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Begriindung
zur
AuBenbereichssatzung ,,Hinter der Bahn*

Gemeinde Bdddensell, Calvérder Weg

1.0 Veranlassung

Die Gemeinde Béddensell méchte auf der Grundiage des § 35, Abs. 6 BauGB eine
im AuBenbereich befindliche Flache ,Hinter der Bahn“ am Calvérder Weg, die nicht
uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in der bereits eine Wohnbebauung mit
einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung die Bebaubarkeit regeln.
Diesbezuiglich wird im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eine
AuRenbereichssatzung aufgestelit.

2.0 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des AuRenbereichssgebietes umfasst Teilflachen der
Flurstiicke 128 und 129 der Flur 1 in der Gemarkung Béddensell mit insgesamt ca.
4.275 m?.

3.0 Rechtsverhdltnisse

Die Flachen befinden sich in privatem und kommunalem Eigentum und werden z.Zt.
landwirtschaftlich genutzt.
Ein Flachennutzungsplan fur die Gemeinde Béddensell existiert nicht.

4.0 Nutzungen und Landschaftsbild des AuBenbereichsgebietes

Das AufRenbereichsgebiet wird derzeit als Acker genutzt.

Der Geltungsbereich liegt hinter der Bahn direkt am ,Calvérder Weg®. Ostlich wie
auch westlich wird das Gebiet von einer Wohnbebauung bzw. Bahnanlage und
stdlich von Ackerflachen umschlossen. Gegenuber dem Plangebiet befindet sich
auch bereits eine Wohnbebauung, sodass ber die AuBenbereichssatzung eine
harmonische Abrundung geschaffen wird.

Besondere Gefahrdungen oder Gegebenheiten, die zu erhdhten Aufwendungen beim
Bau der Gebaude und ErschlieBungsanlagen fuhren kénnten, sind nicht bekannt.

Konkurrierende Nutzungen oder Konflikte auf vorhandene Nutzungen werden durch

das geplante Gebiet nicht ausgelést, wobei die unmittelbare Néhe zur Bahnanlage
gegebenenfalls als Konfliktpotenzial zu betrachten ware.
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5.0 AuBere Einfliisse auf das AuBenbereichsgebiet

AuRere Einflisse, die sich auf das Plangebiet auswirken kénnen, sind in der
Frequentierung der Bahnanlage zu sehen und die sich daraus ergebende
Larmimmission.

Weiterhin kénnen sich durch die Bewirtschaftung der benachbarten Ackerflachen mit
den typischen Begleiterscheinungen wahrend der Bestell- und Erntezeiten Einfllisse
ergeben.

Die Einflisse durch die Waldbewirtschaftung sind als gering einzuschétzen.

6.0 _Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Zusammenhang mit einem Aufstellungsbeschluss fur einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erfolgten Rucksprachen mit der Regionalplanung des
Landkreises. Hierbei erging der Hinweis die Schaffung des Baurechtes fur diese
vorgesehene Teilflache ist optimaler Uber eine Satzung zu regein.

Der bereits gefasste Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan wurde
aufgehoben und zur Bereitstellung erforderlicher Wohnbauflachen ein Aufstellungs-,
Billigungs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Der Bedarf an Wohnbauland begriindet sich in der wiederholten Nachfrage von
Bauwilligen, insbesondere durch Jugendliche der Gemeinde Bdéddensell.
Gleichzeitig wird mit der Bebaubarkeit dieser Teilflachen am Calvorder Weg, der sich
bis auf die Abwasserentsorgung als voll erschlossene Strale darstellt, die
vorhandene ErschlieBung optimal genutzt.

Gleichzeitig erzielt die Gemeinde mit der Bereitstellung von ca. 2.700 m? Bauland
Finanzmittel zur Erfullung weiterer wichtiger kommunaler Aufgaben.

Durch die Regelungen in der AuBenbereichssatzung wird eine stadtebauliche
Ordnung erreicht.

Es entstehen fur 3 Familien attraktive Bauplatze, was zu einer positiven
Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Bdddensell beitragt.

7.0 Rechtsgrundiage

Gem. § 35, Abs.6 BauGB kann die Gemeinde durch eine Satzung einzelne
AufRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen.

Fur die planungsrechtlichen Festsetzungen wurden die Vorschriften der gultigen

Planzeichenverordnung (Planz VO) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zugrunde gelegt.
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8.0 Umwelt- und Landschaftsschutz

Die Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht
nicht, da derartige Vorhaben nicht in der Anlage 1 des UVP — Gesetzes aufgeflhrt
sind (Wohnbebauung).

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1, Abs. 6, Nr. 7, Buchstaben a bis ¢
BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht. Umweltbezogene Auswirkungen auf
die Schutzgiter, den Menschen und seiner Gesundheit, Kulturgtter und sonstigen
Sachgutern treten unter Beachtung des § 1a, Abs. 3 BauGB mit der vorliegenden
Planung nicht auf.

Mit dem Grund und Boden wird im Sinne des § 1a, Abs. 2 BauGB schonend
umgegangen. Diesbezuglich durfen nur 40 % der Allgemeinen Wohngebietsflache
versiegelt werden.

9.0  ErschlieBung

9.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die einzelnen Grundstticke sind direkt vom ,Calvérder Weg* zugénglich. Eine
gesonderte verkehrstechnische Erschlieung ist daher nicht notwendig. Die Straf’e
ist in diesem Bereich mit einer Bitumendeckschicht versehen.

Der Weg ist im StraRenbestandsverzeichnis der Gemeinde Boddensell als
Anliegerstrafe klassifiziert und wird bereits von den Anliegern seit Jahrzehnten
genutzt.

Far die Nutzung der verbleibenden Flachen wird die Zuwegung Uber einen zukanftig
zu bildenden 5,00 m breiten und 40,00 m langen Weg auf dem Flurstiick128
gesichert.

Dieser Weg ist spatestens mit dem Beginn der Bebauung auf der Teilflache des
Flurstiickes 128 vom Grundstiickseigentimer mittels Grundsticksbildung zur
Nutzung zur Verfigung zu stellen.

Die StraRenbeleuchtung ist bis zum letzten Grundstuck installiert. Daher ist die
Strafe fur das Plangebiet geniigend ausgeleuchtet. Eine Erweiterung ist nicht
erforderlich.

9.2 Trinkwasser und Abwasser

Die Trinkwasserleitung befindet sich bereits im Stralenkérper und die Dimension
erlaubt die zusétzliche Versorgung von drei Eigenheimen.

Fur die einzelnen neu zu schaffenden Parzellen sind daher nur noch
Hausanschlusse erforderlich. Die Antragsstellung hierzu hat vom jeweiligen
Bauherren zu erfolgen.

Die bereits vorhandene Wohnbebauung entsorgt das anfallende Abwasser dezentral
aber private genehmigungspflichtige Klaranlagen. Diese dezentrale
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Abwasserentsorgung ist fur diese Planflache auch notwendig und muss mit dem
jeweiligen Bauvorhaben bei der Unteren Wasserbehdrde beantragt werden.

Auf den Grundstiicken ist das anfallende Niederschlagswasser zu 100% zu
versickern (s. Textliche Festiegungen).

9.3 Elektro, Telefon

Die Elektroversorgung fur den Bereich des ,Calvérder Weges* erfolgt bislang noch
Uber eine im StraBenrandbereich auf Seite des Planbereiches verlaufenden
oberirdischen Uberlandleitung.

Ein Telefonkabel befindet sich im unbefestigten Stralenbereich.

Die Hausanschliisse miissen von den Bauherren direkt beim Versorger beantragt
werden.

10.0 Bauliche Nutzung

Das Plangebiet wird als WA ,Aligemeines Wohngebiet* ausgewiesen und soll
vorwiegend dem Wohnen dienen. Fur Nutzungen nach § 4, Abs. 2, Nr.3 und Abs. 3

der Bau NVO besteht kein Bedarf.
Nahere Angaben sind den Textlichen Festlegungen der AuRenbereichssatzung zu

entnehmen.

11.0 _Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Mit der Aufstellung der AuBenbereichssatzung missen die Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes im Sinne des § 58 a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
beachtet werden. Dementsprechend ist der bisherige Zustand von Natur und
Landschaft zu erfassen und zu bewerten.

in der Anlage 1 der Begriindung wurde daher eine Bilanzierung des Eingriffs nach
dem ,Magdeburger Modell“ vorgenommen. Dabei stellte sich heraus, dass bei einer
Versiegelung von 40 % der WA — Flache und den in den textlichen Festlegungen
aufgefuhrten Ausgleich der Naturhaushalt nicht beeintrachtigt wird.

Die Beurteilung des Zustandes von Natur und Landschaft nach der Planung ergibt
keine Abwertung.

Die Bilanz wird noch verbessert, wenn die Bauherren auf ihren Grundstcken
versickerungsfahiges Pflaster verwenden.

Zusétzlich soll auf jedem Wohngrundstick ein heimischer Laubbaum (vorzugsweise
Obstbaum) gepflanzt werden.
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