwasserbrunnen.

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 gemaR § 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 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Westheide ist damit
nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 13a Abs. 2
Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maR § la Abs. 3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungspléane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Freiflachen in den Orten
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bevor eine Entwicklung in den Auf3enbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfuhrungen. Durch die Inan-
spruchnahme einer innerértlichen Freiflache im Siedlungsbereich des Ortsteiles Neuenhofe und
durch eine mafvolle Verdichtung des Innenbereiches werden andere Flachen auf3erhalb des
Siedlungsbereiches geschont.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu beriicksichtigen waren. Eine angemessene Berlck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Dies erfolgt durch die festgesetzten Anpflanzungen.
Kompensationsmafl3nahmen sind nicht erforderlich.

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter Gberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

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

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (8 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.

6.2.5. Belange der Larmbek&mpfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(8 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen aus.
Das Plangebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmimmissionen durch benachbarte Nutzungen
ausgesetzt.
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7. Abwéagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Neuenhofe ndrdlich Forststral3e" in der Gemeinde
Westheide steht die Forderung der Belange der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin kdnnen durch die
innerdrtliche Verdichtung zusétzliche Bauflachen entstehen. Eine erhebliche Beeintréachtigung
sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 6.722 m?
e allgemeine Wohngebiete 6.722 m?
darin enthalten:
Flache die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist 762 m?

Westheide, Januar 2017
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