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1.0

2.0
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Begriindung Erganzungssatzung
der Gemeinde Behnsdorf
nach § 34 Abs.4 Satz 3 BauGB

Veranlassung und Planziel

Der Gemeinderat Flechtingen hat mit Datum vom 26.11.2012 die Aufstellung einer
Ergénzungssatzung nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB flr seinen Ortsteil Behnsdorf am
nérdlichen Ende des ,Neuer Weg“ beschlossen.

Die Gemeinde Flechtingen beabsichtigt mit der Ausweisung der vorliegenden
Erganzungssatzung eine bisherige AuBenbereichsfliche in den im Zusammenhang
bebauten Ortsbereich einzubeziehen, um eine dem ortlichen Charakter entsprechende
Bebauung zu ermdglichen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewabhrleisten, hélt die Gemeinde es fiir angemessen, das Baurecht ber ein zulassiges
Planungsinstrument in Form einer Erganzungssatzung zu realisieren. Die derzeitige
Situation am 6stlichen Ortsrand weist im Bereich ,Neuer Weg" ein Gartengrundstlck aus,
das mit der geplanten Erganzungsflache arrondiert wird und in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil als bebaubaren Innenbereich einbezogen wird. Die derzeit als
Obstgartenfliche bzw. Blaufichtenschonung genutzte Fliche bietet geeignete Voraus-
setzungen zur baulichen Erweiterung. Mit dieser stadtebaulichen Entwicklung erfolgt eine
sinnvolle Strukturerweiterung auf dieser StraBenseite zu den vorhandenen Siedlungs-
flachen des Ortsausgangsbereiches, so dass sich ein einheitlicher, in sich geschlossener
Ortsrand herausbildet.

Aufstellungs- und Beteiligungsverfahren

Das Baugesetzbuch sieht fiir die Ergédnzungssatzung ein Beteiligungsverfahren in
Anlehnung an das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB vor. Die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden ist rechtsstaatlich geboten, da durch die Satzung die
planungsrechtliche Situation veréndert wird.

Die Gemeinde hat sich fiir eine eingeschrénkte Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs.2 Nr.3
BauGB entschlossen und wird nur die direkt beriihrten Behorden und sonstigen TOB
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist geben.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan (FNP)

Die Planungsfliche ist auf dem wirksamen Flachennutzungsplan nicht entwickelt, sie ist
als Flache fiir die Landwirtschaft / Obstanbau ausgewiesen. Da der FNP bereits 1997
genehmigt wurde, und Uber 16 Jahre alt ist, beabsichtigt die Verbandsgemeinde einen
flichendeckenden FNP ab 2014 erarbeiten zu lassen, in dem die geanderten
Flachenausweisungen erganzt werden, daher erfolgt zum jetzigen Zeitpunkt keine
Anderung im Parallelverfahren, zu dem ist die WA-Teilflache mit 0,15 ha sehr marginal
und auf einer FNP-Planung im tiblichen MaRstab von 1:10000 kaum wahrnehmbar.
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3.0

3.1

4.0

Ubergeordnete Planungen
Raumordnung / Regionaler Entwicklungsplan (REP)

Der Ortsteil Behnsdorf hat keine zentralortliche Funktion, die Entwicklung bezlglich der
Ausweisung von Wohnbaufidchen kann daher nur fiir den Bedarf der ortsansassigen
Bevolkerung erfolgen. Da durch diese Ergédnzungsfliche max. 1 Wohngrundstiick
entsteht, wird die Planung als raumunbedeutsam eingeschétzt und ein Nachweis zur
Ausweisung zusétzlicher Wohnbauflachen gem. Pkt. 5.2.14 des REP ist nicht erforderlich.
Laut Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehdrde handelt es sich beider Satzung
gem. §13 (2) LIPG um eine nicht raumbedeutsame Planung, die eine weitere
Abstimmung nicht erforderlich macht.

Im noch wirksamen REP ist die Planungsflache als Vorbehaltsgebiet fuir Tourismus und
Erholung dargestellt. Das Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines Okologischen Verbund-
systems tangiert die Ergédnzungsflache nicht.

Vorbehaltsgebiete sind gemaR Grundsatz der Raumordnung keine letztlich abgewogenen
Ziele. Daher konnen die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der
Erganzungssatzung durchaus umgesetzt werden, ohne Konflikt mit den raumordnerischen

Zielen.

i Vorranggebiet
L4 Natur und Landschaft
N , o G M
“' & @  Vorbehaltsgebiet
o -@ e Tourismus und Erholung
! ﬁi . “mm H”WH“ Vorbehaltsgebiet
U Lo ,;ln' [T . Aufbau eines ékologischen
Auszug : Verbundsystems

regionaler Entwicklungsplan (REP)
fur die Planungsregion Magdeburg
Stand 17.05.2006

Lage, Abgrenzung und Pragung

Wie bereits erwdhnt, befindet sich das Gebiet der Ergdnzungssatzung mit einer Flache
von 0,46 ha am odstlichen Ortsrand und bezieht die jetzige Gartenflache nordlich des
,Neuer Weg“ mit ein. Der Flachenanteil, der die geplante Bebauung ermdglichen soll, und
als WA-Fliche ausgewiesen wird betragt ca. 0,15 ha. Die Restflaichen verbleiben
unbebaut.

Von der Priagung her ist der ,Neuer Weg“ durch Wohngebédude in Verbindung mit
groRziigigen hinterliegenden oder seitlich angeordneten Garten gepragt, teilweise sind
dort auch noch Stallgebdude vorhanden, die der Kleintierhaltung dienen. So werden
Hilhner, Enten, Ganse bzw. Schafe, die der eigenen Versorgung dienen, dort noch
gehalten. Auch werden einzelne Flachen fir den Kleinanbau von Kartoffeln bzw.
Futterriiben genutzt. Die Hauptnutzung hat sich jedoch zum Wohnen entwickelt, davon
zeugen auch einige neue Eigenheime, die in letzter Zeit in noch vorhandene Baullicken
bzw. hinterliegend errichtet worden. Das ostlich des Plangebietes gelegene LSG
,Flechtinger Hohenzug“ beriihrt unser Plangebiet nicht.
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Mit der geplanten Ausweisung der Vorderflache als allgemeines Wohngebiet (WA), will
die Gemeinde an die vorhandene Bausubstanz anknipfen und damit den Ortsrand
stidtebaulich ordnen. Der hinterliegende und 6stliche Anteil der Erganzungsflache
verbleibt als private Griinfliche zur gartnerischen Nutzung bzw. als Erholungsflache

analog der vorhandenen hinterliegenden Flachen.
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5.0 Priagung der Umgebungsbebauung dokumentiert durch Fotoansichten

Foto-Nr. 1 Foto-Nr. 2

Foto-Nr. 3 Foto-Nr. 4

Foto-Nr. 5
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6.0

6.1

Festsetzungen

GemaR §34 Abs.4 Nr.3 BauGB kann eine Gemeinde durch Satzung einzelne
Aufenbereichsflachen in die in Zusammenhang bebaute Ortslage einbeziehen, wenn die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt
sind. Diese Satzung muss mit einer geordneten stédtebaulichen Entwickiung vereinbar
sein. Um dies durchzusetzen kdénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4
BauGB getroffen werden.

Auf die Satzung nach § 34 Abs.4 Nr.3 (Ergdnzungssatzung) sind die §§ 1a und 9 Abs.1a
BauGB anzuwenden, d.h. das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und
die Belange von Natur und Landschaftspflege sind zu berlicksichtigen.

Die o.g. MaRgaben wiirdigend, beschrankt sich der normative Teil der vorliegenden
Satzung auf die Ausweisung :

zur Art der baulichen Nutzung

zur Bauweise

Flachenausweisung

zu Aussagen von Bereichen der Kompensation der durch den Vollzug der
Erganzungssatzung moglichen Eingriffe

Art der baulichen Nutzung

Die umgebende dérfliche Siedlungsstruktur ist durch eine Bebauung mit tiberwiegend
Einfamilienhdusern und Kleinsiedlungsstellen, die jetzt jedoch liberwiegend dem Wohnen
dienen, gepragt. Auf dem noch rechtswirksamen FNP wurde dieses Gebiet als Dorfgebiet
MD ausgewiesen. In Anlehnung an diesen vorhandenen Gebietscharakter wird
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung fiir die Ergdnzungsfliche ein WA -
Allgemeines Wohngebiet festgelegt, da eine gemischte Nutzung der bebaubaren Flache
nicht erfolgt.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Vorgabe der Grundflachenzahl
GRZ = 0,4 und der Zahl der Vollgeschosse* = | (eingeschossig) festgesetzt.

* Die Neufassung der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt vom 20.12.2005 enthélt den § 2 Abs.4 der alten Fassung
nicht mehr. In diesem Absatz wurde die Bezeichnung ,Vollgeschoss® definiert. Die Ubergangsvorschrift § 87 Abs.2 der
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der aktuellen Fassung enthélt eine aufldsend bedingte Fortgeltungsregelung
fiir die Legaldefinition des Vollgeschosses in § 2 Abs.4 a.F., um die weitere praktische Handhabung von nach In-Kraft-
Treten des neuen Rechis aufgestellten Bebauungspléne hinsichtlich der Festsetzungen {iber die Zahl der Voligeschosse
zu erméglichen, solange nicht das bundesrechtliche Reglungsdefizit in § 20 Abs.1 BauNVO, in dem auf landesrechtliche
Vorschriften verwiesen wird, behoben ist.

Mit diesen beiden Vorgaben wird dem Gebietscharakter entsprochen. Mit der Vorgabe der
GRZ 0,4 wird die zulassige Obergrenze des § 17 BauNVO unterschritten und damit zum
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden beigetragen. Innerhalb dieser
Satzung wird daher noch an der Vorgabe der Zahl der Vollgeschosse festgehalten.
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6.3

7.0
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7.2

7.3

7.4

B + | Biiro Ritter-Schaub-Wilke GmbH

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

In Anlehnung an die Umgebungsbebauung ist durchgehend eine offene Bebauung
vorhanden. Auch fiir das in Rede stehende Vorhaben wird eine offene Bauweise
festgelegt.

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird in Form eines Baufensters ausgewiesen. Dieses
wird durch Baulinien bzw. Baugrenzen dargestelit. StraRenseitig und zur westlichen
Grundstiicksseite sind Baulinien vorgesehen, auf dieser Linie muss gebaut werden, (sie
darf nur in geringfliigigen Ausmaf unter- oder (berschritten werden) Gebaudeteile
miissen innerhalb dieser Linien errichtet werden. Baugrenzen schlieen das Baufenster
nérdlich und 6stlich ab. Diese Grenze darf durch Gebaude nicht lberschritten werden,
eine Unterschreitung ist jedoch mdglich. Lediglich Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO
sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen (aulerhalb des Baufensters) in Anrechnung auf
die Grundflachenzahl méglich.

Ver- und Entsorgung

Verkehrsflachen

Die Erganzungsfliche ist Uber eine Grundstiickszufahrt direkt am .Neuer Weg"“
angebunden. Der ,Neue Weg* ist eine kommunale AnliegerstraBe, die mehrere
Schadensbilder im Bitu-Deckenbereich ausweist. Hierzu zahlen Risse, Abbriiche und
Schlaglocher. Teilweise ist die Decke bis auf die Schotterschicht abgetragen, eine
mittelfristige Sanierung ware daher ratsam und sinnvoll.

Trinkwasserversorgung

Die Heidewasser GmbH ist der 6rtliche Versorger. Die Satzungsflache mit dem geplanten
Eigenheim soll an die vorhandene Trinkwasserleitung innerhalb des ,Neuer Weg® Uber
einen Hausanschluss angebunden werden.

Abwasserableitung

Behnsdorf gehdrt zum Abwasserzweckverband ,Aller-Ohre”. Der Anschluss des Grund-
stiickes soll an den ortlich vorhandenen Trennwasserkanal erfolgen. Laut Aussage des
Verbandes, kann das geplante Wohngeb&ude des Satzungsgebietes an den vorhandenen
Freigefallekanal angeschlossen werden.

Niederschlagswasser

Gemal Wassergesetz Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) § 150 Abs.4 und § 151 Abs.3 ist
Niederschlagswasser in geeigneten Féllen zu versickern. Anstelle der Gemeinde sind die
Grundstiickseigentiimer zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet bzw. die
Trager der offentlichen Verkehrsanlagen soweit die Kommunen den Anschluss an eine
offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung nicht vorschreibt weil ein gesammeltes
Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Allgemeinwohles zu verhlten.

Es wird jedoch davon ausgegangen, dass der am Standort anstehende nicht bindige,
sandige Baugrund ein Versickern auf dem Privatgrundstiick zulasst.
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Léschwasserversorgung

Wenn es die hydraulischen Verhiltnisse nicht ermdglichen, Léschwasser zur Sicherung
des Grundschutzes bereitzustellen, kann der ca. 150 m entfernte Ldschwasserteich auf
dem Gelande der ehemaligen landwirtschaftiichen Anlage (jetzt Recyclingbetrieb) von der
drilichen Feuerwehr als Zugriff fir den Grundschutz in diesem Ortsbereich genutzt
werden.

Elektro- und Gasversorgung

Der ortliche Versorger ist die Avacon TS Region Siid mit Sitz in Oschersleben. Das
Vorhaben innerhalb der Satzungsfidche soll an die vorhandenen Elt.- u. Gasanlagen des
0.g. Versorgers innerhalb des ,Neuer Weg“ angebunden werden, dabei sind die
erforderlichen Sicherheitskriterien sowie die weiteren Anweisungen der ,E.ON Avacon
Leitungsschutzanweisungen® zu beachten.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung des Restmiills, der Biotonnen und der Wertstofftonnen kann von der
Anliegerstrae ,Neuer Weg* erfolgen. Dazu miissen die Tonnen wie im OT Behnsdorf
tiblich zu den Abfuhrterminen am Strafenrand platziert werden.

Telekom

Im Satzungsbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom. Sollte auf
dem neuen Grundstiick ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz bendtigt werden,
bitten wir rechtzeitig (mind. 3 Monate vor Baubeginn) mit uns, in Verbindung zu treten.

Umgang mit dem Boden

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

Bei anstehenden ErschlieRungsarbeiten, anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist
nutzbar zu erhalten und zeitnah einer ordnungsgemafien Wiederverwendung zuzufihren,
so dass seine Bodenfunktionen gesichert oder wiederhergestellt werden. Andernfalls ist
der nicht unmittelbar wiederverwendete 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.

Die im Zuge der ErschlieRungsarbeiten anfallenden Bauabfélle sind entsprechend der
Verordnung liber die Entsorgung von gewerblichen Siedlungsabfallen und von
bestimmten Bau- und Abbruchabfillen (Gewerbeabfallverordnung — GewAbfV) vom
19. Juni 2002 (BGBI. | S. 1938), in der geltenden Fassung, getrennt zu halten und geman
§ 8 einer ordnungsgemanen, schadlosen und hochwertigen Verwertung zuzufihren.

Als Ausgleich zu den unvermeidbaren Bodenversiegelungen am Standort sind grund-
satzlich im Sinne eines nachhaltigen Umweltschutzes / Bodenschutzes Mdglichkeiten zum
Riickbau und zur Entsiegelung von Flachen an nicht mehr genutzten (Alt) — Standorten zu
prifen. Nur eine gleichwertige Entsiegelung von uberbauten Flachen kann eine
Vollversiegelung des Schutzgutes Boden annéhernd ausgleichen.

Innerhalb des landschaftspflegerischen Planungsbeitrages wurde eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung infolge des Eingriffs in die vorhandenen Biotoptypen und somit
auch in den Boden vorgenommen. Infolge dessen werden auf dem Grundstiick
KompensationsmalRnahmen erforderlich, die durch texiliche Festsetzungen auf der
Satzung formuliert wurden.

B + | Biiro Ritter-Schaub-Wilke GmbH




Ergénzungssatzung Behnsdorf Begrindung 11

8.0 Umweltschiitzende Belange

Fir Satzungen nach § 34 Abs.4 BauGB bedarf es keines Umweltberichtes. Unabhangig
davon sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu betrachten. § 34 Abs.4
Satz 4 BauGB verfiigt, dass auch bei Entwicklungssatzungen die §§ 1a und 9 Abs.1a
BauGB entsprechend anzuwenden sind, d.h., dass die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen und der Ausgleich fiir zu erwartende
Eingriffe in Natur und Landschaft in ausreichendem Mafe vorzusehen sind.
Diesbeziiglich sei auf den dieser Begriindung anliegenden Eingriffs,- und
Ausgleichsermittlung verwiesen.

9.0 Vorldufige Flichenbilanz

Gebietsausweisung | absolut (m?)| relativ (%)
Gesamtflache der Satzung l 4596,00 100,0
Anteil WA - Flache 1450,00 31,6
davon GRZ 0,4 600,00 12,6
Restflache 850,00 189
Anteil private Grunflache 3146,00 68,5
Evon Teich / Natur 100,00 2,2 |
Anteil Fichtenschonung |11850,00 40,3

Rest private Grinflache 1196,00 |26,0

aufgestellt : Losensky Dipl. Bauing. (FH)

Haldensleben 10 / 2013
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