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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Sudwestlich 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 sidwestlich des Wohngebietes Krugbergstiicken. Es umfasst Gartenbereiche und eine
Brachflache stdlich der FeldstraBe und stdwestlich der KrugbergstraBe.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Sidlich KrugbergstraBe" riickte auch der Bereich
zwischen der KrugbergstraBe und der GartenstraBe in die Betrachtung der gemeindlichen Pla-
nung, da hier kurzfristig weitere Bauflachen geschaffen werden kénnen. Der im Siidosten an-
grenzende Kiessandtagebau "Neuenhofe - Sandbreite" der Horst Herrmann GmbH wird derzeit
rekultiviert. Die Genehmigung fir die Betriebsanlagen des Abbaubetriebes lauft Ende 2019 aus,
so dass im Plangebiet ein attraktiver Standort fiir eine Wohnnutzung entstehen kann. Von Norden
erschliet die KrugbergstraBe das Gelande, von der aus direkte Zufahrtsmaoglichkeiten flr die
Flurstiicke 1104 und 1089 bestehen. Die Flurstiicke 166/15 und 166/21 kdnnen Uber eine private
Zuwegung erschlossen werden.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide stellt vom Plangebiet nur das Flur-
stlick 1104 als Wohnbauflache und die stdlich angrenzenden Flurstiicke als Griinflache dar. Zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes war keine andere Darstellung mdglich, da
der Kiessandabbau aktiv betrieben wurde und dieser tiber eine Genehmigung zum Betrieb einer
Baustoffrecyclinganlage verfligt, so dass aus Griinden des Immissionsschutzes die Entwicklung
eines Wohngebietes bisher nicht mdéglich war. Die Genehmigung l&auft Ende 2019 mit der
Einstellung des Betriebes des Kiessandtagebaus aus, so dass die Wohnnutzung méglich wird.
Grundsétzlich entspricht eine Nutzung der Flache fir den Einfamilienhausbau den stédtebau-
lichen Zielen der Verbandsgemeinde Elbe-Heide, da bestehende ErschlieBungsanlagen fir die
Entwicklung genutzt werden kénnen und die Flache ortsintegriert liegt. Die nérdlich angrenzende
Umgebung ist durch Wohnnutzungen gepragt. Eine Bebauung mit Einfamilienhausern flgt sich
somit in die ndhere Umgebung ein.
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Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Neuenhofe wurde im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes ermittelt. Die geplanten zusétzlichen bis zu flinf Baugrundstlicke
haben keine erhebliche Auswirkung auf die Bedarfsdeckung. Die Bereitstellung zuséatzlicher Bau-
flachen in Neuenhofe ist dringend erforderlich. Im Fldchennutzungsplan war fir eine weitere
Wohnbauentwicklung die Flache des Bebauungsplanes An der alten Foérsterei vorgesehen. Zur
Umsetzung des Bebauungsplanes sind ErschlieBungsarbeiten in erheblichem Umfang erforder-
lich, die bisher nicht erfolgten. Eine Umsetzung des Bebauungsplanes ist zeitnah nicht absehbar.
Weiterhin hat die Bauflachenbedarfsberechnung die verbleibenden Grundstiicke im Baugebiet
Krugbergstiicken berlcksichtigt. Durch den Verkauf mehrerer Grundstiicke jeweils an einen Bau-
herren sind in der Vergangenheit gréBere Grundstiicke entstanden, so dass im Gebiet weniger
Wohngebé&ude errichtet wurden als in der Bilanzierung angenommen. Zur bedarfsgerechten Be-
reitstellung von Wohnbauflachen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes stadtebaulich erfor-
derlich. Der Bebauungsplan dient der Befriedigung der Wohnbedurfnisse 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

GemaBi § 13b BauGB kénnen Bebauungspléane fiir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m?2 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 als Grinflache und Garten genutzt. Sie stellt keinen Bestandteil
der im Zusammenhang bebauten Ortslage dar, grenzt jedoch an die im Zusammenhang bebaute
Ortslage Neuenhofe an der FeldstraBe an. Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete dienen
geman § 3 Abs.1 BauGB dem Wohnen. Ausnahmsweise zulassige Nutzungen wurden ausge-
schlossen. Die Voraussetzungen fir eine Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a i.V.m.
§ 13b BauGB sind somit gegeben.

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

1) Die zuldssige Grundflache darf 10.000 m? nicht lberschreiten.

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

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

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

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan "Stdwestlich KrugbergstraBe" in Neuenhofe, Gemeinde Westheide bein-
haltet eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 1.614 m2. Auf Grundlage der
Kumulationsregelung ist hierzu der Bebauungsplan "Sidlich KrugbergstraBe" mit 720 m? zu-
lassiger Grundflache hinzu zu rechnen. Die beurteilungsrelevante Grundflache von 2.334 m?
bleibt deutlich unter der Schwelle von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.
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zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben.

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

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Siid- und Ostgrenze des Flurstlicks 1088, die Siid- und Ostgrenze der
FeldstraBe (Flurstiick 666/140), die Stidgrenze des Flurstiicks 1105, die Westgrenze des
Flurstiicks 140/45 und die West- und Stdgrenze der KrugbergstraBe (Flurstliick 140/47)

« im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 166/54 und 169/2 (gemeindlicher Weg)

e im Siden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 166/22

e im Westen von der Ostgrenze der Flurstiicke 166/29 und 166/30

(alle vorgenannten Flurstiicke Gemarkung Neuenhofe, Flur 3)

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

Lage in der Ge-
meinde

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

An das Plangebiet grenzt 6stlich der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Sidlich KrugbergstraBe”
an. Angrenzend an das Plangebiet setzt der Plan reine Wohngebiete fest.
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Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden, Nordosten und Westen Wohnbebauung
* im Slidosten das rekultivierte Restloch des Kiessandabbaus
* im Siden Griinflachen

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide stellt das nérdliche Grundstick als
Wohnbauflache und das verbleibende Plangebiet als Grinflache dar. Hintergrund der Darstellung
war, dass aufgrund der im Rahmen des Kiessandabbaus genehmigten Baustoffrecyclinganlage
die immissionsschutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung der Flachen nicht
gegeben waren. Sie wurden daher als Grinflachen dargestellt. Mit der Beendigung des Kiessand-
abbaus und dem Auslaufen der Genehmigung der Anlage hat sich die bestehende Situation
geéndert. Die Flache ist als ortsintegrierte Flache fur eine Bebauung gut geeignet.

Der Bebauungsplan ist gemaf § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Gleichwonhl 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 iber vorhandene Stra3en gesichert.
Der Umfang von bis zu finf Wohnbaugrundstiicken hat keine erheblichen Auswirkungen auf die
Deckung des Wohnbedarfes in der Gemeinde Westheide. Die im Rahmen der Flachennutzungs-
planung festgestellten Bauliicken im Wohngebiet Krugbergstlicken sind inzwischen bebaut.
Durch die Bereitstellung von finf Bauplatzen auf der Flache kann zuné&chst die Erweiterung der
ErschlieBungsanlagen im Bebauungsplan "An der alten Férsterei" 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.
Die Oberste Landesentwicklungsbehérde hat festgestellt, dass der Bebauungsplan nicht raum-
bedeutsam ist.

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 zentralértliche 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, die in den Ort integriert sind, entspricht dem
landesplanerischen Ziel des Bodenschutzes.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Groi3e des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt ca. 6.619 m?2, wovon
ca. 5.381 m?2 als Wohnbauflache festgesetzt werden. Die Grundstiicke befinden sich in Privat-
besitz.

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 natirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Rosterden und Sand-Braunpodsole an. Diese sind im Bereich der
Flurstiicke 166/15, 1089 und 1104 vorhanden. Das Flurstlick 166/21 gehérte dem Kiessandtage-
bau Neuenhofe Sandbreite an. Die Bebaubarkeit wurde durch zwei Rammkernsondierungen
untersucht. (Baugrund und Umwelt Gesellschaft mbH, Magdeburg, 17.05.2019) Durch den Gut-
achter wurde festgestellt, dass aufgrund der Ergebnisse aus den Sondierungen die mdgliche Be-
baubarkeit der Flache unter der Voraussetzung zusatzlicher MaBnahmen gegeben ist. Die
Oberbodenschicht ist bis mindestens 0,6 Meter unter der neuen Griindungssohle abzutragen und
gegen verdichtungsféhiges und kapillarbrechendes Material auszutauschen. Die Aushubsohle ist
teilweise nachzuverdichten. Als Grindungselemente werden biegesteif bewehrte und elastisch
gebettete Grindungsplatten mit umlaufender Frostschiirze (mindestens 0,8 Meter unter GOK)
empfohlen.

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

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. 1 mm/m, die Langenanderungen (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
grundsétzlich keine bergschadenkundliche Bedeutung. Bei Berlicksichtigung der zu erwartenden
Deformationswerte bei der Planung und bei der Bauausfiihrung sind aus Sicht der K+S Kali
GmbH Beeintrachtigungen des Vorhabens weitestgehend auszuschlieBen.

archaologische Belange

Das Vorhaben befindet sich in der Nahe eines bekannten arché&ologischen Denkmals (Neuenhofe
Fundplatz 2, Einzelfund Neolithikum). Es ist mdglich, dass im Zuge des Vorhabens in archéo-
logische Funde und Befunde eingegriffen wird. Daher muss eine Baubeobachtung durch das
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie oder einen Beauftragten stattfinden. Der Beginn
von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie
Halle sowie der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2
DenkmSchG LSA).
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Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer
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

Auf Grundlage der dem Landkreis vorliegenden Belastungskarten wurde fir die Flurstiicke Ge-
markung Neuenhofe, Flur 3, Flurstiicke 166115, 166/21, 1089, 1104 kein Verdacht auf Kampf-
mittel festgestellt. Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder
sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen.
Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend ausgeschlossen werden
kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln 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.) hingewiesen.

3.3. Nutzungen, Entwéasserung

Nutzungen

Das Plangebiet wird im Bereich des Flurstlicks 1104 derzeit als Scherrasen und als Garten auf
den Flursticken 1089 und 166/15 genutzt. Das Flurstiick 166/21 war zum Zeitpunkt der Be-
standaufnahme rekultiviert und nahezu vegetationsfrei.

Wasser

Die Grundwasseroberflache wurde in einer Tiefe von 3,0 bis 3,7 Meter im Rahmen der Baugrund-
untersuchung festgestellt. Der Gutachter hat ermittelt, dass flr eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers geeignete Bedingungen vorliegen.

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Gberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen und Kleintierhaltung zulassen
zu kénnen (zum Beispiel Praxen, Biros). Weiterhin ist das Gebiet im Bestand als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

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

* Wohngeb&ude

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

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

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Gebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung von
Flachen fiir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen und kénnen entsprechend
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der Kommentierung zum BauGB (Brigelmann § 13b Rn 15) nicht im Verfahren nach § 13b
BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden gemafi § 1 Abs.6 BauNVO von der Zu-
I&ssigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmalB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese ist fir das Plangebiet mit gréBeren Grundstlicken nicht erforder-
lich. Die Grundflachenzahl wurde mit 0,3 festgesetzt. Ein Gesamtversiegelungsgrad der Wohn-
grundstlicke von ca. 45% ist hierdurch méglich.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermdéglicht eine Be-
bauung mit Einfamilienh&usern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Dement-
sprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.
Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Dies soll
gewahrleisten, dass bei einer Zweigeschossigkeit nicht zuséatzlich noch ein ausgebautes Dach-
geschoss entsteht.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhdhe und Firsth6he von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebdude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von ca. 15 Grad.

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. Hierfirr ist ein Mindestabstand von 3 Metern zu den AuBengrenzen und zu
den Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, ausreichend. Fir das
teilweise aufgeschittete Flurstiick 166/21 liegen Bodenuntersuchungen nur fir den westlichen
Teilbereich vor. Die Uberbaubare Flache wurde daher auf diesen Teilbereich beschranki.

Die weitgehend uneingeschrankten tiberbaubaren Flachen ermdglichen eine hohe Nutzungsflexi-
bilitat fir die Bauherren, die hierdurch alle nachgefragten Bauformen errichten kénnen.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist Gber die Krugbergstral3e an das StraBenhauptnetz angeschlossen. Von der
KrugbergstraBe abgehend verlduft derzeit ein intensiv genutzter FuBweg nach Stden Uber die
Flurstiicke 1089, 166/15, 166/21, 166/22 zum Wegeflurstiick 166/23. Der Weg kann in der be-
stehenden Fihrung nicht erhalten werden. Er soll nach Osten auf das 6ffentliche Flurstiick 169/2
verlegt werden. Zur Sicherung einer Verbindung zwischen dem Flurstiick 169/2 und der Krug-
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bergstralBe ist die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache fir FuBganger Gber das Flur-
stlick 1089 erforderlich. Die betroffene Flache wurde im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrs-
flache mit der Zweckbestimmung FuB- und Radweg festgesetzt. Eine 6ffentliche Wegever-
bindung zwischen der KrugbergstraBe und der Gartenstra3e kann hierdurch gesichert werden.

Ergénzt wird die Gffentliche ErschlieBung vom Wendehammer der KrugbergstraBe durch einen
privaten Weg, der Uber die Flursticke 1089 und 166/15 bis zum Flurstiick 166/21 reicht. Uber
diesen Weg ist auch die Feuerwehrzufahrt gemai § 5 BauO LSA bis an die Geb&ude heran zu
sichern.

44, Private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Garten / Griinland

Die Bdden im dstlichen Teilbereich des Flurstiicks 166/21 sind Aufschittungsbéden, die sich fur
eine Bebauung voraussichtlich nicht eignen. Sie wurden daher als private Griinflache festgesetzt.
Sie sollen gértnerisch oder als Grinland genutzt werden.

4.5. Regelungen zu Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit von Nutzungen

Westlich des Plangebietes grenzt die derzeit in der Phase der Rekultivierung befindliche
Kiessandgrube Neuenhofe - Sandbreite an das Plangebiet an. Die Horst Herrmann GmbH
betreibt am Standort des Kiessandtagebaus Neuenhofe-Sandbreite eine Baustoffrecyclinganlage
gemaB Genehmigungsbescheid vom 05.07.1999 des Staatlichen Amtes flir Umweltschutz
Magdeburg (Genehmigungsbescheid-Nr.1233). Der Anlagenbetrieb ist an die zeitliche Geneh-
migung des Sandtagebaus gebunden und fiir 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 fir 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 Rand-
bereiche nach der Stilllegung zu regeln. Er ist daher an das Auslaufen der Betriebsgenehmigung
for die Baustoffrecyclinganlage gekoppelt. Da die Anlage erheblich larmemittierend ist, soll die
Wohnnutzung erst mit der AuBerbetriebnahme der Anlage im Plangebiet, entweder durch Ver-
lagerung oder durch Betriebseinstellung zuldssig sein.

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)
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- 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 fir 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

« 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 Krugbergstra3e und die erganzende privat-
rechtliche Zuwegung kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. Die Heidewasser
GmbH teilt mit, dass die Trinkwasserversorgung fiir das Planungsgebiet sichergestellt werden
kann. Die ErschlieBung setzt eine duBere und innere ErschlieBung voraus und kann nur durch
eine Dimensionserweiterung sichergestellt werden. Die Dimensionserweiterung muss ab dem
Trinkwasserknoten im Bereich Krugbergstra3e sidlich Haus Nr.13 erfolgen.

Die ErschlieBung ist durch den ErschlieBungstréager vorzubereiten, durchzuflihren und zu finan-
zieren. Der ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieBungstradger und der Heidewasser
GmbH ist die Voraussetzung fiir die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die Grund-
lage fur die spatere Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitung durch die Heidewasser
GmbH. Die zu projektierende Losung der Rohrnetzgestaltung ist hinsichtlich der Anbindepunkte,
der Leitungsfiihrung, des Materialeinsatzes, der Hydrantenanordnung, der Leitungstberdeckung
usw. vorab mit der Heidewasser GmbH abzustimmen. Ein koordinierter Trassenplan und ein
Regelprofil der Leitungsverlegung sind zur Bestétigung vorzulegen. Sie sind Bestandteil des Er-
schlieBungsvertrages. AuBerdem ist dem Unternehmen die Méglichkeit der Bauablaufkontrolle
einzurdumen. Die Eigentimer der Grundstiicke und Gebdude haben das Anbringen der
Schieber- und Hydrantenschilder zu dulden. Der Anschluss der einzelnen Geb&ude ist separat
zu beantragen.

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

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

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Im
Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom. Sollten Anschlliisse an
das Telekommunikationsnetz der Telekom bendtigt werden, wird gebeten rechtzeitig (mindestens
3 Monate vor Baubeginn) mit der Deutschen Telekom in Verbindung zu treten. Eine koordinierte
ErschlieBung ware wiinschenswert.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmdllahnliche Gewerbe-
abfalle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Das Plangebiet ist an der bestehenden
KrugbergstraBe durch die Mullabfuhr erreichbar. Die Restbehalter / Wertstoffbehalter sind an de
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KrugbergstraBe am Abfuhrtag bereitzustellen. Eine Befahrung der privaten Zuwegungen durch
die Mlllentsorgung ist nicht vorgesehen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserverband Untere Ohre in
Haldensleben (AVH). In der KrugbergstraBe ist ein Schmutzwasserkanal DN 200 mit FlieB-
richtung zum Hauptpumpwerk Neuenhofe vorhanden. Der Abwasserverband teilt mit, dass die
zentrale Entsorgung des zukiinftig anfallenden Schmutzwassers Ober eigene Hauspumpwerke
zu realisieren ist, welche das Schmutzwasser Uber eine zu errichtende Druckleitung in die zen-
trale Abwasseranlage des Verbandes in der KrugbergstraBe férdern. Aufgrund der geringen
Tiefenlage der vorhandenen Anfangshaltung und der erforderlichen Anschlusslédngen ist ein
direkter Anschluss der Grundstlicke des beplanten Gebiets Uber Hausanschlussleitungen an den
vorhandenen Freigefdllekanal nur bedingt méglich. Fir den Verlauf der Leitung ist eine Leitungs-
rechtsicherung auf den betroffenen Grundstiicken zu erwirken.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Niederschlagswasserabfihrung ist der Abwasserverband
Untere Ohre in Haldensleben (AVH). Eine ortliche Versickerung des anfallenden Oberflachen-
wassers mittels dezentraler Versickerungsanlagen ist erforderlich, da der Abwasserverband
keine Anlagen zur Niederschlagswasserentsorgung im Bereich des Bebauungsplans vorhélt. Die
vorhandenen Bedingungen (Bodendurchldssigkeit, Grundwasserabstand zur Versickerungs-
anlage, etc.) hinsichtlich der Versickerungsféhigkeit sind durch entsprechende Bodengutachten
nachzuweisen. Fir die gegebenenfalls notwendige wasserrechtliche Genehmigung wird an die
untere Wasserbehdrde des Landkreises Bérde verwiesen.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 mdh
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 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 gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemaf § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefliihrt 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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
(§ 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB).

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 der Ausdehnung dieser gesetzlichen
Regelungen auf die Entwicklung auf an den Innenbereich angrenzende Flachen ist der erhebliche
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Wohnbauflachenbedarf. Der Deckung des Wohnbauflachenbedarfes dient der vorliegende Be-
bauungsplan.

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 Bertick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Festgesetzt wurde hierfiir, dass 10 % der Flache mit Gehdlzen
zu bepflanzen ist. Weiterhin wurde eine Teilflache als Garten und Grinland festgesetzt.

Weitere KompensationsmaBnahmen sind nicht vorgesehen.

Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht erkennbar betroffen. GemaB § 44 Abs.5 Satz 1
BNatSchG gelten im Geltungsbereich von Bebauungsplanen und Satzungen sowie fiir Vorhaben
nach § 34 BauGB die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsgebote fiir besonders geschitzte Arten
nur in Bezug auf die nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Arten.

Die Flora im Plangebiet weist keine Besonderheiten auf. Nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte
Arten sind nicht vorzufinden. Bezlglich der Fauna stellt sich das Plangebiet als dem Siedlungs-
bereich zugehdrige Flache dar, die den Stérwirkungen durch angrenzende Nutzungen ausgesetzt
ist. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden keine nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Tier-
arten vorgefunden.

Die BaumaBnahmen sollten auBerhalb der Brut- und Setzzeiten begonnen werden. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédnde kdnnen hierdurch vermieden werden.

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. Oberflachengewésser 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 der
Kommunalservice Landkreis Bérde AGR gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art
und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen 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.
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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. 276 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. Nach VDI Richtlinie ist der Abstand
zwischen dem Anlagenschwerpunkt und dem Immissionsort zu messen. Dieser Abstand betragt
324 Meter. Das geplante Wohngebiet ist Geruchsimmissionen durch die Stallanlage ausgesetzt.
Auf diesen Sachverhalt wird hingewiesen. Bauherren haben sich gegebenenfalls durch geeignete
SchutzmaBnahmen vor den Geruchsbeeintrdchtigungen zu schiitzen.

Abwagungsrelevant ist der Sachverhalt, ob durch das Heranrliicken immissionsempfindlicher
Nutzungen eine Erweiterung oder erneute Genehmigung fir die Stallanlage beeintrachtigt wirde.
Dies ist nicht zutreffend, da sich andere Immissionsorte im Bestand in naherer Entfernung zur
Stallanlage befinden. Dies trifft insbesondere auf das Wohngebaude GartenstraBBe 27 zu.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrdchtigungen durch Emissionen aus.
Das Plangebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmimmissionen durch benachbarte Nutzungen
ausgesetzt.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Stdwestlich KrugbergstraBe" in Neuenhofe in der Ge-
meinde Westheide steht die Férderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und
der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Eine erhebliche Be-
eintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 6.619 m2
» allgemeine Wohngebiete 5.381 m2
» private Grlinflachen Zweckbestimmung Garten / Griinland 1.192 m?
» Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 46 m?

Gemeinde Westheide, Februar 2020
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