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Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.19
"Letzlinger StraBe 64" - Gemeinde Colbitz

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

¢ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100).

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

Die Bebauung auf der Sldseite der Letzlinger Stral3e in Colbitz besteht tiberwiegend aus Ein-
familienhdusern, die in verschiedenem Abstand zur Stral3e errichtet wurden. Im Siden schlief3t
sich daran die Freiflaiche an, die durch die Bebauung der Letzlinger Strafle im Norden, der
Gartenstralle im Osten, des Plankener Weges im Suden und der Baugebiete Rosenweg und
Hagebach im Westen begrenzt wird. Die Flache stellt einen AulRenbereich im Innenbereich von
Colbitz dar. Entsprechend den gemeindlichen Zielen soll hier die Bebauung weiter verdichtet
werden.

Durch die Gemeinde wurde zunchst die Maglichkeit einer einheitlichen Uberplanung der gesam-
ten Flache gepruft. Hierzu wurden alle Eigentiimer angefragt. Aufgrund der zersplitterten Eigen-
tumsverhaltnisse und fehlenden Bereitschaft ca. der Halfte der Eigentimer ihre Flachen einer
baulichen Nutzung zu zufiihren, ist eine Planung fir die Gesamtflache kurzfristig nicht umsetzbar.
Da fir einzelne Teilflachen ein konkretes Bauinteresse besteht, sollen durch Einzelplane die Be-
reiche Uberplant werden, auf denen kurzfristig eine bauliche Nutzung beabsichtigt ist und die
einer spateren Gesamtiberplanung nicht im Wege stehen. Zu diesen Flachen gehort das Grund-
stlck Letzlinger StralRe 64. Auf dem Grundstick beabsichtigt eine junge Familie ein Einfamilien-
haus zu errichten. Die Flache wurde als Au3enbereich eingestuft. Eine Bauvoranfrage beim Land-
kreis Bérde wurde abschlagig beschieden.

Da die Gemeinde Colbitz ein besonderes Interesse daran hat, fir aus dem Ort stammende
Familien bedarfsgerecht die Wohnnutzung zu ermdglichen, soll die geplante Bebauung Uber
einen Bebauungsplan gesichert werden. Zunachst erfolgte die Priifung, ob eine Erganzungs-
satzung flr die bauplanungsrechtliche Sicherung in Frage kommt. Dies wurde verworfen, da hier-
durch zwar der Aufdenbereich zum Innenbereich wirksam abgegrenzt bzw. erganzt werden kann,
aber im Geltungsbereich der Satzung § 34 BauGB anzuwenden ist. Eine Prifung nach § 34
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BauGB kann zu dem Ergebnis kommen, dass die Pragung der naheren Umgebung die Errichtung
des Wohnhauses in der geplanten Bautiefe nicht zulasst, so dass als rechtssicheres Instrument
zur Herstellung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit ein Bebauungsplanverfahren gewahit
wurde.

Der Bebauungsplan foérdert die Belange der Deckung des Wohnbedarfes und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Er ist stadtebaulich
erforderlich. Er soll im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden.

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

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Gemal § 13b BauGB kénnen
dariber hinaus Bebauungsplane flir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von weniger als
10.000 m? im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zu-
sammenhang bebaute Ortslage anschlie3en.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst einen bebauten Teil des Grundstiicks und eine
Entwicklung in Bereiche, die einen Aul3enbereich im Innenbereich darstellen. Krautzberger in
Ernst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB Kommentar Rn 27 fuhrt an, dass auch Aulienbereiche im
Innenbereich einer Planung nach § 13a BauGB zuganglich sind.

Die Prifung, ob es sich allein um eine Nachverdichtung handelt und die Voraussetzungen nach
§ 13a BauGB vorliegen, bedarf nicht der abschlieRenden Entscheidung, da das Verfahren nach
§ 13a BauGB auch fir Erweiterungen von Wohngebieten angrenzend an bebaute Bereiche ge-
maf § 13b BauGB zur Anwendung kommen kann. Durch Gesetz vom 14.06.2021 wurde die
Verlangerung des § 13b BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss muss danach bis zum
31.12.2022 gefasst und das Vorhaben bis zum 31.12.2024 abgeschlossen werden. Dies ist
vorliegend gegeben.

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

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

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir 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 kdnnen.

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

zu Punkt 1)

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Baugebietsflache von 1.666 m?2. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,3 betréagt die beurteilungsrelevante Grundflache 500 m2. Diese bleibt
deutlich unterhalb des Grenzwertes von 10.000 m?.

zu Punkt 2)
Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten

Biiro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Borde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 4




Bebauungsplan Nr.19 "Letzlinger Stral3e 64" - Gemeinde Colbitz

nicht zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung eines Wohngebaudes ist nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

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

Die Voraussetzungen fur eine Durchfuihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im Verfahren gemafl § 13a i.V.m.
§ 13b BauGB durchgefiihrt werden.

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

Das Plangebiet umfasst Teile des Flurstiickes 600/21 der Flur 7 der Gemarkung Colbitz. und den
angrenzenden StralRenabschnitt. Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden die Letzlinger Straf3e und nérdlich Wohnnutzungen
e im Osten und Westen Wohnnutzungen und Garten
e im Suden Griinland und Grabelandflachen sowie eine Weihnachtsbaumplantage

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

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide stellt das Plangebiet teilweise als
Wohnbauflache und teilweise als Grinflache dar. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird
somit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan ist gemaf
§ 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachennutzungsplanes gebunden.
Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde hier-
durch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Die Abweichung ist im Gesamtmalstab des
Flachennutzungsplanes als geringfligig zu bezeichnen. Die Planaufstellung hat keine wesent-
lichen Auswirkungen auf die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes. Der Flachen-
nutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal der Stellungnahme der unteren Landesentwicklungsbehdrde ist der Bebauungsplan nicht
raumbedeutsam. Aufgrund der Groke des Plangebietes unter 2.000 m? fallt er unter die Rege-
lungen des Rd. Erl. des MLV vom 01.11.2018 -24-20002-01.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 dokumentiert.

Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 29.09.2020
einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung. Die Gemeinde Colbitz soll funktionsteilig mit
Rogatz die Funktion eines Grundzentrums Gibernehmen.

Das Plangebiet befindet sich wie die gesamte Ortschaft Colbitz im Vorranggebiet fir die Trink-
wassergewinnung. Dieser Vorrang wird durch die Planung eines Wohngebietes nicht berthrt.
Sonstige der Planung entgegenstehende Ziele der Raumordnung sind nicht erkennbar.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1.944 m2. Davon
werden 1.666 m? als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das Wohnbaugrundstiick befindet sich
in Privatbesitz. Die Letzlinger Stral3e ist als 6ffentliche Stralle gewidmet.

3.2. Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation ist davon auszugehen, dass fiir eine Bebauung geeignete Untergrundverhaltnisse vor-
liegen. Gemal der allgemein in Colbitz vorhandenen Untergrundbedingungen stehen im Plan-
gebiet Uberwiegend sandige Boden an, welche flr eine Versickerung des Niederschlagswassers
glnstig sind.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll zur Versickerung gebracht wer-
den. Nach derzeitigem Kenntnisstand erscheint dies grundsatzlich mdglich. Der Grundwasser-
flurabstand betragt nach den Kartierungen des Landschaftsrahmenplanes weniger als 5 Meter,
das Grundwasser ist nur gering geschitzt. Um Vernassungsprobleme und Beeintrachtigungen
des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, wird empfohlen, vorab, gegebenenfalls im Rahmen
der Baugrunduntersuchung, standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes durchzuflihren. Fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.)
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wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafiir erforderliche
mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz
und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt werden.

archaologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als archdologischer Relevanzbereich bekannt. Trotzdem sind
archaologische Funde nicht auszuschlieen. Es wird daher auf die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde hingewiesen.
Nach § 9 Abs.3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Be-
funde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise ent-
schieden.

Bergbau

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 613/90/1007 (Zielitz 1). Fur das
Bergwerksfeld wurde der K+S Minerals and Agriculture GmbH das Bergwerkseigentum verliehen.
Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 ist eine Anpassung an die aus
dem untertagigen Abbau resultierenden Deformationen erforderlich. Bisher sind im Bereich keine
Absenkungen der Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung messtechnisch nachgewiesen. Im
Verlauf des fortschreitenden untertdgigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahr-
zehnten mit Absenkungen bis max. 0,5 m +50% zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom er-
reichten Abbaustand langsam, gleichmafig 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 Ver-
formungswerte grofier als 20 km. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deck-
gebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer Gré3e am Rand der Nachweisgrenze und haben
kaum bergschadenskundliche Bedeutung.

Bei Berucksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte in Planung und Bauausfiihrung sind
aus Sicht der K+S Minerals and Agriculture GmbH Beeintrachtigungen von Vorhaben weitgehend
auszuschlielRen.

Kampfmittel

Der Landkreis Borde weist darauf hin, dass auf der Grundlage der derzeit vorliegenden Be-
lastungskarten und Erkenntnisse fir das Plangebiet kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt
wurde. Somit ist bei MalRnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MalRnahmen nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen.
Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz auszuschlief3en ist, wird auf die
Moglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehr-
verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015
(GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.
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3.3. Vegetation und Nutzung

Plangebiet

[DOP / 08/2018] ©
LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sach
sen-anhalt.de) /
A18/1-6003861/2012

Das Plangebiet wird derzeit als Wohngrundstlick mit angrenzendem Garten genutzt.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemaf § 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 Nutzungen und Kleintierhaltung zulassen zu kénnen
(zum Beispiel Praxen, Blros).

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

e Wohngebaude

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

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

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet.
Ausnahmsweise kénnen in allgemeinen Wohngebieten zugelassen werden:

e Betriebe des Beherbergungswesens
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fir Verwaltungen
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e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Diese ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen fiihren in der Regel zu Stérungen der Wohnruhe
und sind mit Zufahrtsverkehr verbunden. Sie sind nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen
der Einordnung eines ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese Nutzungen wurden gemaf § 1
Abs.6 BauNVO von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

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

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hochstmall der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese ist aufgrund der Lage im Iandlichen Bereich nicht erforderlich. Fir
die Einfamilienhausbebauung ist eine Grundflachenzahl von 0,3 ausreichend. Ein Gesamtver-
siegelungsgrad der Wohngrundstiicke von ca. 45% ist hierdurch unter Nutzung der Uber-
schreitungsmaoglichkeit der GRZ nach § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO mdglich.

Fir das Plangebiet wird entsprechend der Pragung der ndheren Umgebung eine Bebauung im
klassischen Einfamilienhausstil mit geneigtem Dach und ausgebautem Dachgeschoss ange-
strebt. Die Geschossigkeit wurde daher mit 1 Vollgeschoss festgesetzt. Da Nichtvollgeschosse
nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen sind und somit das ausgebaute Dach unberiick-
sichtigt bleibt, wurde die Geschossflachenzahl ebenfalls mit 0,3 festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthohe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt auf 10 Meter. Dies sichert eine sich
in die nahere Umgebung einfligende Bauhdhe.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfliigenden 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 mindestens 15 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung in offener Bau-
weise festgesetzt. Diese ermdglicht die am Standort stadtebaulich gewilinschte Einfamilienhaus-
bebauung, schliet aber auch standortvertragliche Doppelhauser nicht aus. Die Gberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien istim Plangebiet bei
der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewabhrleistet wird. Der Abstand zur Stra3enverkehrsflache betragt 2 Meter. Gegenuber den
Nachbargrenzen wurde der Abstand differenziert festgesetzt. In den bereits bebauten vorderen
Grundsticksteilen wurde teilweise an die Grenzen angebaut. Die Baugrenze wurde hier auf die
Grundstlcksgrenze gelegt. In den noch nicht bebauten riickwartigen Bereichen soll der bauord-
nungsrechtliche Mindestabstand von 3 Metern zur Grundstlicksgrenze eingehalten werden.
Garagen und Nebengebaude mit einer Hohe von bis zu 3 Metern und einer Lange von bis zu 9
Metern je Grenze sind auch aufderhalb der tGberbaubaren Flachen zulassig. Dies trifft auch auf
sonstige bauliche Anlagen (zum Beispiel Pools) zu. Es wird darauf hingewiesen, dass sich deren
Zulassigkeit nur bis zur stdlichen Grenze des festgesetzten Baugebietes erstreckt. Daran grenzt
der AulRenbereich im Innenbereich an, in dem bauliche Anlagen unzuldssig sind.
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4.3. Offentliche Verkehrsanlagen, Flichen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind

Das Plangebiet ist Uiber die Letzlinger Stralle erschlossen. Die Stral’e wurde im angrenzenden
Bereich in den Geltungsbereich einbezogen. Eine zusatzliche 6ffentliche ErschlieBung ist nicht
erforderlich. Fir das geplante Gebaude im Abstand von bis zu 60 Metern zur Stral3e ist eine
Feuerwehrzufahrt nach den zu § 5 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt erlassenen
Durchfuihrungsbestimmungen erforderlich, soweit dieses mit Teilen des Gebaudes mehr als 50
Meter Abstand zur Stralle aufweist. Diese ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren festzulegen.
Soweit eine Teilung des Grundstickes erfolgen soll, ist sie durch eine Baulast oder Grunddienst-
barkeit zu sichern.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine offentlichen MaRnahmen der Er-
schlieung. Das Erfordernis fur bodenordnende Malinahmen ist derzeit nicht erkennbar. Fir die
Gemeinde Colbitz entstehen somit keine Kosten.

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 Oberflaichenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die Verkehrserschliefung des Plangebietes ist Uiber die vorhandene Letzlinger Stralte gesichert.
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6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Eine Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann gewahrleistet
werden. Fir die Trinkwasserversorgung ist durch den Eigentiimer ein geeigneter Wasserzahler-
schacht an der Grenze zum 6ffentlichen Bereich zu errichten. Nach Antragstellung beim WWAZ
wird die Wasseruhr im Wasserzahlerschacht installiert. Die weitere Verlegung des privaten
Grundstucksanschlusses hat durch eine fachlich geeignete Firma im Auftrag und auf Kosten des
Eigentimers zu erfolgen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die im Plangebiet be-
findlichen bzw. angrenzenden Elektro- und Gasanlagen des Verantwortungsbereiches dirfen
durch die MalRnahmen nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Mégliche Bertihrungspunkte sind
im Vorfeld mit der Avacon abzustimmen.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das Plangebiet kann an
die Gasversorgung angeschlossen werden.

Post/ Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH.
Das Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Die vorhandenen
Telekommunikationslinien in der Letzlinger StralRe sind ausreichend zur Erschlie3ung der geplan-
ten Bebauung.

Der Bauherr sollte rechtzeitig einen Neubauhausanschluss telefonisch tber die Bauherren-Hot-
line beauftragen. Die im Baubereich vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom
Deutschland GmbH ermdglicht Bandbreiten (DSL-Anschllisse) mit bis zu 16 Mbit/s iber das Pro-
dukt Magenta Zuhause optional mit Fernsehen, weiterhin besteht die Moglichkeit Uber das Pro-
dukt Magenta Zuhause Hybrid Bandbreiten im Festnetz mit bis zu 16 Mbit/s und Funk mit bis zu
50 Mbit/s.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmdll und hausmdulldhnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Borde, der die Abfallentsorgung auf den Kommunalservice Landkreis
Bdrde AOR Ubertragen hat. Das Plangebiet ist Giber die bestehende Stral’e durch die Mullabfuhr
gut erreichbar. Die Miillbehalter sind an den Abfuhrtagen an der Letzlinger StralRe bereit zu stel-
len.

Schmutzwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und
Abwasserzweckverband (WWAZ). Ein Anschluss des Gebietes an die Schmutzwasserkanalisa-
tion ist moglich. Der Schmutzwasserhausanschluss inklusive Revisionsschacht ist in der Zufahrt
zu errichten, an welchem mittels Fachfirma anzuschlieRen ist. Ist der Anschluss an den Schacht
im Freigefalle nicht moglich, so ist im Auftrag und auf Kosten des Eigentimers eine Hebestelle
zu errichten.

Niederschlagswasserbeseitigung: Trager der Niederschlagswasserableitung ist die Gemeinde
Colbitz. Das Niederschlagswasser des Plangebietes soll im Gebiet zur Versickerung gebracht
werden.

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fiir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll aus dem
Wasserversorgungsnetz gesichert werden.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Im beschleunigten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR § 13a
Abs.2 Nr. 4 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
gemal § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fir 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
Wohnbauflachenbedarf. Der Bebauungsplan dient der Deckung des Wohnbauflachenbedarfes.
Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berilcksichtigen waren. Eine angemessene Bertick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Das Plangebiet umfasst neben der vorhandenen Bebauung Gartenflachen, denen artenschutz-
rechtlich keine besondere Bedeutung zukommt. Nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten sind
im Plangebiet nicht zu erwarten. Fir europaische Vogelarten sind die Obstgehdlze von Be-
deutung, deren Beseitigung jedoch keinem besonderen Schutz unterliegt und die nicht zwingend
fur die bauliche Nutzung beseitigt werden mussen.

Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind "Vorranggebiete fur die Wasserversorgung”. Sie befinden sich
jedoch auflerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Das Schutzpotential der Grundwasseriber-
deckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Dies betrifft nur den
oberen Grundwasserleiter, der nicht zur Trinkwassergewinnung genutzt wird. 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 ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet.

Belange der Abfallbeseitiqung

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 Landkreis Borde AGR gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

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.

Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
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Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmbeeintrachtigungen von auflen ausgesetzt.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Letzlinger StralRe 64" steht die Férderung der Belange
der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung
im Vordergrund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft werden durch die
Ausdehnung des Siedlungsbereiches und die Bodenversiegelungen gering beeintrachtigt. Insge-
samt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbedrfnisse die verbleibenden Eingriffe
in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

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

8. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 1.944 m?

e allgemeine Wohngebiete 1.666 m?
davon im AuRenbereich neu festgesetzt 800 m?

e StraBenverkehrsflache 278 m?

Colbitz, August 2021
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