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1. Rechtsgrundiage

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

s Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des

Gesetzes 10.09.2021 (BGBI. I. $.4147)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. 1. $.1802)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des

Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. 5.1802)

e 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. Allgemeines
21. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bedarf an Wohnbauflichen in der Gemeinde Blilstringen wurde im Rahmen der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes im Jahr 2016 ermittelt und hierfiir geeignete Standorte fest-
gelegt. Zu den im Flachennutzungsplan fur eine ErschlieBung vorgesehenen Standorten gehort
die Flache der brach liegenden Kleingartenanlage zwischen dem alten Bahndamm und dem
Gartenweg. Der erste Teil des Baugebietes "Siedlung / Alte Bahn" wurde bereits umgesetzt und
erschlossen. Die Gebaude sind derzeit im Bau. Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanes
ist der Teil im Nordwesten der Gartenanlage.

Ausschnitt aus der Begriindung zum Flachen-
nutzungsplan der Verbandsgemeinde Flech-
tingen Punkt 3.3.6. Bauflachenbedarf im
Planungszeitraum bis zum Jahr 2025

Siedlung und Gartenweg

[TK10/09/2012] © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.sachsen-
anhait.de) / 18/1-17108/2010

Aufgrund der giinstigen Finanzierungsbedingungen ist derzeit eine erhebliche Nachfrage nach
Einfamitienhausgrundstiicken fiir junge Familien aus Biilstringen zu verzeichnen. Die Kinder der
Familien, die in den 90er Einfamilienhduser gebaut haben und deren Eigentiimer zwischen 50
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und 65 Jahren alt sind, befinden sich jetzt im Alter der Familiengriindung und Hausplanung. Hier-
fiir ist eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauflachen erforderlich. Im Plangebiet solien
4 Bauplatze entstehen.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die Potentiale der Innenent-
wicklung in Blilstringen untersucht. Geeignete Flachen stehen im bendtigten Umfang nicht zur
Verfiigung. Die betroffene Flache wurde bisher als Gartenanlage genutzt. Die Garten wurden
inzwischen aufgegeben. Die Flache gehort dem Siedlungsbereich der Ortslage Bllstringen an,
ist aber nicht als Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB einzustufen. Die Fldchen grenzen an
den Innenbereich der Gemeinde Biilstringen am Gartenweg an.

Fiir das Plangebiet muss der Gartenweg zur ErschlieBung verlangert werden. Fir eine bauliche
Nutzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes die bauplanungsrechtliche Voraussetzung.

22 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemafl
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 14.06.2021 wurde die Mglichkeit
verlangert, befristet bis zum 31.12.2022 Bauungsplane, die dem Wohnen dienen, im Verfahren
nach § 13a BauGB aufzustellen, wenn sie sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schliefen und in den Auenbereich eingreifen. Hintergrund dieser befristeten Maglichkeit ist der
dringende Wohnbedarf in vielen Stadten Deutschlands. Auch in Bllstringen ist die Wohnungs-
nachfrage erheblich angestiegen. Aufgrund der umfangreichen Bautatigkeit sind in den letzten
Jahren die Preise fiir ErschlieRungsmalnahmen und fiir landschaftsplanerische Maltnahmen er-
heblich gestiegen, so dass die Gemeinde Biilstringen alle Moglichkeiten der Kostenreduktion in
Anspruch nehmen will. Hierzu gehért auch die Nutzung der Moglichkeit des Gesetzgebers zur
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
priifen.

1) Die zuladssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO darf 10.000 m? nicht iber-
schreiten.

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss
ausgeschlossen werden kénnen.

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

Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO ergibt sich aus den festgesetzten
Bauflachen im Umfang von 4.492 m2 muitipliziert mit der Grundflachenzahl. Die Grundflachenzahl
wurde flr das Baugebiet mit 0,3 festgesetzt. Sie betragt insgesamt 1.348 m2. Die Obergrenze der
Zulassigkeit von Bebauungspldnen nach § 13b BauGB wird somit eingehalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigen
Vorhaben. Die Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU
Vogelschutzgebieten) wurde im Rahmen einer Vorpriifung der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes untersucht. Ca. 1.000 Meter Gstlich befindet sich das FFH-Gebiet DE 3734-302 "Untere
Ohre". Die fiir die Schutz- und Erhaltungsziele mafigeblichen Lebensraumtypen und Arten sind
an das Gewasser gebunden. Aufgrund der baulich gepragten Fiachen zwischen der Ohre und
dem Baugebiet sind wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgebiet auszuschlieRen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.
In Auswertung der vorstehenden Priifungsergebnisse ist die Gemeinde Biilstringen zu dem Er-
gebnis gekommen, den Bebauungsplan "Gartenweg” im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
i.V.m. § 13b BauGB aufzustellen.
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2.3. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstlicke:

Gemarkung:  Bdlstringen

Flur: 25

Flursticke: 327, 328, 361 (teilweise), 442 (teilweise)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:

im Norden von der Siidgrenze des Flurstiicks 1250 (Flur 21) Biilstringer Beek (Flurgrenze)
im Osten von der Westgrenze des Flurstiicks 329 (Flur 25)

im Siiden von der Nordgrenze des Flurstiicks 451 (Flur 25)

im Westen durch die Ostgrenze des Flurstlickes 415 (Flur 25)

(alle Flurstiicke Gemarkung Biilstringen)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An den Geltungsbereich grenzen an:

im Norden der Biilstringer Beek (Gewasser [1.Ordnung)
- im Osten und Stiden aufgelassene Garten
- im Westen Einfamilienhduser

Beeintrachtigungen der schiitzenswerten Nutzung von aufien sind nicht zu erwarten.

2.4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Flechtingen stellt das Baugebiet als Wohnbau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Flechtingen

[ALK / TK10/09/2012] © LVermGeolLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / 18/1-17108/2010

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplan ist gemaft der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde
nicht raumbedeutsam.

Die Ziele und Grundsitze der Raumordnung fiir das Land Sachsen-Anhalt sind im Landes-
entwicklungsplan 2010 fiir das Land Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) festgelegt und im Regio-
nalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg 2006) konkretisiert

Bliro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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und erganzt. Weiterhin ist der 2.Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes
als in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung zu beachten.

Bilstringen ist im Regionalen Entwicklungsplan 2006 und im 2.Entwurf des Regionalen Ent-
wicklungsplanes nicht als zentraler Ort festgelegt. Die Entwicklung der Gemeinde soll sich gemani
Ziel Z 26 des Landesentwicklungsplanes LEP 2010 am Eigenbedarf orientieren. Dieser Eigenbe-
darf wurde im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes ermittelt. Geméal den Aus-
fihrungen unter Punkt 2.1. der Begriindung liberschreitet das vorgesehene Baugebiet den im
Flachennutzungsplan ermittelten Eigenbedarf nicht. Sonstige flichenkonkrete Ziele der Raum-
ordnung stehen der Planung nicht entgegen.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1. Lage in der Gemeinde, Verkehrsanschluss

Das Plangebiet befindet sich im Osten
der Gemeinde Biilstringen éstlich des
Mittellandkanals. Es wird von Westen
iiber den Gartenweg erschlossen.

[TK10/09/2012] © LVermGeolLSA
| | (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) /
L | 18/1-17108/2010

3.2 GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt 5.554 m2 grof3. Das Plangebiet umfasst
die geplanten Wohngrundstiicke und die fiir die ErschlieBung des Wohngebietes erforderlichen
Flachen.

Das Plangebiet umfasst Teile einer brachgefallenen Gartenanlage. Die Flurstiicke 327 und 328
befinden sich im Besitz eines ErschlieBungstragers. Die Flurstiicke 361 und 442 stehen in ge-
meindlichem Eigentum.

3.3. Boden und hydrologische Verhaltnisse

Fiir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Gemafl den allgemeinen geologischen Verhaltnissen befindet sich das Plangebiet im
Grenzbereich zwischen Rosterde- und Decksalm- bis Salmtieflehmgleybdden, die unterschied-
liche Voraussetzungen fir die Versickerung von Niederschlagswasser bieten. Vom tieferen geo-

Biro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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logischen Untergrund ausgehende, durch natirliche Subrosionsprozesse bedingte Beein-
trachtigungen der Geldndeoberfléche (beispielsweise Erdfalle) sind im zu betrachtenden Stand-
ortbereich nicht bekannt. Fiir das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungs-
grundlage eine standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung
nach DIN4020 bzw. DIN EN1997-2 durchzufiihren.

In den weichselzeitlichen Sanden des oberflachennahen Untergrundes ist nach Archivdaten des
Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen in Tiefen ab 3 Meter unter Flur Grundwasser zu
erwarten. Um Verndssungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen von Bau-
grunduntersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der méglichen Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes auf der Grundiage der DWA-A138 durchzufiihren. Auf die zu erwartenden
geologisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen (mdglicherweise un-
giinstigen) Versickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der
Untergrundverhaltnisse wird hingewiesen.

bergbauliche Belange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkseigentumsfeldes 614/90/1008 (Zielitz Il).
Rechtsinhaber des Bergbaufeldes ist die K+S Minerals and Agriculture GmbH.

Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die
aus dem untertégigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Bereich
keine Absenkungen der Tagesoberfliche infolge von Abbaueinwirkung messtechnisch nachge-
wiesen. Im Verlauf des fortschreitenden untertdgigen Abbaus ist (iber einen Zeitraum von meh-
reren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 0,5m +50 % zu rechnen, die sich in Abhéngigkeit
vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmaRig und groffléachig ausbilden. Die daraus resul-
tierenden Schieflagen werden max. 2 mm/m, die Langendnderungen (erst Zerrungen, dann
Pressungen) max. 1 mm/m betragen. Der minimale Krimmungsradius ist bei Erreichen der
maximalen Verformungswerte gréRer als 20 km. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftreten-
den Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer GréRe am Rand der Nachweisgrenze und
haben grundsitzlich keine bergschadenskundliche Bedeutung. Bei Beriicksichtigung der zu er-
wartenden Deformationswerte bei der Projektierung und bei der Bauausfilhrung sind aus Sicht
der K+S Minerals and Agriculture GmbH Beeintrachtigungen des Vorhabens nach derzeitigem
Erkenntnisstand auszuschlieBen.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Ohre, dass mit Ver-
ordnung vom 17.12.2013 neu festgelegt wurde. GemaR den Hochwasserrisikokarten ist die
Flache nicht Bestandteil von Gebieten, in denen ein Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit
zu erwarten ist (Hoz00 Gebiete).

archéaologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als arch&ologischer Relevanzbereich bekannt. Auf die gesetzliche
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Kulturdenkmale wird hingewiesen.
Gemalk § 18 Abs.1 DenkmschG LSA entsteht ein Denkmal ipso jure und nicht durch einen
Verwaltungsakt. Nach § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt sind Befunde
mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu lassen.

Kampfmittel

Das Rechtsamt, Sachgebiet Ordnung und Sicherheit des Landkreises Bérde hat fiir die be-
troffenen Flurstiicke auf der Grundlage der derzeitig vorliegenden Belastungskarten und Er-
kenntnisse keinen Verdacht auf Kampfmittelbelastung festgestellt. Somit ist bei Mafnahmen an
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der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MalRnahmen im Plan-
bereich nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgriinde, die
durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sein kénnten, liegen nicht vor. Da ein Auffinden von
Kampfmitteln bzw. Resten davon nicht hinreichend sicher ausgeschlossen werden kann, wird auf
die Moglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahren-
abwehrverordnung zur Verhiitung von Schdden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr. 8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art der baulichen Nutzung

allgemeine Wohngebiete

Das Plangebiet wurde entsprechend der Zielsetzung Einfamilienhduser zu errichten, als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die
festgesetzte Art der baulichen Nutzung fiigt sich in die durch Wohngeb&ude gepragte Umgebung
ein. Die Festsetzung von reinen Wohngebieten ist im Plangebiet nicht erforderlich, da reine
Wohngebiete allein auf die Wohnnutzung ausgerichtet sind und damit eine Verbindung von
Wohnen und Arbeiten nicht ermdglichen. Gleichwoh! eignen sich fiir den Standort nicht die in § 4
Abs.3 BauNVO in ailgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungswesens

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Sie widersprechen aufgrund ihrer Gréfte und ihres Flichenbedarfs dem Planungsziel in dem
Plangebiet vorrangig Wohnnutzung anzusiedeln. Ebenso ist der mit diesen Nutzungen verbun-
dene Zufahrtsverkehr, fiir die vorgesehenen ErschlieBungsanlagen als Mischverkehrsflachen un-
vertraglich. Diese Nutzungen wurde daher aus der Zuldssigkeit ausgeschlossen.

Gemall § 14 Abs.1 Satz 1 und 2 BauNVO sind in den Baugebieten auch untergeordneten
Nebenanlagen fiir die Kleintierhaltung zuldssig. Dies hat in anderen Baugebieten der Gemeinde
Biilstringen zu Nachbarschaftskonflikten gefiihrt, so dass die Gemeinde die Tierhaltung ein-
schlieRlich der Kleintierhaltung im Wesentlichen auf den Bereich des Dorfkerns beschrénken will.
Die Kleintierhaltung wird daher im Plangebiet ausgeschlossen. Unter Kleintierhaltung im Sinne
des § 14 BauNVO ist die Haltung von Nutztieren geringer GréfRe zu verstehen. Dies sind alle
Arten von Gefliigel, Kaninchen und Hasen. Nicht unter das Verbot fallen Haustiere, die keine
Nutztiere sind, wie Hunde, Katzen und wohnungsgehaltene Kleintiere.

4.2. MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Gemeinde Blilstringen strebt eine aufgelockerte Bebauung als Einfamilienhausgebiet an.
Hierfiir ist eine Grundflichenzahl von 0,3 ausreichend. Dies ermdégilicht die Errichtung von Ge-
bauden und baulichen Anlagen auf 30% der Grundstiicksfliche. GemaR § 19 Abs.4 Satz 2
BauGB darf die festgesetzte GRZ durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, um 50% (berschritten werden. Der Gesamtver-
siegelungsgrad ist hierdurch auf 45% der Grundstiicksflache beschrankt.

Biiro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Fiur die Einfamilienhausbebauung wurde die Zweigeschossigkeit zugelassen, da aktuell als
Wohnform neben dem traditionellen Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss und dem Dachge-
schoss als Nichtvollgeschoss die sogenannte Stadtvilla mit zwei Vollgeschossen ohne ausge-
bautes Dachgeschoss nachgefragt wird. Um eine extensive Ausnutzung dieser Festsetzung
durch weitere Nichtvollgeschosse oberhalb des Obergeschosses zu vermeiden, wurde festge-
setzt, dass Wohn- und Aufenthaltsridume oberhalb des zweiten Geschosses unzuléssig sind. Die
Geschossflachenzahl fiir die zweigeschossigen Bauflachen wurde mit dem Doppelten der Grund-
flichenzahl festgesetzt.

Die vorstehenden Festsetzungen werden ergénzt durch die Festsetzung der Firsthéhe bzw. der
maximalen Hohe der baulichen Anlagen. Diese wurde mit 10 Metern festgelegt. Zielsetzung der
Festsetzung ist es zu sichern, dass auf diesen Flachen keine ortsbildunvertréglich hohen Ge-

baude entstehen.

Als Bauweise wurde die Einzel- oder Doppelhausbauweise festgesetzt, wie dies der beabsichtig-
ten Einfamilienhausbebauung entspricht. Die Festsetzung wird erganzt durch die Beschrénkung
der zuldssigen Wohnungen pro Gebaude (vergleiche Punkt 4.3.).

Die Uberbaubaren Flichen wurden so festgesetzt, dass eine hohe Flexibilitdt der Bebauung ge-
wihrleistet ist. Generell wurde ein Abstand der {berbaubaren Flache von 3 Metern zu den
Stralen und den privaten ErschlieBungsanlagen sowie den Aulengrenzen festgesetzt. Dieser
soll gewahrleisten, dass vor den Gebauden Vorgarten entstehen. Dies ist fir eine Einfamilien-
hausbebauung ausreichend.

4.3. Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Gebédude

Planungsziel fir den Bebauungsplan ist die Anlage eines Einfamilienhausgebietes, welches sich
in die nahere Umgebung einfiigt. Bei einer Einzelhaus- und Doppethausbebauung sind Geb&ude
mit seitlichem Grenzabstand jedoch auch mit mehreren Wohnungen zuldssig. Eine Eingrenzung
auf Einfamilienhduser wird damit nur durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen in den
Gebauden wirksam erreicht. Die Anzahl der Wohnungen wurde auf maximal zwei Wohnungen
pro Einfamilienhaus beschrénkt. Dies ermdglicht Einliegerwohnungen in den Einfamilienhausern,
wie dies fur ein Mehrgenerationenwohnen sinnvoll ist. Bei Doppelhdusern ist nur eine Wohnung
je Doppelhaushilfte zul3ssig, dies addiert sich zu zwei Wohnungen im Doppelhaus insgesamt.
Hierdurch werden grofRere Wohngebdude im Baugebiet vermieden, die gegebenenfalls den
raumordnerisch zugebilligten Eigenbedarf der Gemeinde Bdilstringen liberschreiten konnen.

4.4, StraBenverkehrsflachen

Zur ErschlieBung der Baugrundstiicke ist die Festsetzung von 6ffentlichen StraRRenverkehrs-
flachen erforderlich. Die HaupterschlieBung der Baufldchen soll Uber den Gartenweg aus er-
folgen. Der Gartenweg soll entlang der neuen Wohnbauflachen verléngert werden. Die vor-
handene Flurstiicksbreite ist mit 5,3 Meter hierfir ausreichend. Am &stlichen Ende der Bebauung
ist ein Wendehammer fiir das dreiachsige Millfahrzeug vorgesehen. Von der ErschlieBungs-
straBe abgehend erschlieftt ein offentlicher Wohnweg mit einer Breite von 7 Meter die beiden
Hinterliegergrundstiicke. Die Breite ist erforderlich, um seitlich der befestigten Fahrbahn einen
Graben zur Versickerung des Niederschlagswassers der Verkehrsfldchen einzuordnen.
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4.5, Private Griinflichen mit der Zweckbestimmung Gewaésserrandstreifen

Im Norden grenzt an das Plangebiet der Bilstringer Beek als Gewasser 11.0rdnung an. Der Ge-
wasserrandstreifen mit einer Breite von 5 Meter befindet sich teilweise im Plangebiet. Die
Boschungsoberkante des Grabens verlauft ca. 2 Meter nérdlich der Plangebietsgrenze, so dass
sich 3 Meter des Gewasserrandstreifens im Plangebiet befinden. Diese wurden als private Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen festgesetzt. Dies gewahrleistet die ge-
maR § 38 Abs.4 WHG i.V.m. § 50 WG LSA erforderliche Freihaltung des Gewasserrandstreifens.
Der Unterhaltungsverband weist darauf hin, dass im Gewasserrandstreifen beidseitig des Ge-
wassers die Nutzungseinschrankungen, insbesondere die Freihaltung von jeglicher Bebauung
(auch Zaune oder Anpflanzungen) beachtet werden miissen. Der Gewasserrandstreifen dient
nicht nur zur Befahrung von Mahgeraten zur Unterhaltung des Gewassers, sondern auch als
Ablageort fir das Mahgut. Bei Be- und Uberbauung des Randstreifens und damit Erschwerung
der Unterhaltungsarbeiten fallen fir den Eigentimer bzw. Verursacher Mehrkosten entsprechend
§ 64 Wassergesetz LSA an.

4.6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Gewdsserrandstreifen entlang der Biilstringer Beek hat gemaR der Stellungnahme der
unteren Naturschutzbehdrde grofRe Bedeutung fiir den Biotopverbund zwischen Ohre und Mittel-
landkanal und dariiber hinaus. Die Blilstringer Beek ist streckenweise ein sehr naturnahes Ge-
wasser. Der Schutz dieses Gewassers und seines Gewasserrandstreifens und die Gewahr-
leistung einer naturnahen Entwicklung ist deshalb in der verbindlichen Bauleitplanung zu gewéhr-
leisten. Dies erfordert die Festsetzung eines Erhaltungsgebotes fiir Gehdlze im Gewasserrand-
streifen gemal Punkt 3 der textlichen Festsetzungen.

5. Durchfithrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfilihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- die Herstellung der o6ffentlichen ErschlieBungsaniage einschlieflich der FuRwege nach einer
ErschlieBungsplanung

- den Anschluss an die Netze der Ver- und Entsorgung

- eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung

Die Durchflihrung und Finanzierung der MalRnahmen erfolgt durch einen ErschlieBungstrager mit
dem die Gemeinde Bliistringen einen ErschlieRungsvertrag schlie3t. Der Gemeinde Biilstringen
entstehen durch die Umsetzung der Bauleitplanung keine Kosten.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. Erschliefung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.8 BauGB)
sowie die Sicherung der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB) erfordern fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

s eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung
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e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitédtsnetz und an das Fern-

meldenetz

die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwésserung der privaten Grundstiicke und
einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene verkehrliche ErschlieRung wurde bereits unter Punkt 4.4. dargelegt. Durch die
Verldngerung des Gartenweges und den Stichweg kann eine geordnete ErschlieBung gesichert
werden. Bemessungsradius fiir den Wendehammer ist das dreiachsige Miillfahrzeug.
Stellpldtze sind auf den Baugrundstiicken nach MafRgabe der bauordnungsrechtlichen Be-
stimmungen vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. Im Gartenweg befindet sich eine Trink-
wasserleitung DN100 der Heidewasser GmbH. Fir die Versorgung des Bebauungsplangebietes
ist eine ErschlieRung notwendig. Die innere ErschlieBung ist durch den Erschlieungstréager vor-
zubereiten, durchzufilhren und zu finanzieren. Der ErschlieBungsvertrag zwischen dem Er-
schlieBungstrager und der Heidewasser GmbH ist die Voraussetzung fir die Einbindung, die An-
schiussgenehmigungen und Grundlage fir die spétere Ubernahme und Unterhaitung der Ver-
sorgungsleitung durch die Heidewasser GmbH. Es ist bei der Planung darauf zu achten, dass
jedes Grundstiick einen unmittelbaren Anschluss an das StraBengrundstiick besitzt. Die zu
projektierende Lésung der Rohrnetzgestaltung ist hinsichtlich der Anbindepunkte, der Leitungs-
fihrung, des Materialeinsatzes, der Hydrantenanordnung, der Leitungsiiberdeckung usw. vorab
mit der Heidewasser GmbH abzustimmen. Ein koordinierter Trassenplan, eine schematische Dar-
stellung der Knotenpunkausbildung und ein Regelprofil der Leitungsverlegung sind zur Be-
statigung vorzulegen. Sie sind Bestandteil des ErschlieBungsvertrages. Aulberdem ist dem
Unternehmen die Méglichkeit der Bauablaufkontrolle einzurdumen. Die Eigentimer der Grund-
stiicke und Geb3ude haben das Anbringen der Schieber- und Hydrantenschilder zu dulden.

Trager der Elektrizitétsversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Das Plan-
gebiet kann an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen werden. Die weiteren Ab-
stimmungen mit der Avacon Netz GmbH erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Ein Konzept zur Warmeversorgung fur
das Plangebiet liegt derzeit noch nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass die Gasversorgung
entlang des Gartenweges verldngert werden muss.

Das Telekommunikationsnetz wird in Biilstringen Uberwiegend durch die die Deutsche Telekom
Technik GmbH betrieben. Ein weiterer Anbieter ist die DNS Net. Diese betreibt in Bllstringen ein
Breitband Netz, dass bis zur GartenstraBe ortlich anliegt. Ob noch Kapazitaten flr die Erweite-
rung in das Plangebiet vorhanden sind, ist derzeit nicht bekannt. Fir den rechtzeitigen Ausbau
der Telekommunikationsnetze sowie die Koordinierung der BaumaRnahmen ist es notwendig, die
ErschlieBungsmafnahmen im Baugebiet den Betreibern von Telekommunikationsnetzen so frih
wie méglich, mindestens jedoch drei Monate vor Baubeginn, anzuzeigen.

Die Deutsche Telekom macht darauf aufmerksam, dass eine Versorgung des Neubaugebietes
mit Telekommunikationsinfrastruktur durch sie in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung der
Vorteile einer koordinierten ErschlieBung und einer ausreichenden Planungssicherheit gewéhr-
leistet ist. Im StrafRenraum sind im Rahmen der ErschlieBung Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von 0,3 Meter zur Unterbringung der Telekommunikationsleitungen vorzusehen.

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Die Restbehaiter
sind am Abfuhrtag am Gartenweg bereitzustellen. Das Plangebiet ist durch die Miillabfuhr befahr-

bar.
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Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldensleben.
Durch die angestrebte bauliche Nutzung als allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) und der da-
mit verbundenen Erforderlichkeit der Abwasserentsorgung das Bebauungsplangebiet ist eine An-
bindung an die zentrale Schmutzwasserbeseitigungsanlage des Abwasserverbandes erforder-
lich. Aufgrund der Tiefenlage der Bestandskanalisation sowie der ermittelten Gelandehéhen der
éffentlichen Verkehrsanlage ist von einer schmutzwasserseitigen Erschliefung im Freigefélle
auszugehen. Fur die ErschlieBung der nérdlichen Grundstlicke, welche nur {iber den Stichweg
zu erreichen sind, ist ein Kanalneubau in der ausgewiesenen, éffentlichen Strallenverkehrsflache
in offener Bauweise erforderlich.

Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldens-
leben. Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt dezentral und kann gegebenenfalls
Ober eine direkte Einleitung in den Vorfluter "Blistringer Beek" oder iiber geeignete Ver-
sickerungsanlagen auf den Grundstiicken erfolgen, die dazu erforderlichen Boden- und hydro-
logischen Bedingungen sind vorhanden. Im Falle einer Einleitung in das Oberflachengewasser
bzw. in den Grundwasserleiter ist die untere Wasserbehorde des Landkreises zu beteiligen. Die
weiteren Abstimmungen mit dem Abwasserverband "Untere Ohre" erfolgen im Rahmen der Er-
schliefungsplanung.

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 gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gema § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Gartenweg" der Gemeinde Bilstringen ist damit
nicht umweltpriifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt bis zu einer Grundfldche von 20.000 m2, dass geméaR § 13a
Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der vorliegende Bebauungsplan fallt unter diese Regelung, dies be-
deutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft nicht zu
beriicksichtigen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan beplant Flachen, die beziiglich ihrer Bodenfunktion durch die
Gartennutzung beeintrachtigt, aber zum grofien Teil unversiegelt und daher von allgemeiner Be-
deutung sind. Hierdurch entsteht ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden. Die Gemeinde
Balstringen hat im Aufstellungsverfahren des Flachennutzungsplanes die im Innenbereich befind-
lichen Potentiale untersucht. Fiir den Einfamilienhausbau geeignete Grundstiicke stehen nicht in
erforderlichen Umfang zur Verfiigung. Aufgrund der verstarkten Nachfrage nach der Wohnform
des Einfamilienhauses ist eine Siedlungsexpansion auch bei stagnierender Einwohnerent-
wicklung erforderlich, da die Wohndichte in Einfamilienhausgebieten nach der Erstbesiedlung
stetig abnimmt. Lebten in den Einfamilienhausgebieten nach dem Bau der Geb&ude zunédchst im
Durchschnitt 4 Personen in einem Einfamilienhaus, so sind dies nach 20 Jahren des Erstbezuges
tendenziell nur noch 2 Personen. Die Nachfrage nach Grundstiicken muss in der Gemeinde
Biilstringen gedeckt werden, um eine Abwanderung von Einwohnern zu verhindern. Hierfiir ist
der Eingriff in den AuRRenbereich erforderlich. Fiir die Schutzgiiter des Arten- und Biotopschutzes
und des Landschaftsbildes hat das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung.

Hinsichtlich des floristischen Artenschutzes ist der Flache eine geringe Bedeutung zu zumessen.
Der im Plangebiet vorhandene Bewuchs resultiert aus der gartnerischen Nutzung und der
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Ruderalisierung der Gartenanlage. Die Gehdlze umfassen Obst- und Ziergehélze. Nach Gemein-
schaftsrecht geschitzte Pflanzenarten sind nicht zu erwarten.

faunistischer Artenschutz

Das Plangebiet wurde auf die Eignung des Gebietes fiir streng geschiitzte Tierarten gepriift. Es
wurde das Potential des Plangebietes abgeschatzt. Bei dem Gebiet handelt es sich um eine sied-
lungsintegrierte Flache, die umfangreichen Stérungen ausgesetzt ist, so dass im Plangebiet nur
ubiquitdre Arten zu erwarten sind. Die Bepflanzung mit Zier- und Nutzgehdlzen weisen geringe
Stammgquerschnitte auf, die nur eine eingeschrénkte Quartierseignung fir die Avifauna bieten.
Das Gebiet weist nur eine Eignung fiir verbreitete Arten auf, fiir die ausgegangen werden kann,
dass im raumlichen Zusammenhang hinreichende Méglichkeiten zum Ausweichen auf andere
Brutstatten bestehen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden des Artenschutzes sind die
Baum- und Strauchrodungen im Plangebiet ausschlieBlich in der vom 01.Oktober bis zum
28.Februar vorzunehmen.

Belange des Gewisserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und dem Schutz der Oberflachen-
gewisser. Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Trinkwasserschutzgebieten.

Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des
oberen Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter (iberdeckenden Boden-
schichten als mittel eingestuft. Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht zu
erwarten.

Zur Reinhaltung der Gewésser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet.
Nordlich grenzt an das Plangebiet der Buistringer Beek an. Da sich die Flachen im AuRenbereich
befinden, besteht nach § 38 Abs.4 WHG i.V.m. § 50 WG LSA das Erfordernis zur Freihaltung
eines Gewasserrandstreifens zur Beriicksichtigung des Schutzes des Oberflachengewassers.

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfille erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kommu-
nalservice Landkreis Bérde ASR gewéhrleistet. Sonderabfille, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-

sorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schédliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet ist nicht erkennbar untersuchungsrelevantem L&rm ausgesetzt. Eine Beein-
trachtigung ist nicht zu erwarten.
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7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

o auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung einer Bebauung

e auf den an das Plangebiet angrenzenden Fl&achen:

- das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage er-
geben

- das Interesse an der Stérungsfreiheit von vorhandenen Wohnnutzungen

Die Interessen der Grundstiickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
fordert.

Die an das Plangebiet westlich angrenzenden Gartengrundstiicke werden nicht erkennbar beein-
trachtigt. Fur die westlich angrenzenden Grundstiicke wird sich das Wohnumfeld veréndern. Ein
ehemaliger Freibereich wird zu einem Baugebiet. Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen hier-
durch nicht. Die Héhe der Bebauung und die Art orientieren sich an den benachbart gegebenen
Zulassigkeiten.

8. Abwagung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gartenweg" in der Gemeinde Blilstringen dient den Be-
langen der Wohnbedlrfnisse und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (§ 1 Abs.6
Nr.2 BauGB). Durch die Planung werden Flachen fir ca. 4 Einfamilienhduser geschaffen. Die
Belange einer geordneten Erschliefung werden beachtet.

Die Belange von Natur und Landschaft werden beeintrdchtigt. Der Bebauungsplan greift in
Flachen ein, deren Bodenfunktion derzeit nur durch Gartennutzung beeintrachtigt wird, die an-
sonsten aber unversiegelt sind. Die Belange des Immissionsschutzes und des Artenschutzes
werden beachtet.

Insgesamt rechtfertigen die Belange der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung und der Wunsch
nach Eigentumsbildung die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Beeintrachtigung der Be-
lange des Bodenschutzes.

9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 5.554 m2
allgemeine Wohngebiete 4,492 m?
Strallenverkehrsflachen 802 m?
private Griinflachen 260 m2

Bilstringen, Juni 2022

Fahrenfe

Biirgermeister
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