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Land Sachsen-Anhalt Bebauungsplan nach BauGB §13b
Landkreis Bérde
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Bebauungsplan "Wohnen am ehemaligen Sportplatz”
Gemeinde Ausleben

Satzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) iV.m.§ 8
Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), giiltig seit dem 01.07.2014 (zuletzt
gedndert am 05.04.2019 GVBI. LSA S.66), hat die Gemeinde Ausleben am __ denBebauungsplan (nach BauGB §13h)
"Wohnen am ehem aligen Sportplaz" beschlossen.

Bestandteile dieser Satzung sind:

- Satzungsteil A: Textliche Festsetzungen
- Satzungsteil B: Planzeichnung
- Weitere Unterlagen sind:
o Technische Hinweise zur Ausfithrung von Bauvorhaben
o Begriindung
®*  Aplagen:
e Bodengutachten (BUGmbH, Feb, 2020)
e Fachplanerische Stellungnahme zu 6kologischen Aspekten (BUNat, Dr.
Malchau, Mai 2020)

Satzungsteil A: Textliche Festsetzungen

§1 Geltungsbereich
(1) Der Geltungsbereich liegt am siddstlichen Rand des Ortsteils Ausleben.
Die Flache ist als Festplatz bzw. ehemaliger Sportplatz bekannt.
(2) Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Ausleben und umfasst eine Flache von ca. 3138,2 m?
aus den Flurstiicken 482/13 und 14 der Flur 11.
(3) Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung dargestellt.
Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Planungsrechtliche Vorgaben
(1) Der Geltungshereich ist in der Landesentwicklungs- und Regionalplanung dem léandlichen Raum
zugeordnet. Eine stidtebauliche Entwicklung ist hier fiir den eigenen Bedarf zulassig.
(2) Im Flachennutzungsplan ist fiir den Geltungsbereich ,Festplatz” ausgewiesen.
Der Flachennutzungsplan ist an diese Satzung anzupassen.

§3 Bauliche Nutzung
(1) Artderbaulichen Nutzung:
Fir die Art der baulichen Nutzung wird ,Reines Wohngebiet” (WR) festgesetzt.
Aushahmen (hach BauNVO §3 (3)) werden nicht zugelassen.
(2) MaR der baulichen Nutzung:
a) Grundflachenzahl{i.S. BauNVO §19): GRZ=0,1
b) Geschossflachenzahl(i.S. BauNVO §20 (2)-(4)): GFZ=0,2
c) Anzahl der Vollgeschosse (i.S. BauNVO §20 (1)): 2
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(1)

(2)

(1)
(2)

(3)
(4)

(5)

d) Maximale Firsthdhe: 9,0
Die Firsthohe ist zu ermitteln in Bezug auf die AnliegerstraRe ,Am Anger” an der siidwestlichen
Ecke des Geltungsbereichs.

e) Zuldssigsind Einzel- oder Doppelhauser

f) Die Stellung der Gebaude soll sich trauf- oder giebelseitig an der westlichen oder dstlichen
Grenze des Geltungsbereichs orientieren.

g) Fir Bauvorhaben ist die offene Bauweise zulassig.

h) Die Bereiche zwischen der Baugrenze und der Grenze des Geltungsbereichs sind von jeglicher
Bebauung, insbesondere Nebenanlagen (i.S. BauNVO §14 (1)) freizuhalten.

§4 Erschliefung

Die verkehrsmiRige ErschlieRung des Geltungsbereichs erfolgt iiber die Gemeinde-/ Anliegerstralle

»Am Anger”,

Anspriiche an die Gemeinde beziiglich des Ausbaubauzustands dieser Strale kénnen aus der

Umsetzung dieser Satzung nicht geltend gemacht werden,

Die mit der Realisierung von Bauvorhaben vorgesehene technische ErschlieBung ist mit den

zustandigen Ver- und Entsorgungstriagern abzustimmen.

a) Fur die Entsorgung des Schmutzwassers sind die moglichen Bauvorhaben an den offentlichen
Schmutzwasserkanal anzuschlieRen. Der Anschluss ist mit dem zustédndigen Entsorgungstriger
abzustimmen.

b) Das anfallende Oberflaichenwasser von versiegelten Flachen sollte zurlickgehalten und
oberflachennah versickert werden. Fiir eine Einleitung in den Vorfluter an der siidlichen Grenze
des Geltungsbereichs oder den Regenwasserkanal in der Anliegerstralle ist die Genehmigung
bzw. das Einvernehmen bei den zustiandigen Stellen und Behérden einzuholen.

Uber die Entsorgung des Oberflichenwassers ist im Genehmigungsverfahren zu den méglichen
Bauvorhaben ein Nachweis zu erbringen.

c) Fiir den Brandschutz ist im Genehmigungsverfahren zu den moglichen Bauvorhaben ein
Nachweis zur Léschwasserbereitstellung vorzulegen.

d) Erdeingreifende MaRRnahmen sind den denkmalrechtlichen Behodrden und Stellen vorab
rechtzeitig anzuzeigen.

§5 Festsetzungen zur Okologie
Die Vorschriften zum Natur- und Umweltschutz sind zu beachten.
Erdeingreifende MaRnahmen und die Versiegelung der Grundstiicke sind auf das notwendige MaR
zu beschranken.
Freiflachen sind als Hausgarten und Scherrasen zu gestalten.
An der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ist ein ca. 5,0 m breiter Streifen als Baum-
/Strauchhecke mit einheimischen Arten zu gestalten (,,Griinstreifen”). Der Grinstreifen ist in der
Planzeichnung dargestellt.
Zum Schutz des vorhandenen Nistplatzes des Rotmilans sind folgende Vorgaben zu beachten,
entsprechende Nachweis vorzuhalten und ggf. den Naturschutzbehérden vorzulegen:
a) Das Brutgeschehen ist vor Beginn von Eingriffen im Geltungsbereich gutachterlich Ende Maizu
priifen,
Wenn kein Brutgeschehen festzustellen ist, kann mit BaumafRhahmen am 01.06. begonnen
werden.
b) Waéhrend der Brutzeit, die Ende Marz beginnt, sind Bauarbeiten nicht zulassig. Der Abschluss
des Brutgeschehens ist gutachterlich zu prifen.
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c) Nach der Brutzeit konnen alle Arbeiten durchgefithrt werden, da die Tiere das Revier verlassen

haben.
d) Soweit die Bauarbeiten im Folgejahr noch nicht abgeschlossen sind, ist von Ende Marz bis

August eine Baupause erforderlich.
Hiervon ausgenommen sind Innenarbeiten und Arbeiten zur Gestaltung der Aulenanlagen.

§6 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortsitblichen Bekanntmachung in Kraft

Ausleben, den

Biirgermeister
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Bebauungsplan
"Wohnen am ehemaligen Sportplatz"

Technische Hinweise

Die nachfolgenden sind nur Hinweise und méglicherweise nicht abschlieRend oder allumfassend.
Das Baurecht der Satzung bewirkt keine Freistellung von anderen Rechtsnomen, die grundsatzlich
einzuhalten sind.

Aussagen in der Satzung zu Gkologischen Belangen stehen immer nur im Zusammenhang mit einem

momentanen Zustand in einer sich entwickelnden und bewegenden Welt.
Deshalb sind Insbesondere die Vorgaben des Natur- und Umweltschutzes immer bei allen Mahahmen zu
beachten.

Kartengrundlage
Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:1000 des

Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Gemeinde: Ausleben , Gemarkung: Ausleben, Flur: 11
[ALKIS / 1/2017] LVermGeo LSA, A18/1-6020358/2012

Kampfmittel
Erkenntnisse Giber Belastungen mit Kampfmitteln liegen nicht vor.

Dennoch kann ein Auffinden von Kampfmitteln niemals ganz ausgeschlossen werden.
Werden beider geplanten Baumafnahme wihrend der Bautatigkeit sowie bei Erde eingreifenden
MaRnahmen Kampfmittel entdeckt, freigelegt oder vermutet, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und
der Bereich ist weitraumig abzusperren.
Gleichzeitig ist nach § 2 KampfM-GAVO unverziiglich der Landkreis Bérde, Ordnungsamt, als zustindige
Sicherheitsbehorde, telefonisch davon in Kenntnis zu setzen.
Innerhalb der reguldren Dienstzeit:
Tel.: 03904 72404238

03904 7240 4239
AuRerhalb der reguliren Dienstzeit
Tel.. 03904 42315 oder 03904 42316
Fax.: 03904 498935
Fachbereich 2, Fachdienst Brand-, Katastrophenschutz und Rettungswesen /Leitstelle.
Die Vollzugsbeamten geben Hinweise zum weiteren Verfahrensablauf.
GemaR § 3 KampfM-GAVO ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren, ihre Lage zu verandern
oder in Besitz zu nehmen. Ferner ist es verboten, Flachen mit Kampmitteln zu betreten und/oder Anlagen
bzw. Vorrichtungen zur Kennzeichnung des Gefahrenbereiches zu beschidigen, unwirksam zu machen oder
zu beseitigen.
Das Betretungsverbot zu c. Satz 1 gilt in dem Umbkreis der Fund- oder Lagerstelle, in dem sich nach reeller
Einschatzung die Gefahr des Kampfmittels verwirklichen kann.
Ein Verantwortlicher der Baufirma hat sich zur Uberwachung und Sicherung des Gefahrenbereichs in
iberschaubarer Nahe des Fundortes bis zum Eintreffen der Vollzugsbeamten des Landkreises und/oder
Kampfmittelbeseitigungsdienstes bzw. der Polizei aufzuhalten.
Die erteilten Hinweise und Empfehlungen von zustiandigen Vollzugsbeamten sind zu beachten und
einzuhalten. Zuwiderhandlungen werden mit einem Ordnungswidrigkeitsverfahren geahndet.
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Abfall

Auf der Grundlage der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Borde hat der Anschluss- und
Benutzungspflichtige die Abfallbehalter so am Grundstiick bereitzustellen, dass das Entsorgungsfahrzeug
auf offentlichen oder dem o6ffentlichen Verkehr dienenden privaten Strallen an die Bereitstellungsplatze
heranfahren kann und das Laden sowie der Abtransport ohne Schwierigkeiten erfolgen kann.

Wihrend der BaumaRnahme hat der Bautrager fir die ordnungsgemafe Durchfihrung der
Abfallentsorgung zu sorgen. D.h. er muss sicherstellen, dass die zur Entsorgung bereitgestellten Rest- und
Wertstoffbehalter durch die Entsorgungsfahrzeuge an den angrenzenden Straflen ohne Schwierigkeiten
und Zeitverlust angefahren werden kénnen.

Erdwarme

Wenn auf dem Grundstiick Erdwarme mittels Tiefensonden, horizontalen Kollektoren, Spiralkollektoren, o.
4. gewonnen werden soll, sind die notwendigen Bohrungen bzw. der Erdaufschluss unabhangig vom
baurechtlichen Verfahren gemaR § 49 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Borde anzuzeigen.

Die Anzeige hat vorzugsweise tiber das Geothermie-Portal des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen (
http://wwwgeodaten.lagb.sachsen-anhalt.de/lagb/ ) zu erfolgen. Im Geothermie- Portal kdnnen auch
weiterfuhrende Informationen zum konkreten Standort und zur Qualitdtssicherung bei Bau und Betrieb
von Erdwarmeanlagen abgerufen werden.

Leitungen
Die Leitungen der zustiandigen Ver- und Entsorgungstrager diirfen durch drtliche Manahmen nicht in

Mitleidenschaft gezogen werden. ,Haus-Anschliisse” sind die mit den zusténdigen Ver- und
Entsorgungstrigern abzustimmen.

Die besonderen Hinweise der Ver- und Entsorgungstrager, bspw. zu Pflanzarbeiten in der Ndhe von
Leitungen sind zu beachten.

Bei einer VerduRerung von Grundstiicken, die Leitungen enthalten, sind entsprechende grundbuchliche
Dienstbarkeiten zu vereinbaren.

Boden (/Griindung)

Fir den Boden in seiner Funktion als Schutzgut und auch als Baugrund wurde ein Gutachten eingeholt, das
u.a. bei der Realisierung von baulichen Vorhaben beachtet werden sollten.

Das Gutachten kann eingesehen werden:

zu den Ublichen Offnungszeiten:
Gemeinde Ausleben
Verbandsgemeinde Westliche Borde
Marktstrafie 7

39397 Groningen

Anfallender unbelasteter Bodenaushub ist nutzbar zu erhalten und zeithah einer ordnungsgemafRen
Wiederverwendung zuzufihren, sodass seine Bodenfunktionen gesichert oder wieder hergestellt werden.
Anderenfalls ist der nicht unmittelbar wieder verwendete Bodenaushub in einer dafiir zugelassenen Anlage
zu entsorgen.

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf} zu begrenzen.

Nichtverwertbare nichtmineralische Bauabfalle (Abfalle zur Beseitigung) sind in einer Umladeanlage des
Landkreises Borde zu entsorgen.

Griinabfille sind in einer dafiir zugelassenen Kompostierungsanlage zu entsorgen.

Werden im Zuge der Planung Verunreinigungen des Bodens festgestellt oder ergeben sich Hinweise bzw.
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Verdachtsmomente, dass Verunreinigungen erfolgt sind, so sind diese dem Fachdienst Natur und Umwelt
des Landkreises Borde anzuzeigen.

Brunnen

Wenn im Plangebiet Brunnen (z. B. zur Gartenbewasserung) errichtet werden sollen, ist die notwendige
Bohrung unabhangig vom baurechtlichen Verfahren gemaR § 49 Wasserhaushaltsgesetz beider unteren
Wasserbehorde des Landkreises Bérde anzuzeigen.

Grundwasserabsenkung
Wenn im Rahmen der Baumaflnahmen bauzeitliche Grundwasserabsenkungen notwendig werden (z. B. fir

Fundamentbau), sind diese unabhingig vom baurechtlichen Verfahren gemaR §§ 8 -10
Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Bérde zu beantragen.

Strauchhecke-Anpflanzungen:

1. Der Pflanzabstand betragt 1,2 - 1,5m.
2. Der Abstand der Reihen betragt 1,2 -1,5 m.
3. Die Pflanzen sind gegeneinander versetzt zu pflanzen.
4. Die Strauchqualitdt der zu pflanzenden Straucher betrigt 60-100cm.
Geeignete Straucharten sind:
a. Weifldorn
b. Liguster
c. Haselnuss
d. Hartriegel
e. Eberesche
f. Hundsrose

g. Pfaffenhitchen
Die Wahl weiterer, als ,,einheimisch” anerkannter Arten ist moglich.

Vorliegende Auskiinfte der Ver- und Entsorgungstrager kdnnen beim Planverfasser eingesehen oder
abgerufen werden,
Planverfasser:

Dipl.-Ing. H. Dieter Specht
Wilhelm-Heine-Strale 20
39387 Oschersleben (Bode)

Fon: 03949-2237
eMail: buero@ivb-specht.de
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Bebauungsplan Entwurf

"Wohnen am ehemaligen Sportplatz"

Begriindung

1.

2. Verfahrenswabhi

Anlass der Aufstellung

Nach einer vergeblichen Suche nach einem
geeigneten grolziigigen Wohnbaugrundstick in der
Gemeinde Ausleben ist der ortsansassige
Vorhabentrager auf die ehemalige Sportplatzflache
am sUdwestlichen Rand des Ortsteils Auslebens
aufmerksam geworden und hat sich zunachst um den
Erwerb eines Eigentums- (dhnlichen) Rechts bemuht. p— ~ L / OttiebensSSy
Nach derzeitigem Stand ist der Eigentimer der 2 £ "Gmm;,;:gg"{
betroffenen Flachen zum Abschluss eines

Erbbaupachtvertrages mit dem Vorhabentrager
bereit.

Eine Bauvoranfrage im Frihjahr 2019 wurde vom
Landkreis Borde negativ beschieden mit dem
Hinweis, dass die Flache dem Aulenbereich
zuzurechnen ist und das Vorhaben (i.S. des BauGB
§35) nicht ,privilegiert® ist. Es wurde der Hinweis
gegeben, dass fir die Herstellung des Baurechtes
eine Bauleitplanung erforderlich ist.

Auf Antrag des Vorhabentragers hat der
Gemeinderat Ausleben am 09.12.2019 einen
Aufstellungsbeschluss flr einen Bebauungsplan
gefasst.

Im Aufstellungsbeschluss wurde die Durchfiihrung eines Verfahrens nach BauGB §13b
festgelegt. Das Verfahren ist ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren und muss einige
Kriterien erfillen.

2.1. Kriterien fiir vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren

2.1.1. Terminierung
Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 09.12.2019 und damit vor dem 31.12.2019
gefasst (BauGB §13b 1.Teilsatz)
Der Satzungsbeschluss ist (nach BauGB §13b 5.Teilsatz) bis zum 31.12.2021 zu
fassen.

2.1.2. Grundflache
Die GroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 3138,2m? und liegt damit deutlich unter
10.000m? ,Grundflache® (BauGB §13b 2.Teilsatz)

2.1.3. Anschluss an bebauten Ortsteil
Der Geltungsbereich grenzt im stdlichen Teil unmittelbar an wohnbaulich genutzte

Fassung v. 30.06.2020
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Grundstiicke an. Der Anschluss an den ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil* ist
insoweit gegeben. Die vorgesehene Nutzung muss auf ,Wohnnutzung“ beschrankt
(BauGB §13b 3.Teilsatz) sein.

Damit ist die Durchfiihrung eines vereinfachten, beschleunigten Verfahrens (nach BauGB
§13a) moglich.
Hierflr sind noch weitere Kriterien zu prifen.

2.1.4. Umweltvertraglichkeitspriifung
Das Vorhaben mit der begrenzten wohnbaulichen Nutzung verpflichtet (nach UVPG)
nicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

2.1.5. Umwelt- und Naturschutz
Der Geltungsbereich ist ein Teil eines ehemaligen Sport- bzw. Festplatzes und ist tiw.
umgeben von Wiese, Baumen uns Strduchern, die Lebensraum flr Tiere sind.
Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Natura_2000-
Gebieten ist nicht gegeben.
Durch die Begrenzung des Geltungsbereichs auf einen Teil der Weidefldche werden
die absehbaren Eingriffe in Natur, Umwelt und Landschaft minimiert.
Beeintrachtigungen kénnen -ggf. unter Beriicksichtigung von Auflangen- als
unerheblich eingeschatzt werden.
Eine eingehendere Erorterung zu den 6ffentlichen Belangen (bspw. zu den
Schutzobjekten der Natur- und Kulturlandschaft) folgt ab Abschnitt 4.

Nach der o.b. Priifung der Kriterien ist ein vereinfachtes und beschleunigtes Verfahren
nach BauGB §13b, i.V.m. §13a fur den Geltungsbereich maoglich.

3. Ubergeordnete Planungen und Festlegungen

3.1.

3.2

Landesentwicklung und Regionalplanung

Die Gemeinde Ausleben ist mit inren Ortsteilen Ausieben, Ottleben und Warsleben
dem landlichen Bereich zugeordnet.

Obwohl der landliche Raum in den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung
viele férdernde Aspekte findet, ist die stéddtebauliche Entwicklung auf einen
prifbaren Eigenbedarf beschrankt.

»Im Zusammenhang bebauten Ortsteil* der Gemeinde Ausieben gibt es nur wenige
Baullicken. Der ortsansassige Vorhabentrager konnte keine Flache finden, die sich
fur seine Vorstellungen eignet und darliber hinaus fir einen Erwerb zur Verfliigung
steht.

Insoweit wird hier davon ausgegangen, dass
ein stédtebaulicher ,Eigenbedarf’ (der
Gemeinde) ausreichend belegt und die
Schaffung von Baurecht im Geltungsbereich
gerechtfertigt ist.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich gehért nach dem
Flachennutzungsplan (FNP) zu einer Flache,
die als ,Festplatz* ausgewiesen ist.

Die vorgesehene Nutzung entspricht nicht der
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3.3.

Festsetzung im FNP. Dieser muss entsprechend angepasst werden.

Schutzgebiete
Der Geltungsbereich liegt in keinem bekannten Schutzgebiet

4. Situation, Bestand und Auswirkungen

41.

4.2,

4.3.

Lage
Die Gemeinde Ausleben liegt mit ihren Ortsteilen in der Magdeburger Bérde. Die
Landschaft ist insoweit typisch fiir die Bérde.

Der Geltungsbereich befindet am dstlichen Rand der Ortschaft Ausleben und ist in der
weiteren Nachbarschaft durch
landwirtschaftliche Nutzung und im
naheren Umfeld an der westlichen,
nérdlichen und dstlichen Seite durch
Baume (Uberwiegend Pappeln und
Robinien) und Geblisch umgeben.
Sudlich grenzt der im
Zusammenhang bebaute Ortsteil mit
Ein- und Mehrfamilienhdusern an.
Den Geltungsbereich umrahmende
Baumreihen und Gebdude lassen
den Platz-Charakter noch erkennen.

Tatsédchliche Nutzung

Der Geltungsbereich war
urspriinglich ein Sportplatz, der auch
als Festplatz genutzt wurde. Diese
Nutzung lasst sich heute nur noch
durch das gesamte Ensemble der
Flache mit dem umgebenden
Bewuchs und den teilweise noch
vorhandenen technischen Infrastruktureinrichtungen erahnen.

Bei einer Besichtigung im Frihjahr 2020 war Flache des Platzes durch Weidevieh-
Wirtschaft genutzt.

Infrastruktur

Die Gemeinde Ausleben ist infrastrukturmafig gut aufgestellt. Sie hat eine Grundschule,
eine Sekundarschule, eine Kita, einen Hort, zwei Arztpraxen, einen Einkaufsmarkt , eine
Freiwillige Feuerwehr und diverse Vereine und Fdrdervereine.

4.3.1. Verkehr
Die durchgehenden Landesstralen und Nebenstralen sind grundhaft ausgebaut.
Uber die Gemeindestralte ,Am Anger* ist der Geltungsbereich an die Gberdrtlichen
Strallen angeschlossen.
Die verkehrlich erschlie®ende Anliegerstralte ,Am Anger* ist bis ca. 4m sudlich des
Geltungsbereichs befestigt (gepflastert).
Der Geltungsbereich liegt an einem geschotterten Abschnitt der Anliegerstralle.
Die Gemeinde wird sich durch einen Erschlieungsvertrag (u.A.) von einem Anspruch
auf einen weitergehenden Ausbau der Anliegerstrafie befreien lassen.

4.3.2. Versorgung
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4.3.21. Medien
Eine ausreichende Versorgung mit den Ublichen Medien ist im Umfeld des
Geltungsbereichs vorhanden.
Anschlisse sind mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstragern zu
vereinbaren.

4.3.2.2. Brandschutz
Nach Auskunft des Haupt- und Ordnungsamtes der Verbandsgemeinde
Westliche Borde ist im Umkreis von rd. 300m eine ausreichende Menge von
Léschwasser verfugbar. Die Distanzen zu den Entnahmestellen sind zu grof fiir
einen ordnungsgemafen Brandschutz.
Die Bereitstellung von (Trink- und) Loschwasser ist Aufgabe der Gemeinde. Es
muss mit dem Vorhabentrager ggf. eine Vereinbarung zu einer zusatzlichen
Entnahmestelle in der Nahe des Geltungsbereichs getroffen werden.
Eine Vereinbarung Uber eine ausreichende Léschwasserversorgung sollte zum
Genehmigungsverfahren zu den zukiinftigen Bauvorhaben vorliegen.

4.3.3. Entsorgung

4.3.4. Schmutzwasser
Ein Anschluss an die Schmutzwasserleitung ist ca. 12m sidlich des
Geltungsbereichs moglich. An die Schmutzwasserleitung sollen zukinftige
Bauvorhaben angeschlossen werden. Es ist nach Auskunft des zustandigen
Entsorgungstragers (TAV Boérde) in Abhangigkeit von den ,Gelandeverhaltnissen ggf.
eine private Abwasserpumpstation mit Abwasserdruckleitung erforderlich®.
Ein Nachweis lber die ordnungsgemafle Schmutzwasserbeseitigung muss im
Genehmigungsverfahren zu den zukiinftigen Bauvorhaben vorliegen.

4.3.5. Niederschlags-/Oberflichenwasser
Nach Auskunft der Tiefbauabteilung der Verbandsgemeinde Westliche Borde ist
enttang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ein Regenwasserkanal
vorhanden, der jedoch begrenzt dimensioniert ist und bereits das Oberflaichenwasser
aus umfangreichen Verkehrsflachen aufnehmen muss.
Am sudlichen Rand des Geltungsbereichs ist ein Graben als Vorfluter, der liber einen
Durchlass an den Regenwasserkanal angeschlossen ist. Dies deutet (i.V.m.
Hinweisen benachbarter Grundstiickseigentimer) darauf hin, dass die Entwasserung
nur durch eine geeignete Rickhaltung und Versickerung des Niederschlags- und
Oberflachenwassers sinnvoll ist.
An der sldlichen Grenze des Geltungsbereichs ist ein Graben vorhanden,
Der Graben muss (ggf.) bewirtschaftet werden. Hierfir sollte (analog zum
,Pflegestreifen” nach Landeswassergesetz) eine Flache mit 5,0m Breite freigehalten
werden.
Ein Nachweis liber eine geeignete Riickhaltung und Versickerung sollte im
Genehmigungsverfahren zu zukinftigen Bauvorhaben vorliegen.

4.4. Kampfmittel
Ein Verdacht liber Vorkommen von Kampfmitteln ist nicht bekannt.
Es kann jedoch niemals ganzlich ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel vorhanden
sind. Bei einem begriindeten Verdacht oder Auffinden von Kampfmitteln sind die
entsprechenden Hinweise (Abschnitt ,Hinweise") zu beachten.

4.5. Landschaft
Der ehemalige Sport- und Festplatz ist mit seinen umstehenden Baumreihen ein
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markantes Landschaftselement. Landschaftspragend ist dieses Element fir die typische
Magdeburger Borde jedoch nicht.

Insbesondere die viehwirtschaftlich genutzte Wiese inmitten der Baumreihen spielt keine
landschaftspragende Rolle.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes sind durch das
Vorhaben nicht erkennbar.

Dennoch soll die markante Ansicht erhalten bleiben.

Hierzu wurde der Geltungsbereich auf eine Teilfliche des ehemaligen Sport- und
Festplatzes begrenzt.

4.6. Kulturgiiter
Uber die Schutzwiirdigkeit des ehemaligen Sport- und Festplatzes liegen keine
Erkenntnisse vor.
Nach Auskunft des Fachbereichs Bauordnung-Denkmalschutz des Landkreises Bérde
(Stellungnahme zu einer Bauvoranfrage im Frihjahr 2019) bestehen aus
denkmalrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen eine bauliche Nutzung. Erdarbeiten sind
den zustandigen Behorden rechtzeitig anzuzeigen. Weitere Hinweise zur (gesetzlich
vorgesehenen) Vorgehensweise bei Funden sind im Abschnitt ,Hinweise* dargestellt.

4.7. Okologie
Fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die dkologischen
Gegebenheiten wurde ein ,Artenschutzrechtliches Gutachten“ (BUNat, Dr. Malchau, Mai
2020) eingeholt.

4.71. Flora
Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflaiche einer Weide.
Besondere, schiitzenswerte Pflanzen sind nicht vorhanden.
Umgeben wird der Geltungsbereich von Baumreihen, die urspriinglich zur Abgrenzung
und zum Schutz des Sport- und Festplatzes vorgesehen waren.
Auswirkungen einer wohnbaulichen Nutzung auf die Flora sind nicht erheblich.
Fir eine Verdeutlichung der Abgrenzung zum Auf3enbereich und der
landwirtschaftlichen Nutzung wird als Ausgleich fir die absehbaren Eingriffe ein
Grinstreifen mit einheimischen Baumen Hecken vorgesehen.
Im Ubrigen ist zu erwarten, dass die hausgéartnerische Nutzung eine Verbesserung
der Biodiversitat bewirkt.

4.7.2. Fauna
Im Geltungsbereich und seiner unmittelbaren Umgebung gibt einige schitzenswiirdige
Voégel.

Besonders geschiitzte Tiere sind

im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Verletzungen des
LZerstérungs®- und
»Totungsverbotes” sind durch
das Vorhaben nicht absehbar.

4.7.3. Rotmilan
In einer Stellungnahme des
Landkreises (v.16.04.2019) wird

auf einen Horst eines gesetzlich
streng geschitzten Rotmilans im Umfeld des Geltungsbereichs hingewiesen.
Auf intensivere Rickfrage beim Landkreis wurde die Lage des Horstes von der
unteren Naturschutzbehdrde (UNB) bekannt gegeben. Er befindet sich in der
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westlichen Baumreihe. Bei mehrfachen Besichtigungen des Gelandes (und durch
gutachterliche Prifung [Dr. Malchau]) konnte festgestellt werden, dass der Horst von
Raben Ubernommen wurde.

Ein Rotmilan hat sich jedoch offenbar wieder in der umgrenzenden Baumreihe
eingenistet und wird durch eine ,Storungsverbot” geschitzt.

Hierzu ist ein 100m-Radius um den Horst als Bereich zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen festgelegt und ein 300m-Radius zur Brutzeit.

Der Rotmilan ,briitet zunehmend auch innerhalb von Dorfern und Stadten”.

Ernutzt ,die Ortslagen verstarkt als Nahrungshabitat®.

.Im Fall der hier geplanten Bebauung mit einem Wohnhaus sieht der Gutachter unter
den gegebenen Umstanden keine Gefahren, dass die Baumainahmen zur Stdrung
der Milanbrut fihren, wenn bestimmte Pramissen Beachtung finden:

- Das Brutgeschehen ist gutachterlich Ende Mai zu prifen.

Wenn kein Brutgeschehen festzustellen ist, kann mit den Baumalinahmen am 01.06.
begonnen werden.

- Der Baubeginn (jegliche Arbeiten) ist wahrend der Brutzeit, die Ende M&rz beginnt
unzulassig.

Der Abschluss des Brutgeschehens ist gutachterlich zu priifen. Das Baugeschehen
kann hiernach Mitte Juli oder erst Mitte August erfolgen.

- Nach der Brutzeit kdnnen alle Arbeiten durchgefiihrt werden, da die Tiere das Revier
verlassen haben.

- Soweit im Marz des Folgejahres noch keine Bauarbeiten erfolgt sind, ist eine
Baupause bis August erforderlich.

Innenarbeiten und Arbeiten zur Gestaltung der Aufienanlagen sind Folgejahr
durchgangig maoglich.

4.7.4. Boden
Bei baulichen MalRnahmen sind Eingriffe in das unvermehrbare Schutzgut ,Boden*
unvermeidlich und sollten auf ein notwendiges Maf begrenzt und im maglichen
Umfang ausgeglichen werden.
Zum Schutzgut ,Boden” wurde ein Gutachten eingeholt (BUGmbH v. 4.02.2020).
Hierin sind Aussagen zum Boden als Baugrund enthalten und zu verschiedenen
Funktionen im Naturhaushalt.
Ein Minimierung des Eingriff in die Bodenfunktionen kann ortsnah durch eine
Regenwasserversickerung erreicht werden.
Eine Versickerung ist (gem. Gutachten) jedoch ,nur in eingeschranktem Malle
maoglich®.
Im Gutachten wird eine Rickhaltung (bspw. mittels Zisterne) ,mit Uberlaufanschluss
an die Sandschichten ab 1,6m Tiefe" empfohlen.
Die vorgesehenen Malnahmen (technische Realisierung) zur Rickhaltung und
Versickerung des Oberflachenwassers sollte im Genehmigungsverfahren zu den
vorgesehenen Bauvorhaben vorliegen.

4.7.5. Mensch
Der Sport- und Festplatz wird nicht mehr fiir Veranstaltungen genutzt und dient derzeit
als Weide. Durch eine wohnbauliche Nutzung auf einem Teil des Platzes werden die
Menschen in der Umgebung nicht beeintrachtigt.
Vorlbergehende und zumutbare Beeintrachtigung der Menschen in der
Nachbarschaft zum Geltungsbereich sind in der Bauphase zu den zukinftigen
Bauvorhaben unvermeidbar.
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4.8. Umweltbericht
Im beschleunigten Verfahren ,gelten...Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als ....vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.” (BauGB §13a (2) 4.)
In Verbindung mit BauGB §1 (3) Satz 6 kann insoweit auf eine (vollumfangliche)
Okologische Bilanzierung und Eingriffsregelung verzichtet werden.
Daruber hinaus kann nach BauGB §13a (2) Satz 1 1. auf eine Umweltpriifung, einen
Umweltbericht und eine zusammenfassende Erklarung verzichtet werden.

5. Vorhaben — Rahmenbedingungen
Durch Festsetzungen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung werden Maximalwerte als
Rahmen fiir die vorgesehene Bebauung festgelegt.

5.1. Art der baulichen Nutzung
Vorgesehen ist vom Vorhabengtrager die Errichtung eines Wohngebaudes.
Andere Nutzungen flr das bauliche Vorhaben sind nicht vorgesehen.
Damit kann eine Begrenzung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung auf ,Reines
Wohngebiet* (WR i.S. BauNVO §3) und der Aussschluss von méglichen Ausnahmen
vorgenommen werden.
Hierdurch ist ein Kriterium fur die Zuldssigkeit des beschleunigten, vereinfachten
Verfahrens in Nachbarschaft zum zusammenhé&ngend bebauten Ortsteil erfllllt.

5.2. MaB der baulichen Nutzung

5.2.1. Grundflachenzahl
Das Verhaltnis von tUberbauter zu verbleibender Freiflache ist im landlichen Raum
keiner als in dichteren Siedlungsgebieten und die Grundstiicke sind durchschnittlich
gréer bemessen.
Zur Begrenzung des Uberbauten Teils des Geltungsbereichs wird die
Grundflachenzahl auf 0,1 begrenzt. Mit den zuldssigen Nebenanlagen kann hiernach
maximal eine Flache von ca. 470,7m? versiegelt werden.

5.2.2. Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl ist in Beziehung mit der Grundflachenzahl und der Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse zu sehen und wird hier mit 0,2 festgesetzt.

5.2.3. Vollgeschosse
In Anlehnung an die benachbarte Wohnbebauung und unter Beriicksichtigung der
Méglichkeiten fur ein energieeffizientes kompaktes Wohngebaude werden die
Vollgeschosse mit 2 festgesetzt.

5.2.4. Firsthohe
Angesichts der baulichen Méglichkeiten beim Keller und beim Dach wird die maximale
Firsthdhe von 9,0 festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass zukiinftige Gebaude die
vorhandenen benachbarten Gebaude und die Baume nicht Uberragen.

5.2.5. Bauart
Entsprechend der benachbarten Wohnbebauung wird die tUbliche Bauart ,offen* (o)
und Einzel- bzw. Doppelhauser (E/D) vorgesehen.

5.2.6. Ausrichtung
Die Stellung der zukunftigen soll sich in die Ordnung der vorhandenen Bebauung
einflgen. Deshalb wird festgesetzt, dass sich zukiinftige Gebaude trauf- oder
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giebelseitig an der westlichen und/oder dstlichen Baugrenze orientieren sollen.

5.2.7. Freiflaichen
Der Ubergangsbereich zwischen Baugrenze und der Nutzung, die den
Geltungsbereich umgibt, soll von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Nachnutzung eines Teils des ehemaligen
Sport- und Festplatzes eine stadtebauliche Aufwertung bei vergleichsweise geringen
Beeintrichtigungen anderer Interessen bewirkt.
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