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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Nordliche ElbstraBe" im Ortsteil Heinrichsberg
Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

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

e 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 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), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 05.04.2019 (GVBI. LSA S.66).

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

2, Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Noérdliche Elbstrae" im Ortsteil Heinrichsberg befindet
sich in stadtebaulich integrierter Lage in Heinrichsberg zwischen der Elbstral’e und der Rogatzer
Stralte. Es umfasst den Sudteil einer ehemaligen Hofstelle mit dem leerstehenden Scheunen-
gebaude und hofangehdrigen Grinflachen. Das Wohnhaus auf dem Flurstiick 79/55 wurde aus-
parzelliert. Das Grundstick Rogatzer Stralle 55A gehdrt zum alten Ortskern von Heinrichsberg,
der seit vielen Jahrhunderten bebaut ist.

Eine ortsansassige Familie beabsichtigt im Bereich des leerstehenden Scheunengebdudes ein
Einfamilienhaus zu errichten. Eine Bauvoranfrage wurde durch den Landkreis Borde negativ be-
schieden, da das Flurstiick 80/55 nach Siiden zur Elbstrale die sich aus der Pragung der naheren
Umgebung ergebende Bautiefe, von der Rogatzer Stralie gemessen, Uiberschreitet und der Be-
bauungszusammenhang mit dem letzten Gebaude der Hauptnutzung - dem Wohngebaude -
endet. Die Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg hat den Sachverhalt geprift. Das Grundstiick ge-
hort als bebaute Hofanlage zur historisch gewachsenen Siedlungsstruktur der Ortslage. Es soll
gemal den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde auch weiterhin in dem ehemals vorhandenen
Umfang baulicher Anlagen bebaubar sein. Die Flachen zur Elbstrale sind von Wohnbebauung
freizuhalten, da im Hochwasserfall auf diesen Flachen Drangwasser ansteht.

Die Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg hat geprift, welches Planverfahren fur die Herstellung des
Baurechts geeignet ist. Das bauplanungsrechtliche Verfahren einer Ergdnzungssatzung kann
vorliegend nicht angewendet werden, da durch eine Ergadnzungssatzung nur eine Bebauung zu-
gelassen werden kann, die der Pragung der ndheren Umgebung entspricht. Da das Vorhaben
deutlich weiter als die vorhandene Bebauung von der Rogatzer Stralde entfernt liegt, Uberschreitet
es die Pragung der naheren Umgebung und kann daher nur Gber einen Bebauungsplan zugelas-
sen werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher erforderlich.
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Durch die Gemeinde wurde das Erfordernis der Einbeziehung weiterer Flachen in den Geltungs-
bereich gepruft. Die ortliche Situation, dass die Hofanlage deutlich weiter nach Stiden reicht als
die benachbarte Bebauung trifft nur auf das Grundstiick Rogatzer Strale 55A zu. Insofern ist fur
eine Ausdehnung des raumlichen Geltungsbereiches auf Nachbargrundstlicke kein stadtebau-
liches Erfordernis erkennbar.

Der Bedarf an Baugrundstiicken in Heinrichsberg wurde im Rahmen der Bearbeitung des
Flachennutzungsplanes ermittelt. Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Hein-
richsberg. Allgemein dient die Planung der Befriedigung der Wohnbedurfnisse 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 § 13a BauGB aufgestellt werden.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen. Diese Voraussetzungen
sind im Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches des Ortsteiles Heinrichsberg. Die Flache
ist bebaut, so dass es sich um die Nachnutzung baulich genutzter Flachen handelt. Die geplante
Nutzung entspricht den Zielen der Férderung der Innenentwicklung der Gemeinden.

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

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

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische 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 Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

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

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in Mischgebieten nicht zu-
Iassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Errichtung
von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Das Plangebiet ist in den Ortsteil integriert. Die Auswirkungen sind kleinflachig und Gberschreiten
die Ortsgrenze nicht. In rdumlicher Nahe im Abstand von ca. 100 Metern befinden sich Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7
Buchstabe b BauGB. Diese sind von der Planung nicht erkennbar betroffen.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stdrfallverordnung fallen.
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Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Loitsche-Heinrichsberg wurde die Aufstellung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB festgelegt.

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

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 80/55 einschliel3lich des vorhandenen leerstehenden
Scheunengebdudes. Im Norden grenzen die Flurstiicke 87 (Rogatzer Straf’e) und 79/55
(Rogéatzer Stralle 55), im Osten das Flurstiick 54/1, im Stden das Flurstiick 85/66 (Elbstralle)
und im Westen das Flurstlick 74/57 (Rogatzer Strafte 56) an (alle vorgenannten Flurstlicke Flur
18, Gemarkung Heinrichsberg). Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Lage in der Ge-
meinde

[TK10/ 02/2012] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6003861/2012

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.

Im Osten, Norden und Westen grenzt eine dorflich gepragte, gemischte Bebauung an. Die
Pragung der ndheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet.
Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Biiro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 5




Bebauungsplan "Nérdliche Elbstrae" im Ortsteil Heinrichsberg - Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem Flachen-
nutzungsplan der Verbands-
gemeinde Elbe-Heide (Ortsteil Hein-

richsberg)

[ALK/TK10/ 02/2012] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6003861/2012

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.5, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Anderung des Bebauungsplanes ist nicht raumbedeutsam. Sie fallt unter die Regelungen des
Punktes Nr.3.3 n und o des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018 — 24-20002-01. Fur die landes-
planerische Abstimmung ist die untere Landesplanungsbehérde zustandig.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert. Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf des Ortsteils Hein-
richsberg. Die Nutzung ehemals bebauter, innerortlicher Siedlungsflachen entspricht dem landes-
planerischen Ziel des Bodenschutzes im Auflenbereich.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1.609 m?, die
als Mischgebiet festgesetzt wurden. Das Grundstiick befindet sich in Privatbesitz.

3.2, Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaR der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Auenlehmbdden ber Kiessanden an. Die natirlichen Bodenverhalt-
nisse sind durch anthropogene Einflisse stark verandert. Zum Baugrund im Bereich des Vor-
habens wird ein Baugrundgutachten empfohlen.
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Der Grundwasserspiegel steht im Plangebiet insbesondere im Sudteil oberflachennah an. Das
Auftreten von Staunasse kann im Gebiet nicht ausgeschlossen werden. Das Gebiet ist deshalb
fur die Versickerung von Regenwasser mittels Anlagen nach erster Einschatzung nicht geeignet.
Um Vernassungsprobleme und Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden,
wird empfohlen, vorab (z.B. im Rahmen der Baugrunduntersuchung) standortkonkrete Unter-
suchungen der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138
durchzuflihren.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Das Uber-
schwemmungsgebiet der Elbe befindet sich ca. 120 Meter entfernt. Der Abstand zum néachst ge-
legenen Deich betragt ca. 100 Meter, so dass sich das Plangebiet auRerhalb von Flachen be-
findet, fir die gesetzliche Baubeschrankungen auf Grundlage des § 78 WHG oder des § 97 WG
LSA bestehen. Im Sudteil des Plangebietes steht im Hochwasserfall der Elbe Drangwasser ober-
flachlich an, so dass die bauliche Nutzung auf den Nordteil des Plangebietes beschrankt werden
soll. Die Uberbaubaren Flachen wurden auf den Nordteil beschrankt.

Das Plangebiet gehort gemalt den Hochwasserrisikokarten des Landes Sachsen-Anhalt zu
einem Gebiet, in dem bei Extremereignissen (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit
HQ200) Uberschwemmungen eintreten kénnen. Hierauf wird hingewiesen.

archaologische Belange

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines bekannten archdologischen Denkmals (Siedlung
Mittelalter). Es ist moglich, dass im Zuge des Vorhabens in archaologische Funde und Befunde
eingegriffen wird. Da es sich um eine kleine Flache im bereits bebauten Bereich handelt, muss
eine Baubeobachtung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie oder einen Be-
auftragten stattfinden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologie Halle sowie der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde
abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA).

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer
Funde oder Befunde wird hingewiesen. Nach § 9 Abs.3 DenkSchG 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.

bergbauliche Belange, Bergsenkungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 613/90/1007 (Zielitz I). 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 genannten Bereich Ab-
senkungen der Tagesoberflache von ca. 5 - 10 mm infolge Abbaueinwirkung messtechnisch
nachgewiesen (Stand 2015). Im Verlauf des fortschreitenden untertdgigen Abbaus ist Gber einen
Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 0,5 m +50 % zu rechnen, die sich
in Abhangigkeit vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmaRig und grof3flachig ausbilden. Die
daraus resultierenden Schieflagen werden max. 2 mm/m, die Langenanderungen (erst
Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m betragen. Der minimale Krimmungsradius ist bei
Erreichen der maximalen Verformungswerte groer als 20 km. Die nachfolgend bis zur End-
senkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer GréRe am Rand der
Nachweisgrenze und haben kaum bergschadenkundliche Bedeutung.

Bei Berlicksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei der Planung und bei der Bau-
ausflihrung sind aus Sicht der K+S Kali GmbH Beeintrachtigungen von Vorhaben weitestgehend
auszuschlielRen.
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3.3. Derzeitige Nutzung des Grundstiicks

Das Plangebiet wird im Bestand durch die ehemalige Scheune baulich genutzt. Die Scheune
steht leer. Die Bausubstanz ist abgangig, so dass die Scheune abgebrochen werden soll. Der
Abbruch wurde dem Landkreis bereits bauordnungsrechtlich angezeigt. Er soll bis zum
31.03.2020 vollzogen sein. Die Flachen nérdlich der Scheune bis zur Rogatzer Stral’e sind
iberwiegend ruderalisiert. Ostlich sind Schuppen und private Tierhaltung vorhanden. Die Flachen
sudlich der Scheune werden als Grunland genutzt. Eine Reihe kleinkroniger Ertragsobstbdume
ist hier vorhanden.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Mischgebiete

Als Art der baulichen Nutzung wurde Mischgebiet festgesetzt, wie sich dies aus der Pragung der
naheren Umgebung und aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes ergibt. Das Plangebiet
selbst weist keinen eigenen Gebietscharakter auf, sondern integriert sich in die umgebende ge-
mischte Bebauung. Im Plangebiet selbst wird voraussichtlich die Wohnnutzung tberwiegen. Die
in Mischgebieten allgemein zulassigen Nutzungen sollen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

In Mischgebieten sind gemaR § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

- Wohngebaude

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

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

- sonstige Gewerbebetriebe

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

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Zu den allgemein zuldssigen Nutzungen gehoéren auch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen,
insbesondere auch Nebenanlagen, die der Versorgung des Grundstiicks mit regenerativen
Energien dienen.

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO waren in den Teilen, die Gberwiegend
gewerblich genutzt werden, allgemein und in den durch Wohnnutzung gepragten Bereichen aus-
nahmsweise zulassig. Sie wurden durch textliche Festsetzung ausgeschlossen, da das Plan-
gebiet iberwiegend dem Wohnen dient und diese Nutzung hiermit nicht vereinbar ist.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fur das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthohe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhdhe und FirsthOhe festgesetzt. Fir Mischgebiete sieht die Bau-
nutzungsverordnung ein Héchstmal der Grundflachenzahl von 0,6 vor. Dies ist fir die geplante
Bebauung nicht erforderlich. Die Grundflachenzahl wurde mit 0,4 festgesetzt.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal ein Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
dem Umfang der zu erwartenden Bebauung. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl
gleich der Grundflachenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse sind gemafl § 20 Abs.3 BauNVO
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nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen, somit ist auch ein ausgebautes Dachgeschoss
zulassig.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthohe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter wie dies der
Umgebungsbebauung entspricht.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufthéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuRenfassade 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 flir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese sichert die am Standort stadtebaulich gewiinschte Einfamilienhausbebauung. Die tberbau-
baren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plan-
gebiet bei der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass das Gebdude am Standort der bisher
vorhandenen Scheune errichtet wird. Die Flachen sidlich der Gberbaubaren Flachen sollen von
Wohnbebauung freigehalten werden. Auf diesen Flachen steht bei Hochwasserereignissen
Drangwasser an. Der Abstand zu den Nachbargrundstiicken wird auf den bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstand von 3 Metern festgesetzt.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen Ma3nahmen. Das Erforder-
nis fir bodenordnende MaRnahmen 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 Arbeitsbevodlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung
e 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 ist im Bestand gewahrleistet.
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6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen der
Rogatz StralRe gesichert. Soweit Teile baulicher Anlagen einen Abstand von mehr als 50 Meter
zur Rogatzer StralRe aufweisen, wird auf das Erfordernis einer Feuerwehrzufahrt nach § 5 BauO
LSA hingewiesen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). In der Rogatzer Stralle befinden sich Anlagen der zentralen Trink-
wasserversorgung. Neue Anschliisse an die zentrale Trinkwasserversorgung sind ber das An-
tragsverfahren beim WWAZ, Abteilung Anschlusswesen durch den Eigentimer auf Grundlage
der giltigen Satzung des WWAZ zu beantragen. Die Kosten der Herstellung tragt der Antrag-
steller.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden, die bedarfsgerecht fir
den geplanten Neubau erweitert werden kann.

Post/ Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH.
Das Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Der Bauherr sollte
rechtzeitig einen Neubauhausanschluss telefonisch tber die Bauherren-Hotline beantragen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmuilldhnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Borde AGR. Das Plangebiet ist an der Rogatzer StralRe
durch die Mullabfuhr gut erreichbar. Die Restabfallbehalter sind am Abfuhrtag an der Rogatz
Stral3e bereit zu stellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Grundstlick kann an die Schmutzwasserkanalisation ange-
schlossen werden. Ob der Anschluss an der Rogatzer Strale oder der ElbstralRe erfolgt, ist
zwischen dem Bauherrn und dem WWAZ abzustimmen. Ein Anschluss ist Uber das Antrags-
verfahren beim WWAZ, Abteilung Anschlusswesen durch den Eigentimer auf Grundlage der
glltigen Satzung des WWAZ zu beantragen. Die Kosten der Herstellung tragt der Antragsteller.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist die Gemeinde. Inwieweit ein
Anschluss an die Niederschlagswasserkanalisation erforderlich wird, ist im Bauantragsverfahren
aufgrund der Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens zu entscheiden.

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist der gemeindlicher Grundschutz gemal den Technischen Regeln des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches Arbeitsblatt W 405 Nr.4.4 Tabelle sicherzu-
stellen. Der erforderliche Léschwasserbedarf fur die geplanten Gebdude betragt 800 I/min Uber
einen Zeitraum von 2 Stunden, so dass insgesamt 96m? Loschwasser erforderlich sind. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ist kein hoherer Loschwasserbedarf verbunden als bisher. Der
Sachverhalt bedarf somit keiner weiteren Untersuchung im Bebauungsplanverfahren.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat nur geringfiigig nachteilige Auswirkungen auf die Be-
lange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6
Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. 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 durchgefuhrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Nordliche Elbstrale" im Ortsteil Heinrichs-
berg der Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 13a Abs.2
Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maf § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AulRenbereich 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 eines bebauten Grundstiicks im Siedlungsbereich des Ortsteils Heinrichsberg er-
folgt eine Nachnutzung bisher baulich genutzter Flachen, wodurch andere Flachen auflerhalb des
Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren. Eine angemessene Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemall § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

Kompensationsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind einzuhalten. Eine Beseitigung
der Gehdlze im Plangebiet ist nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar
zulassig. Die ehemalige Fassadenbegriinung des Gebaudes wurde bereits entfernt. Weiterhin
weist die ehemalige Scheune eine Eignung als Sommerquartier fir Fledermause auf. Diese
unterliegen dem besonderen Artenschutz. Eine Eignung als Winterquartier ist aufgrund der Bau-
substanz der Scheune nicht gegeben. Der Abbruch der Scheune ist im Marz 2020 vorgesehen,
so dass eine Beeintrachtigung von méglichen Fledermausvorkommen vermieden wird.

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete flir 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 Mischgebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
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gehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet und dessen nadherer Umgebung nicht vorhan-
den. Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das
soll durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahr-
leistet 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 der Kom-
munalservice Landkreises Borde AGR gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Entsorgungstrager
nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind ge-
sondert 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 Mischgebiet sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht
zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekdmpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Plangebiet ist nicht erkennbar wesentlichen Larmimmissionen ausgesetzt.

7. Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Noérdliche Elbstrale" im Ortsteil Heinrichsberg steht
die Foérderung der Belange der Wohnbeddurfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung im Vordergrund. Weiterhin kdnnen durch die innerdrtliche
Verdichtung zusatzliche Bauflachen entstehen.

Der Bebauungsplan beinhaltet die Nachnutzung bereits baulich genutzter Flachen im Sinne eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft sind
nicht zu erwarten. Zu beachten sind die Belange des Artenschutzes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 1.609 m?
e Mischgebiete 1.609 m?2

Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg, Marz 2020
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