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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Hinter dem Tecken" im Ortsteil Neuenhofe - Gemeinde Westheide

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. 1 S.2808)

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

» Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

+ 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 fiir 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 des Sportplatzes an der StraBe Hinter dem
Tecken. Zwischen dem Sportplatz und dem Einfamilienhaus Hinter dem Tecken 23 ist eine unbe-
baute Flache vorhanden, die im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe - Heide als
gemischte Bauflache dargestellt ist. Eine ortsanséssige Familie beabsichtigt auf der Flache die
Errichtung eines Wohngebaudes. Eine Bauvoranfrage flir das Vorhaben wurde abschlagig
beschieden, da der Sportplatz keine bauliche Pragung aufweist und nicht an der im Zusammen-
hang bebauten Ortslage teilnimmt. Das Grundstlck ist durch die StraBe Hinter dem Tecken
erschlossen und eignet sich fiir eine Bebauung. Es ist Bestandteil des Siedlungsbereiches.

Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Neuenhofe wurde im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes ermittelt. Das Grundstiick wurde als siedlungsintegrierte Bauflache
berlcksichtigt. Es eignet sich jedoch nur teilweise fir eine Wohnnutzung, da es ndrdlich an den
Sportplatz angrenzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist stéddtebaulich erforderlich. Der Bebauungsplan dient
der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléne, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Geman § 13b BauGB kénnen
darliber hinaus Bebauungsplane fir Wohngebiete mit einer Grundflache von weniger als
10.000 m2 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zu-
sammenhang bebaute Ortslage anschlieBen. Die Flache wurde bisher als Grabeland genutzt. Sie
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liegt zwischen der nérdlich angrenzenden im Zusammenhang bebauten Ortslage und dem Sport-
platz im Siedlungsbereich. Der Sportplatz ist Bestandteil der Ortslage Neuenhofe. Es handelt sich
somit um eine innerértliche Verdichtung im Sinne des § 13a BauGB.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht liberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a BauGB
durchzufiihren. Fiir Verfahren nach § 13b BauGB gilt eine Grenze von 10.000 m? Grund-
flache.

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

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

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan "Hinter dem Tecken" in der Ortschaft Neuenhofe der Gemeinde Westheide
beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 806 m?2 und bleibt damit
deutlich unterhalb der Schwelle von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Dorfgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertrag-
lichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in Mischgebieten nicht zulassig. Das
der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegende Vorhaben der Errichtung eines Wohn-
gebdudes ist 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.

Die Voraussetzungen fur eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Mit Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Westheide soll die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaBR §13a BauGB beschlossen
werden.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Gebiet umfasst das Flurstiick 1126, Flur 3, Gemarkung Neuenhofe.

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden ein Einfamilienhaus und angrenzend gemischte Nutzungen des Ortskerns
« im Osten ein Reitplatz, Wohngebdude und landwirtschaftliche Gebaude

e im Siiden der Sportplatz Neuenhofe

» im Westen Griinflachen und Grabeland

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind aufgrund der Fest-
setzung von Dorfgebieten nicht zu erwarten.
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe - Heide stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Der Bebauungsplan ist gemaf der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungs-
behdrde nicht raumbedeutsam.

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 zentralértliche 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.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 0,27 Hektar. Er
umfasst ein Baugrundstlick. Das Grundstilck befindet sich in Privatbesitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen, Nutzungen

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

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

untertaqgiger Bergbau

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 614/90/1008 (Zielitz Il). Fir das
Bergwerksfeld wurde der K+S KALI GmbH das Bergwerkseigentum verliehen. Entsprechend
§110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die aus dem unter-
tagigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Bereich keine Ab-
senkungen der Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung messtechnisch nachgewiesen.

Im Verlauf des fortschreitenden untertagigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahr-
zehnten mit Absenkungen bis max. 0,5 m +/- 50% zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom
erreichten Abbaustand langsam, gleichmaBig und groBflachig ausbilden. Die daraus resultieren-
den Schieflagen werden max. 2mm/m, die Ldngenanderungen (erst Zerrungen, dann Pressun-
gen) max. imm/m betragen. Der minimale Krimmungsradius ist bei Erreichen der maximalen
Verformungswerte gréBer als 20 km. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deck-
gebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer GréBe am Rand der Nachweisgrenze und haben
kaum bergschadenkundliche Bedeutung. Bei Berlcksichtigung der zu erwartenden Deforma-
tionswerte bei der Planung und bei der Bauausfiihrung sind aus Sicht der K+S Kali GmbH Beein-
trachtigungen des Vorhabens weitestgehend auszuschlie3en.

Kampfmittel

Auf der Grundlage der zum Planbereich vorliegenden Belastungskarten konnte durch den Land-
kreis Borde keine Belastung mit Kampfmitteln oder Resten davon festgestellt werden. Bei MaB3-
nahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaB3-
nahmen ist nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln bzw. deren Resten zu rechnen. Einzel-
oder Zufallsfunde kénnen jedoch nie ganz ausgeschlossen werden.

Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen werden kann,
wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Ge-
fahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

archaologische Belange

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie befindet sich
das Vorhaben im Bereich mehrerer bekannter archaologischer Denkmale (Neuenhofe Fundplatz
14: Siedlung Neolithikum, Siedlung Mittelalter; Fundplatz 8: Siedlung Rémische Kaiserzeit /
Vélkerwanderungszeit). Die Ausdehnung des Kérpergraberfeldes ist jedoch nicht bekannt. Zu-
dem befindet sich das Vorhaben im so genannten Altsiedelland, das seit der frihesten Jungstein-
zeit, also seit etwa 5000 v.Chr. besiedelt worden ist. Es bestehen daher begriindete Anhalts-
punkte nach § 14 Abs.2 DenkmSchG LSA fir die Entdeckung weiterer bislang unbekannter
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Bodendenkmale. Zahlreiche Beobachtungen in den letzten Jahren haben gezeigt, dass aus Be-
gehungen, Luftbildbefunden etc. nicht alle archdologischen Denkmale bekannt sind. Vielmehr
kommen diese oft erst bei TiefbaumaBnahmen zum Vorschein. Aus archdologischer Sicht kann
dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn geman § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewéhr-
leistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt er-
halten bleibt (Sekundéarerhaltung). Um Verzdgerungen und Baubehinderungen im Bauablauf
durch derartige Funde und Befunde auszuschlieBen, sollte aus facharchaologischer Sicht der
BaumaBnahme ein geeignetes Untersuchungsverfahren, zum Beispiel in Form eines repréasen-
tativen Rasters, vorgeschaltet werden (vgl. OVG MD 2 L 154/10). Die Dokumentation muss nach
aktuellen wissenschaftlichen und technischen Methoden unter Berlicksichtigung der ent-
sprechenden Vorgaben des Landesamtes flir Denkmalpflege und Arché&ologie durchgefiihrt
werden. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig mit der Unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie abzustimmen und sollten
mdglichst zu Beginn der Planungen erfolgen. Die Kosten der archaologischen Dokumentation
sind geman § 14 Abs.9 DenkSchG LSA vom Veranlasser zu tragen.

Niederschlagswasserversickerung

Nach den in im Landesamt fir Geologie und Bergwesen vorliegenden Archivdaten aus dem
Planungsgebiet stehen an der Oberflache bzw. oberflachennah Uberwiegend tonig-schluffige
Schichten (Geschiebelehm und -mergel, sowie Ton) an, die fir die Versickerung des Nieder-
schlagswassers ungunstig sind. In regenreichen Jahreszeiten besteht die Gefahr von Staunésse.
Durch eine entsprechende Untersuchung des Untergrundes — eventuell im Rahmen der Bau-
grunduntersuchung — sollte vorab standortkonkret gepruft werden, ob die fir eine Versickerung
des Regenwassers notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen entsprechend Arbeitsblatt
DWA-A138 (hier vor allem der geeignete kf-Wert) im Plangebiet gegeben sind. Auf der Grundlage
dieser Ergebnisse sollte Gber die Art der Regenwasserentsorgung entschieden werden.

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

Gewasser

Das Plangebiet wird entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze durch ein Gewasser Il. Ordnung
mit der Bezeichnung "Graben zum Warenberggraben" (K6a) begrenzt. Geman § 54 Wasser-
gesetz LSA unterliegt das Gewasser der Unterhaltungspflicht des Unterhaltungsverbandes
"Untere Ohre". Fir die ordnungsgemaBe Gewasserunterhaltung ist es erforderlich, dass die an-
grenzenden Grundstiicke nach vorheriger Ankiindigung befahren und benutzt werden missen.
In § 41 Wasserhaushaltsgesetz Abs.1 ist geregelt, dass - soweit es zur ordnungsgeméBen
Unterhaltung eines oberirdischen Gewassers notwendig ist - die Gewéassereigentimer Unter-
haltungsmaBnahmen am Gewasser zu dulden haben. Auch Anlieger und Hinterlieger haben nach
vorheriger Ankiindigung zu dulden, dass die zur Unterhaltung verpflichteten Personen oder ihre
Beauftragten die Grundstiicke betreten und voribergehend benutzen. Die Unterhaltung des
Grabens erfordert jahrlich eine einmalige Mahd des Abflussprofils wofiir in der Regel ein Traktor
mit Mahwerk (ca.10 Tonnen) die Zuwegung zwischen Sportplatz und Flurstiick 1126 nutzen
muss. Temporar sind vereinzelt Abflusshindernisse zu berdumen. Periodisch (ca. alle 7 Jahre)
muss der Graben grundgerdumt werden wobei der Aushub seitlich eingeebnet wird. Der Ge-
wasserrandstreifen darf nicht bebaut oder bepflanzt werden.

Der Gewasserrandstreifen befindet sich in einer Breite von 4 Metern im Plangebiet und 1 Meter
entfernt vom Beginn der Béschung auf dem siidlich angrenzenden Grundstick des Sportplatzes.
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4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

41.1. Dorfgebiete

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache dar. Hieraus wurde fiir das Gebiet Dorfgebiet gemali § 5 BauNVO entwickelt.
Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Be-
lange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen.

Zulassig sind:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen

- sonstige Wohngebaude

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen flr értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Die Festsetzung von Dorfgebieten ist erforderlich. Das Plangebiet ist dem Freizeitlarm des Sport-
platzes ausgesetzt. Das unmittelbare Angrenzen von Wohnbebauung soll daher vermieden
werden. Dies wird Uber eine Gliederung des Dorfgebietes erreicht. In einem Streifen von 20
Metern gemessen von der Grenze des Sportplatzes sind Gebaude mit Wohn- und Schlafrdumen
nicht zuldssig. In diesem Streifen ist die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen vorgesehen.
Der Bereich kann aber auch durch landwirtschaftliche oder gewerblich nutzbare bauliche Anlagen
erganzt werden. Hierdurch kann der Gebietscharakter eines Dorfgebietes gewahrt werden. Er
entwickelt sich aus der Umgebung des Gebietes, die im Zusammenhang mit dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes betrachtet werden muss. Unmittelbar 6stlich der StraBe Hinter
dem Tecken befindet sich ein ortsintegrierter, landwirtschaftlicher Betrieb, der das Umfeld pragt.
Durch die Gliederung des Gebietes wird vermieden, dass erhebliche Beeintrdchtigungen der
Wohnnutzung in den Dorfgebieten durch den Sportplatzlarm entstehen.

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 Traufh6he und Firsthdhe festgesetzt.

Fir Dorfgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmaf der Grundflachenzahl von 0,6
vor. Dies ist fir das Baugebiet nicht erforderlich. Angestrebt wird die Errichtung eines Ein-
familienhauses auf dem Grundstlick und gegebenenfalls eine spatere Nutzung des Sidteils fir
landwirtschaftliche oder gewerbliche Zwecke. Hierfur ist eine GRZ von 0,3 ausreichend.
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Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht
der Pragung durch die nérdlich angrenzende Bebauung und erméglicht eine bedarfsgerechte Be-
bauung des Grundstiicks. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl entsprechend der
Grundflachenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse sind geméan § 20 Abs.3 BauNVO nicht auf die
Geschossflachenzahl anzurechnen.

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

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthéhe von 1,5 m soll die Aufbringung
von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die dorfliche
Umgebung einfigenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dach-
haut und AuBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 m erfordert bei einer Ge-
b&udetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 16 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Zuséatzlich wurde die
Bauform auf Einzelhduser begrenzt. Dies entspricht der am Standort stadtebaulich gewlinschten
offenen Bebauung. Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Fest-
setzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht er-
forderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewabhrleistet wird. Hierfir sind ein Mindestabstand von 3 Metern zur StraBe und eine Bautiefe
von 30 Metern planerisch sinnvoll. Sie soll erméglichen, dass neben der derzeit geplanten Wohn-
bebauung die sonstigen in Dorfgebieten zuldssigen baulichen Anlagen entstehen kénnen.
Einheitliche Baufluchten bestehen nicht. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die
Bauherren.

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 berlcksichtigen. Dies erfordert auf-
grund der bisherigen Freiflachennutzung des Plangebietes zumindest eine angemessene Be-
grinung des Gebietes. Als durch Gehélze zu begriinender Anteil wurden 10% der Grundstiicke
festgesetzt. Dies sichert eine angemessene Begriinung des Plangebietes ohne in die Ge-
staltungsfreiheit der Grundstlicke zu stark einzugreifen.

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

Das Plangebiet ist Uber die StraBe Hinter dem Tecken erschlossen. Eine Erganzung &ffentlicher
Verkehrsanlagen ist nicht erforderlich.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBnahmen.
Das Erfordernis flr 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 Arbeitsbevélkerung (§ 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 fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e 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 StraBe Hinter dem Tecken ist eine bedarfs-
gerechte ErschlieBung gesichert.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. Eine Versorgung
mit Trinkwasser kann sichergestellt werden. In der StraBe Hinter dem Tecken ist eine Trink-
wasserleitung vorhanden.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet kann an die Elektroenergieversorgung an der StraBe Hinter dem Tecken angeschlossen
werden.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Die Versorgungsmaoglich-
keiten werden im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB mit dem Versorgungstrager abgestimmt.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist der Landkreis Borde. Das Plangebiet ist Uber die bestehende StraBe Hinter dem Tecken
durch die Mullabfuhr erreichbar. Die Abfallbehélter sind am Abholtag an der StraBBe Hinter dem
Tecken bereitzustellen.
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Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserverband Untere Ohre in
Haldensleben (AVH). Ein Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung ist gemas der Stellung-
nahme des Abwasserverbandes méglich.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Regenwasserabflihrung ist der Abwasserverband Untere
Ohre. Die Bauherren streben eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet an.
Gegebenenfalls ist eine Versickerung durch geeignete (genehmigungspflichtige) Anlagen vorzu-
sehen. Ein Anschluss an den Niederschlagswasserkanal ist nicht méglich.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewéhrleistung 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 gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. GemaBi § 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 der Gemeinde Westheide ist damit nicht um-
weltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m2, dass geman § 13a Abs.2
Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 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 fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Freiflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuBenbereich 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 Ausflihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme einer innerdértlichen Freiflache im Siedlungsbereich des Ortsteiles Neuenhofe und
durch eine maBvolle Verdichtung des Bereiches werden andere Flachen auBerhalb des Sied-
lungsbereiches geschont.

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 Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal3 § 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.
KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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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 Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser 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
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, 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 (§ 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&dmpfung

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

Vom Plangebiet gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrdchtigungen durch Emissionen aus.
Das Plangebiet ist dem Freizeitlarm des sudlich angrenzenden Sportplatzes ausgesetzt. Die
Sportanlagen werden UGberwiegend fir FuBball genutzt. Betreibender Verein ist Blau-Weil3
Neuenhofe. Auf dem Sportplatz findet wochentags der Ubungsbetrieb und an den Sonnabenden
regelmaBiger Spielbetrieb statt. Dieser ist mit Freizeitlarm verbunden, der auf das Plangebiet ein-
wirkt. Da die Belange des Immissionsschutzes zu beachten sind, wurde ein unmittelbares An-
grenzen von Wohnnutzungen an den Sportplatz durch eine Gliederung des Gebietes ausge-
schlossen. Wohnnutzungen halten einen Mindestabstand von 20 Metern vom Sportplatz ein.
Weiterhin ist dem Dorfgebiet ein geringerer Schutzanspruch zu zumessen. Die Belange des
Immissionsschutzes kdnnen hierdurch beachtet werden.
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7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Hinter dem Tecken" im Ortsteil Neuenhofe der Ge-
meinde Westheide steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und
der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin kann durch die
innerdrtliche Verdichtung eine zusatzliche Bauflache entstehen. Eine erhebliche Beeintréach-
tigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 2.687 m2
» Dorfgebiete 2.687 m2

Gemeinde Westheide, Oktober 2017
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