Bauleitplanung der Gemeinde Westheide
Landkreis Borde

Bebauungsplan "Sidlich KrugbergstraBe" in Neuenhofe
im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB

Satzung — Februar 2019

o .-. i ‘l I 2 i ;!._
[\ —mwa\ VL b
e/ Stall o S\, S Kies, Kiessand

[TK10/10/2014] © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/A 6003861/2012

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung / Dipl.Ing.Jaqueline Funke
39167 Irxleben, AbendstraBe 14a/ Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911650



Bebauungsplan "Sudlich KrugbergstraBe" in Neuenhofe - Gemeinde Westheide

Inhaltsverzeichnis

2.1.
2.2.
2.3.

2.4.
2.5.

3.1.
3.2.
3.3.

4.1.
41.1.
41.2.
4.2.
4.3.
4.4.

6.1.
6.1.1.
6.1.2.
6.1.3.
6.2.

6.2.1.
6.2.2.
6.2.3.
6.2.4.
6.2.5.

Rechtsgrundlagen

Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung
des Bebauungsplanes

Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungs-
bereiches, rechtsverbindliche Bebauungspléane

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bestandsaufnahme

GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur
Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen
Nutzungen, Entwasserung

Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete

Maf der baulichen Nutzung

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Offentliche Verkehrsanlagen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

Regelungen zu Voraussetzungen fir die Zulassigkeit von Nutzungen

Durchfithrung der Anderung des Bebauungsplanes MaBnahmen-Kosten

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Ver- und Entsorgung

Brandschutz

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Belange von Natur und Landschaft

Belange des Gewdasserschutzes

Belange der Abfallbeseitigung

Belange der Luftreinhaltung

Belange der La&rmbek&mpfung

Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Flachenbilanz

Seite

(6]

— ot —
oo WO 0NN (o)l e]

—_
o

11

11
11
11
11
12
12

12
13
13
13
13

14
14

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650

Seite 2




Bebauungsplan "Sudlich KrugbergstraBe" in Neuenhofe - Gemeinde Westheide

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Sudlich KrugbergstraBe” in Neuenhofe - Gemeinde Westheide

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert 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 fir 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 am Sidrand des Wohngebietes Krugbergstiicken. Das Plangebiet gehérte bisher der
Kiessandgrube Sandbreite an, in der seit 2002 durch die Horst Hermann GmbH auf Grundlage
der Genehmigung des Regierungsprasidiums Magdeburg vom 08.08.2002 Kiessand teilweise im
NaBschnittverfahren abgebaut wurde. Die letzte Abbaugenehmigung des Landkreises Bérde fur
einen Trockenschnitt erfolgte am 25.07.2013. Inzwischen ist der Bodenabbau beendet. Die ehe-
malige Sand- und Kiesgrube wurde rekultiviert. Am Nordrand des Abbaugebietes wurde zu
Beginn des Bodenabbaus ein Wall gegentber dem Wohngebiet Krugbergstiicken aufgeschttet,
der im Rahmen der Rekultivierung abgetragen und zum Verflllen von Restléchern genutzt wurde.
Die Flachen am Nordrand des Gebietes wurden im Zuge des Bodenabbaus nicht abgegraben.
Es handelt sich in diesem Bereich um natirlich gewachsenen Boden.

Angrenzend an die Flachen des ehemaligen Walles verlauft am Sidrand des Wohngebietes
Krugbergstiicken eine ErschlieBungsstraBe, die die Flachen des Plangebietes erschlieBt. Der
Grundstiickseigentimer hat bei der Gemeinde Westheide einen Antrag zur Bebauung mit drei
Einfamilienhdusern auf den durch die KrugbergstraBe erschlossenen Flachen gestellt.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide hat fiir die betroffenen Flachen das
bestehende Bergrecht als Flache fir Abgrabungen nachrichtlich Gbernommen, das bisher einer
Bebauung entgegen stand. Grundsatzlich entspricht eine Bebauung der Flache den stadtebau-
lichen Zielen der Verbandsgemeinde Elbe-Heide, da der Siedlungsgrundsatz der Nutzung be-
stehender ErschlieBungsanlagen den Zielen der Verbandsgemeinde entspricht. Aufgrund der be-
stehenden Abbaugenehmigung zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes war
eine Darstellung als Bauflache nicht méglich. Die nérdlich angrenzende Umgebung ist durch das
Wohngebiet Krugbergstiicken gepragt. Eine Bebauung mit Einfamilienhausern flgt sich somit in
die ndhere Umgebung ein.

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 Bereitstellung zusatzlicher Bauflachen
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in Neuenhofe ist dringend erforderlich. Im Flachennutzungsplan war fir eine weitere Wohnbau-
entwicklung die Flache des Bebauungsplanes An der alten Férsterei vorgesehen. Zur Umsetzung
des Bebauungsplanes sind ErschlieBungsarbeiten in erheblichem Umfang erforderlich, die bisher
nicht erfolgten. Eine Umsetzung des Bebauungsplanes ist zeitnah nicht absehbar. Weiterhin hat
die Bauflachenbedarfsberechnung die verbleibenden Grundstiicke im Baugebiet Krugberg-
stlicken berlcksichtigt. Durch den Verkauf mehrerer Grundstiicke jeweils an einen Bauherren
sind in der Vergangenheit groBere Grundstiicke entstanden, so dass im Gebiet weniger Wohn-
gebdude errichtet wurden als in der Bilanzierung angenommen. Zur bedarfsgerechten Bereit-
stellung von Wohnbauflachen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes stéadtebaulich erforderlich.
Der Bebauungsplan dient der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan 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

GemaB § 13b BauGB kdnnen Bebauungsplane fir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m? befristet bis zum 31.12.2019 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden, wenn die Flachen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschlieBen. Die vor-
liegende Flache wurde bisher fiir einen Wall des Kiessandtagebaus genutzt. Sie stellt keinen
Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage dar, grenzt jedoch an die im Zusammen-
hang bebaute Ortslage Neuenhofe an der KrugbergstraBe an. Die festgesetzten reinen Wohn-
gebiete dienen geman § 3 Abs.1 BauGB dem Wohnen. Die Voraussetzungen fiir eine Aufstellung
des Bebauungsplanes nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind somit gegeben.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 10.000 m? nicht Gberschreiten.

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 "Sudlich KrugbergstraBe" in Neuenhofe, Gemeinde Westheide beinhaltet
eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 720 m? und bleibt damit deutlich
unterhalb der Schwelle von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt reine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in reinen Wohngebieten nicht
zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Errichtung
von Wohngeb&uden 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.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Mit Beschluss des Gemeinderates Westheide vom 19.09.2018 wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a i.V.m. § 13b BauGB
beschlossen.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Gebiet wird begrenzt durch:

« im Norden durch die Stidgrenze der KrugbergstraBBe Flurstlicke 140/47, 1490/39 und 140/81
« im Osten durch die gerade Fortsetzung der Ostgrenze des Flurstlicks 148/81 nach Siiden

e im Siden durch eine Parallele im Abstand von 20 Metern von der Nordgrenze

* im Westen von der Ostgrenze der Flurstiicke 166/15 und 1089

(alle vorgenannten Flurstiicke Gemarkung Neuenhofe, Flur 3)

Das Plangebiet umfasst Teile der Flurstiicke 166/54 und 166/2 der Flur 3, Gemarkung Neuen-
hofe.

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Lage in der Ge-
meinde

[TK 10/10/2014] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sa
chsen-anhalt.de) /
A 6003861/2012

An das Plangebiet grenzt nérdlich der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Krugbergsticken" an.
Angrenzend an das Plangebiet setzt der Plan allgemeine Wohngebiete fest.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden und Westen Wohnbebauung
» sldlich das rekultivierte Restloch des Kiessandabbaus

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide Ubernimmt fir das Plangebiet das
bestehende Abbaurecht fir die Kiessandgewinnung. Dies ist keine eigene Darstellung des
Flachennutzungsplanes, sondern eine nachrichtliche Ubernahme. Zur Nachnutzung der Flachen
trifft der Flachennutzungsplan keine Festlegung, da die Darstellung von Baugebieten nur dann
zulassig ist, wenn die Bdden fir eine Bebauung geeignet sind. Bei einem Bodenabbau kann nicht
grundsatzlich davon ausgegangen werden. Fiir das Plangebiet erfolgte eine Bodenuntersuchung.
Das Gutachten mit Stand vom 14.08.2018 bestatigt eine grundsatzliche Bebaubarkeit des
Nordufers. Die Voraussetzungen fir eine Nutzung der Flachen fir eine Wohnnutzung sind somit
gegeben.

Der Bebauungsplan ist gemaB § 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
erschlossenen Flachen angrenzend an das Wohngebiet Krugbergstiicken entspricht einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung. Die ErschlieBung ist Gber vorhandene StraBen gesichert.
Der Umfang von drei Wohnbaugrundsticken hat keine erheblichen Auswirkungen auf die
Deckung des Wohnbedarfes in der Gemeinde Westheide. Die im Rahmen der Flachennutzungs-
planung festgestellten Bauliicken im Wohngebiet Krugbergsticken sind inzwischen bebaut.
Durch die Bereitstellung von drei Bauplatzen auf der Flache kann zunéachst 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 nicht betroffen.
Der Bebauungsplan ist geman der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehdrde
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 2006 dokumentiert. Im
Rahmen der Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes liegt ein erster Entwurf vor. Der
Gemeinde Westheide kommt hierbei keine zentraldrtliche Bedeutung zu. Die Entwicklung von
Neuenhofe ist daher auf die Eigenentwicklung beschrankt. Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf
der Gemeinde. Aufgrund des geringen Umfangs der Bebauung werden keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Ziele der Raumordnung erkannt.

Die Nachnutzung erschlossener Siedlungsflachen mit veradnderten Bdden entspricht dem landes-
planerischen Ziel des Bodenschutzes.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt ca. 2.365 m2. Es
werden drei Baugrundstiicke mit jeweils ca. 800 m? parzelliert. Die Grundstlicke befinden sich in
Privatbesitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

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

Da das Plangebiet bisher dem Kiessandtagebau Neuenhofe Sandbreite angehérte, wurde die
Bebaubarkeit durch zwei Rammkernsondierungen in 5 Meter und 10 Meter Entfernung von der
Bdschungskante untersucht (Blro baulab Ingenieure Magdeburg, Labor fir Umwelttechnik,
14.08.2018). Auf den Randflachen im Norden war bisher eine Aufschittung durch einen Wall
vorhanden, die im Zuge der Rekultivierung eingeebnet wurde. Die Flachen wurden nicht abge-
graben und weisen ab einer Entfernung von 10 Metern von der Béschungskante keine Auf-
schittungsbéden auf. Im Beprobungspunkt 1 ca. 5 Meter von der Béschungskante entfernt wurde
eine Aufschittungshdhe von 2 Metern festgestellt, die nachverdichtet werden muss. Durch den
Gutachter wurde festgestellt, dass aufgrund der Ergebnisse aus den Sondierungen die mégliche
Bebaubarkeit des Ufers gegeben ist. Im Teilbereich des Beprobungspunktes 1 - 5 Meter von der
Béschungskante entfernt - ist jedoch vor BaumaBnahmenbeginn eine Bodenverbesserung bzw.
eine neue Nachverdichtung notwendig. Dazu sind die Bereiche bis -2 Meter unter Oberkante
Gelande auszubauen und anschlieBend unter lagenweisen verdichten wieder herzustellen. Eine
Gefahrdung auf Grund von Bdschungsbruch besteht in dem Bereich des Nordufers nicht.

Sollte das im Bebauungsplangebiet anfallende Regenwasser mittels Anlagen versickert werden,
ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes unter Beachtung des DWA-Regelwerkes durch
entsprechende Untersuchungen des Baugrundes standortkonkret nachzuweisen. Auf der
Grundlage der ermittelten Ergebnisse ist die Dimensionierung der Anlagen vorzunehmen.

untertqgiger Bergbau

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 614/90/1008 (Zielitz 1l). 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-
tdgigen 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 Abh&angigkeit vom
erreichten Abbaustand langsam, gleichmafig und groBflachig ausbilden. Die daraus resultieren-
den Schieflagen werden max. 2mm/m, die Langenanderungen (erst Zerrungen, dann Pressun-
gen) max. 1mm/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 GroBe 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.
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archdologische Belange

Das Vorhaben befindet sich in der N&he von bekannten archdologischen Denkmalen. Es ist mdg-
lich, dass im Zuge des Vorhabens in archdologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Daher
muss eine Baubeobachtung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie oder einen
Beauftragten stattfinden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt
fir Denkmalpflege und Archéologie Halle sowie der zusténdigen Unteren Denkmalschutz-
behdérde abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer
Funde oder Befunde wird hingewiesen. Nach § 9 Abs.3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Kampfmittel

Fir die Flurstiicke wurde durch den Landkreis Bérde ein teilweiser Verdacht auf Kampfmittel fest-
gestellt. Dennoch ist bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MaBnahmen nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen,
da es sich um eine Belastung auf Grund einer ehemaligen militarischen Nutzung handelt und in
diesem Bereich auch noch keine Kampfmittelfunde zu verzeichnen waren. Zur Gefahrenminimie-
rung ist es bei erdeingreifenden MaBnahmen in diesem gekennzeichneten Bereich ausreichend,
alle Arbeiten mit besonderer Vorsicht durchzufiihren. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw.
Resten davon nie hinreichend sicher ganz auszuschlieBen sind, werden die Bauherren hiermit
Uber die Problematik Kampfmittel informiert und auf die Méglichkeit des Auffindens von Kampf-
mitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden
durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hinge-
wiesen.

3.3. Nutzungen, Entwéasserung

Nutzungen
Das Plangebiet beinhaltet einen Wall am Rand des Kiessandtagebaus, der eingeebnet wurde.
Die Flache war zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme nahezu vegetationsfrei.

Wasser

Aufgrund der durchlassigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur Versickerung des
Niederschlagswassers gunstig. Das Niederschlagswasser soll weitgehend zur Versickerung ge-
bracht werden.
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4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Reine Wohngebiete

Reine Wohngebiete geman § 3 BauNVO dienen dem Wohnen. Diese Gebietsfestsetzung ent-
spricht der Zielsetzung im Plangebiet ausschlieBlich Wohnnutzungen einzuordnen. Dies schlief3t
nicht aus, dass ausnahmsweise die in § 3 Abs.3 BauNVO angefiihrten Nutzungen zugelassen
werden kdnnen. Hierzu gehdren auch Raume in Gebauden fir freie Berufe.

In reinen Wohngebieten sind geman § 3 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssig:

*  Wohngebédude und
* Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

* Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die
Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

* sonstige Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngebauden gehéren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Dies entspricht den
Planungszielen fiir das Gebiet.

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 Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufh6he und Firsthdhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmalB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies ist fir das Baugebiet nicht erforderlich. Angestrebt wird die Er-
richtung von drei Einfamilienhausern auf Grundstiicken von jeweils ca. 800 m2. Hierfir ist eine
GRZ von 0,3 ausreichend.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal ein Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der vorhandenen Pragung der ndaheren Umgebung und ermdglicht die Errichtung von Ein-
familienh&usern im Bungalowstil oder als klassisches Einfamilienhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl entsprechend der Grundflachen-
zahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse sind gemai § 20 Abs.3 BauNVO nicht auf die Geschoss-
flachenzahl anzurechnen.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zuséatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdéhe auf 10 Meter begrenzt.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsth6he von 1,5 m soll die Aufbringung
von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die dérfliche
Umgebung einfligenden 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&audetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 15 Grad.
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4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Zusatzlich wurde die
Bauform auf Einzelhduser begrenzt. Dies entspricht der am Standort stadtebaulich gewlinschten
Einfamilienhausbebauung. Die Uberbaubaren 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. Hierfr ist ein Mindestabstand von 3 Metern zu den AuBengrenzen und von
5 Metern zur Bdschungskante und Bergbaukante ausreichend, da einheitliche Baufluchten nicht
bestehen. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die Bauherren, die hierdurch alle
nachgefragten Bauformen errichten kénnen.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist tber die KrugbergstraBe an das StraBenhauptnetz angeschlossen. Eine Er-
ganzung offentlicher Verkehrsanlagen ist nicht erforderlich. Die Festsetzung zuséatzlicher
StraBenverkehrsflachen ist entbehrlich.

44, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

An das Plangebiet grenzt im Slden die Bdschung des Kiessandtagebaus an. Gemal der
Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde befinden sich am FuBe der Béschung ge-
schitzte Biotope, die zu erhalten sind. GemalR den Forderungen der Unteren Naturschutz-
behdrde wurde festgesetzt, dass die Bdschung von baulichen Anlagen, auch Nebenanlagen frei-
zuhalten ist und die geschitzten Biotope zu erhalten sind.

4.5, Regelungen zu Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit von Nutzungen

Sidlich des Plangebietes grenzt die derzeit in der Phase der Rekultivierung befindliche Kiessand-
grube Sandbreite Neuenhofe an das Plangebiet an. Die Horst Herrmann GmbH betreibt am
Standort des Kiessandtagebaus Neuenhofe-Sandbreite eine Baustoffrecyclinganlage geman
Genehmigungsbescheid vom 05.07.1999 des Staatlichen Amtes fir Umweltschutz Magdeburg
(Genehmigungsbescheid-Nr.1233). Der Anlagenbetrieb ist an die zeitliche Genehmigung des
Sandtagebaus gebunden und far die Flurstiicke 166/1, 166/2, 166/3, 166/4, 169/8, 169/13,
321/69, 179/1, 170/2, 170/3 und 170/4 der Flur 3, Gemarkung Neuenhofe genehmigt. Die
Genehmigung fur den Bodenabbau "Neuenhofe-Sandbreite" gemafi § 11 bis 14 NatSchG LSA
ist bis zum 31.12.2019 befristet. Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Nachnutzung der Flache
nach der Stilllegung zu regeln. Er ist daher an das Auslaufen der Betriebsgenehmigung fiir die
Baustoffrecyclinganlage gekoppelt. Da die Anlage erheblich [armemittierend ist, soll die
Wohnnutzung erst mit der AuBerbetriebnahme der Anlage im Plangebiet, entweder durch
Verlagerung oder durch Betriebseinstellung zuléssig sein.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBnahmen. Die Grund-
stlicke sind erschlossen.
Das Erfordernis fiir 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 Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genltgende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.3. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die bestehenden Verkehrsflachen der KrugbergstraB3e kann eine bedarfsgerechte
ErschlieBung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. In der Krugberg-
stral3e befindet sich eine DN 50 Wasserversorgungsleitung, von der aus Anschliisse hergestellt
werden kénnen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. In
der KrugbergstraBe befinden sich Elektroenergieversorgungsleitungen, von denen aus An-
schliisse hergestellt werden kdnnen.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH. In der KrugbergstraBBe
befinden sich Gasversorgungsleitungen, von denen aus Anschliisse hergestellt werden kénnen.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. In der KrugbergstraB3e
befinden sich Telekommunikationslinien. Werden Anschlisse an das Telekommunikationsnetz
der Telekom bendtigt, wird gebeten rechtzeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn) mit der
Telekom in Verbindung zu treten.
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Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmdllahnliche Gewerbe-
abfalle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Das Plangebiet ist Uber die bestehende
KrugbergstraBe durch die Millabfuhr gut erreichbar.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserverband Untere Ohre in
Haldensleben (AVH). In der KrugbergstraBe ist ein Schmutzwasserkanal DN 200 parallel zum
vorliegenden Plangebiet mit FlieBrichtung zum Hauptpumpwerk Neuenhofe vorhanden. Eine
zentrale Schmutzwasserentsorgung des ausgewiesenen Wohngebietes ist lber neu zu er-
richtende Hausanschliisse gegeben.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Niederschlagswasserabfihrung ist der Abwasserverband
Untere Ohre in Haldensleben (AVH). Anlagen zur Niederschlagswasserableitung werden im ge-
nannten Bereich durch den Verband nicht vorgehalten. Eine Versickerung des abflusswirksamen
Niederschlags ist daher durch geeignete Anlagen vorzusehen. Die Untergrundverhéltnisse sind
dafiir gunstig.

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 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt in
Neuenhofe Uber Léschwasserbrunnen.

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 gemafi § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 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 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.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 fur 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 von Flachen, deren Bdden anthropogen Uberpragt und durch eine Wallauf-
schittung verandert wurden, kénnen Flachen mit intakter Bodenfunktion erhalten werden.

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 gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.
KompensationsmafBnahmen sind nicht erforderlich.

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 Griinden 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. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewabhrleistet. 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 muissen 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.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich einer genehmigungsbedurftigen Anlage ge-
man Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG). Es handelt sich um eine Anlage zur Aufzucht
und zum Halten von Schweinen in einer Entfernung von ca. 270 Metern slidlich des Plangebietes.
Es ist mit schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Geruch zu rechnen. Eine Uberschlagige
Berechnung der Unteren Immissionsschutzbehérde geman VDI 3894 ohne Betrachtung von
Windhaufigkeiten, Ableitbedingungen und Haltungsbedingungen in einzelnen Stallen empfiehlt
einen Abstand von ca. 330 Metern zu Wohnnutzungen. Das geplante Wohngebiet ist in einem
Abstand von 270 Metern Geruchsimmissionen durch die Stallanlage ausgesetzt. Auf diesen
Sachverhalt wird hingewiesen. Bauherren haben sich gegebenenfalls durch geeignete Schutz-
mafBnahmen vor den Geruchsbeeintrachtigungen zu schitzen.

6.2.5. Belange der Larmbek&dmpfung

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.
Das Plangebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmimmissionen durch benachbarte Nutzungen
ausgesetzt.
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7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Sidlich KrugbergstraBe" in Neuenhofe in der Ge-
meinde Westheide steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und
der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch
die Inanspruchnahme anthropogen Ulberpréagter Béden zusétzliche Bauflachen entstehen. Eine
erhebliche Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 2.365 m2
* reine Wohngebiete 2.365 m?

Gemeinde Westheide, Februar 2019
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