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TEIL A

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Grauingen
DorfstraBe, Flur 2, Flurstiick 450 Teilflache" - Gemeinde Calvorde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.394)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. I. 2023 Nr.176)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 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 gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.04.2023 (GVBI. LSA S.209).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung
des Bebauungsplanes

Der Ortsteil Grauingen befindet sich im Westen des Gemeindegebietes Calvérde. Mit ca. 130
Einwohnern z&hlt Grauingen zu den kleineren Orten der Gemeinde Calvérde. Im Nordwesten der
Ortslage befindet sich integriert in die Ortslage Grauingen ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbs-
betrieb auf dem Flurstlick 450. Auf dem Grundstiick innerhalb der Flache der landwirtschaftlichen
Betriebsstatte beabsichtigt der Eigentimer die Errichtung eines Einfamilienhauses. Die Flache ist
im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Flechtingen als gemischte Baufladche darge-
stellt. Da der geplante Standort sich nérdlich des vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebsge-
b&udes befindet und im Norden und Nordosten der AuBBenbereich an den Betriebsstabdort an-
grenzt, hat der Landkreis Borde eingeschéatzt, dass das Vorhaben nicht nach § 34 BauGB zu-
lassig ist. Bezlglich einer Zulassigkeit nach § 35 Abs.1 BauGB bestanden Bedenken, da es sich
nicht um einen Haupterwerbsbetrieb handelt. Um das erforderliche Planungsrecht zu schaffen,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Da das Geb&aude einem ortsansassigen
Nebenerwerbslandwirt an seiner Betriebsstatte dienen soll, ist es dem Eigenbedarf zu zuordnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist stadtebaulich erforderlich. Der Bebauungsplan dient
der Deckung des Wohnbedarfes, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und der
Fortentwicklung des Ortsteiles Grauingen im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 und Nr.4 BauGB.
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2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

GemafB § 13a BauGB koénnen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Brach-
flachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen, im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden.

Das Baugebiet umfasst Flachen, die Bestandteil einer ortsintegrierten landwirtschaftlichen Be-
triebsstatte sind, die dem Siedlungsbereich angehért. Die Flache im Norden wird derzeit zum
Abstellen von Landtechnik des Unternehmens und fir Lagerzwecke genutzt. Fir diese Zwecke
wird die Flache nicht mehr benétigt. Der Bebauungsplan dient der Nachnutzung von Brach-
flachen. Die Voraussetzungen fir die Aufstellung des Planes im Verfahren nach § 13a BauGB
sind gegeben.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufdhren.

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

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

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

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt

2.317 m2. Der Bebauungsplan bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Dorfgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in Dorfgebieten nicht zuldssig. Das der
Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegende Vorhaben der Errichtung eines Wohn-
gebdudes ist nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB.

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

Die Voraussetzungen fur eine Durchflhrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Calvérde vom 22.08.2023 wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB festgelegt.
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23. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Nordosten des bebauten
Gebietes des Ortsteiles Grauingen. Er umfasst eine Teilflache des Flurstliicks 450 der Flur 2,
Gemarkung Grauingen.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden von einer Parallelen im Abstand von 3 Metern nérdlich des dstlichen Grenzpunktes
des Flursticks 435/7 senkrecht auf die Ostgrenze des Flurstlicks 450 (dies entspricht der
Nordkante der vorhandenen Hecke)

im Osten von der Westgrenze des Flurstiicks 324/8

im Stiden von der Nordgrenze der Flurstiicke 10 (DorfstraBe Grauingen), 433/9, 434/9 und
deren geraden Verldngerung zur Westgrenze

im Westen von einer Parallelen zur Ostgrenze im Norden beginnend vom westlichen
Grenzpunkt des Flurstiicks 435/7

(alle Flurstiicksangaben Flur 2, Gemarkung Grauingen)

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Lage des Plangebietes

sngraben Grauingén
= -—

[ALK 2016] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de) /

A 18-17108/2010

An das Plangebiet grenzen keine Bebauungspléne an. Benachbart grenzen Wohnnutzungen und
Ackerflachen des AuBenbereiches an. Konflikte mit benachbarten Nutzungen sind nicht erkenn-
bar.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke Seite 5
Abendstr.14a, 39167 Irxleben , Funke.Stadtplanung@web.de




Bebauungsplan "Grauingen DorfstraBBe, Flur 2, Flurstiick 450 Teilflache" - Gemeinde Calvérde

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Flechtingen stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan
der Verbands-gemeinde

Flechtingen

i

\

[TK10/ALK 2015] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de) /

A 18-17108/2010

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdérde ist der Bebauungsplan
nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung Uber den Landesent-
wicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungspléane fir die Planungsregionen fort,
soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen. Des
Weiteren hat die Regionalversammlung am 28.06.2023 den 3.Entwurf des Regionalen Ent-
wicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur 6ffentlichen Auslegung
beschlossen. Der Entwurf enthalt in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die geman
§ 3 Abs.1 Nr.4i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG) als "sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung” in den Abwé&gungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen
sind. Das Kapitel 4 wurde mit dem Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus
dem Gesamtplan herausgeldst und als sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsétze zur Entwicklung
der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3-
flachiger Einzelhandel fir die Planungsregion Magdeburg" weitergefihrt. Mit Beschluss der
Regionalversammlung vom 28.06.2023 wurde der sachliche Teilplan beschlossen.

Der Ortsteil Grauingen ist im sachlichen Teilplan nicht als zentraler Ort vorgesehen. Die Ent-
wicklung ist daher geman dem Ziel Z26 des Landesentwicklungsplanes auf den Eigenbedarf zu
begrenzen. Die Planung dient dem Eigenbedarf des Ortsteiles Grauingen.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand, Vegetation

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt ca.
3.862 m2. Der Geltungsbereich wird vollstéandig von einer landwirtschaftlichen Betriebsstatte ge-
nutzt. Am Nordrand befindet sich eine Gehdlzhecke aus Nadelgehdlzen.

3.2 Bodenverhaltnisse

Die Aussagen zu den Bodenverhaltnissen im Rahmen der Begriindung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes beschranken sich im Wesentlichen auf die Fragen der Bodenbelastungen und
die Tragfahigkeit des Bodens. Das Plangebiet liegt auf einer weitgehend ebenen Flache. An der
Oberflache stehen Sand-Humus-Gleye an. Unter dem Mutterboden treten gemaf der digitalen
geologischen Karte mehrere Meter machtige lehmig-schluffige Horizonte (Geschiebe-
mergel/ -lehm) auf. Darunter folgen tonige Schichten. Diese Sedimente weisen nur eine geringe
Wasserdurchlassigkeit auf. Es besteht Staundssegefahr. Es wird empfohlen, Baugrundunter-
suchungen durchfiuhren zu lassen. Diese geben Aufschluss Uber die Tragféhigkeit, Verformung
und Frostempfindlichkeit des Bodens.

Die Bedingungen zur Versickerung des Niederschlagswassers sind unglnstig. Im Planungs-
gebiet ist flurnahes Grundwasser (mit Staunassebildung im Grindungsbereich) zu erwarten. Auf
Grund des flurnahen Grundwassers und des Auftretens bindiger Gesteine ist nach erster Ein-
schatzung von einer Versickerung des Niederschlagswassers abzuraten. Die Bewertung der
Niederschlagswasserversickerung sollte gegebenenfalls im Zuge der Baugrundbewertung be-
trachtet werden. Es wird empfohlen durch eine entsprechende Untersuchung des Untergrundes,
eventuell im Rahmen der Baugrunduntersuchung, vorab standortkonkret zu prifen, ob die fir
eine Versickerung des Niederschlagswassers notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen
entsprechend Arbeitsblatt DVVA-A138 gegeben sind, um Vernassungsprobleme zu vermeiden.

Bodenbelastungen

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster unter der Nr. 15083125543315 Technikhof ehemalige
LPG Grauingen vermerkt. In der noch vorhandenen Halle wurde Landtechnik repariert.

Im Rahmen der Bebauung des Grundstiicks ist eine Untersuchung der Belastung erforderlich
(historische Recherche, gegebenenfalls Bodenproben), um eine Belastungsfreiheit fir den Be-
reich der geplanten Wohnbebauung nachzuweisen. Auf den Verdacht schadlicher Bodenver-
anderungen wird hingewiesen. Die Flache wurde im Bebauungsplan gekennzeichnet.

unterirdischer Bergbau

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes Zielitz 11l (11I-A-d/h-615/90/1009).
Rechtsinhaber des Bergbaufeldes die K+S Minerals and Agriculture GmbH. Bisher sind im Be-
reich keine Absenkungen der Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung messtechnisch nachge-
wiesen.

Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die
aus dem untertdgigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Im Verlauf des unter-
tagigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max.
0,5 Meter = 50% zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbaustand langsam,
gleichmaBig und groBflachig 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 Verformungswerte grdBer als 20
Kilometer. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen be-
wegen sich in ihrer Gr6Be am Rand der Nachweisgrenze und haben grundséatzlich keine berg-
schadenskundliche Bedeutung. Bei Berlicksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei
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der Projektierung und bei der Bauausfihrung sind Beeintrachtigungen der Vorhaben im Plan-
gebiet weitestgehend auszuschlieBen.

Kampfmittel

Fir das Flurstlick 450, Flur 2, Gemarkung Grauingen wurde durch das Rechtsamt des Land-
kreises Borde, Sachgebiet Ordnung und Sicherheit kein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung
festgestellt. Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflaiche sowie bei Tiefbauarbeiten oder
sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgrinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet
sind, liegen nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend
sicher ausgeschlossen werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln
und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

archdologische Belange

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

4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung
4.1.1. Dorfgebiete

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Be-
lange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen. Zuldssig sind:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen,

sonstige Wohngebaude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir 6rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Dies entspricht den Planungszielen fiir das vorhandene Dorfgebiet. Die fir die Pragung eines
Dorfgebietes erforderliche landwirtschaftliche Betriebsstétte ist im Plangebiet vorhanden. Sie soll
durch ein Wohngebdude ergénzt werden.
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Die vorhandene landwirtschaftliche Betriebsstatte préagt auch die ndhere Umgebung, in der an-
sonsten Uberwiegend Wohnnutzungen vorhanden sind. Durch die vorhandene landwirtschaftliche
Betriebsstatte entspricht die allgemeine Gebietspragung einem Dorfgebiet.

Die ausnahmsweise gemaB § 5 Abs.3 BauNVO zulassigen Vergnlgungsstatten sind nicht mit
den durch die Gemeinde Calvérde verfolgten Zielstellungen der dérflichen Ortslage in Grauingen
vereinbar. Sie wurden geman § 1 Abs.6 BauNVO aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Fir Dorfgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmaf der Grundflachenzahl von 0,6
vor. Dies ist aufgrund des Flachenbedarfes der landwirtschaftlichen Betriebsstatte erforderlich.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht der Pragung
der ndheren Umgebung. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl ebenfalls mit 0,6
festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthbhe auf 12 Meter begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass sich die zuséatz-
liche Bebauung in die vorhandene Ortslage einflgt. Der festgesetzte Mindestunterschied von
Traufhéhe und Firsthéhe von 1,5 m soll die Aufbringung von geneigten Dachern auf die Gebaude
entsprechend der angestrebten sich in die 6rtliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern.
Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und AuBenfassade anzunehmen. Der
Mindestunterschied von 1,5 m erfordert bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung
von ca. 12-15 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der am
Standort stadtebaulich gewlinschten lockeren Bebauung.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
ist nicht erforderlich. Die lberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich
geordnete Bebauung gewahrleistet wird. Zur &ffentlichen StraBe und den benachbarten Grund-
stlicken betrégt der Abstand 3 Meter entsprechend der Abstandsforderungen der Bauordnung.
Zu der vorhandenen Hecke wurde der Abstand ebenfalls mit 3 Meter festgesetzt, um eine unge-
stérte Entwicklung der Hecke zu ermdglichen. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat ent-
sprechend des Bedarfes der landwirtschaftlichen Betriebsstatte.

4.3. Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die 6ffentliche ErschlieBung ist im Bestand vorhanden. Sie bedarf keiner Festsetzung im Bebau-
ungsplan.
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4.4. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

An der Nordgrenze des Gebietes ist drtlich eine Gehdlzhecke aus Nadelgehdlzen vorhanden, die
die landwirtschaftliche Betriebsstatte von der offenen Landschaft abschirmt. Diese soll erhalten
oder durch eine standortgerechte einheimische Laubgehoélzhecke ersetzt werden, um weiterhin
zu gewabhrleisten, dass die Ortslage in das Landschaftsbild eingebunden ist.

5. Durchfithrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

die Herstellung von Anschliissen an die vorhandene 6éffentliche Stra3e
die Herstellung der Anschliisse an die Medien der Ver- und Entsorgung
eine geordnete Beseitigung des Niederschlagswassers

Offentliche ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erkennbar erforderlich.

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 Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)
erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung
eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabflihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fur das Plangebiet gewéahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die ausgebaute DorfstraBBe ist sidéstlich des Plangebietes als éffentliche ErschlieBung im Be-
stand vorhanden. An diese StraBBe kann die geplante Bebauung angeschlossen werden. Eine
geordnete straBenseitige ErschlieBung ist hierdurch gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung ist die Heidewasser GmbH. In der DorfstraBe in
Grauingen befindet sich eine Trinkwasserleitung AZ100 der Heidewasser GmbH. Von dieser
kann ein neu zu errichtendes Einfamilienhaus auf dem Flurstiick 450 versorgt werden. Ein
entsprechender Antrag zur Trinkwasserversorgung ist durch die zuklnftigen Anschluss-
nehmer separat bei der Heidewasser GmbH zu stellen. Auf dem Flurstiick 450 befindet sich
die Hausanschlussleitung fir die Hausnummer 30, welche nicht Gberbaut werden darf.
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o Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet
kann an das E-Netz angeschlossen werden. Die Abstimmungen mit der Avacon Netz GmbH
erfolgen im Rahmen der Bauantragstellung.

« Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet kann an
das Gasnetz angeschlossen werden. Die weiteren Abstimmungen mit der Avacon Netz
GmbH erfolgen, soweit eine Gasversorgung vorgesehen wird, im Rahmen der Bauantrag-
stellung.

+ Das Telekommunikationsnetz in Grauingen wird Uberwiegend durch die Deutsche Telekom
Technik GmbH betrieben. Sollten Anschliisse an das Telekommunikationsnetz der Telekom
bendtigt werden, wird gebeten rechtzeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn) mit der Deut-
schen Telekom in Verbindung zu treten. Es wird dann geprift, wie und mit welcher Tele-
kommunikationsinfrastruktur die Versorgung realisiert werden kann. Dabei spielen wirt-
schaftliche Griinde sowie ausreichende Planungssicherheit eine groBe Rolle. Die
Beantragung eines Hausanschlusses ist telefonisch Uber das Bauherrenberatungsbiro oder
im Internet méglich.

» Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen (ber das bestehende StraBennetz an der DorfstralBe
gewahrleistet werden.

» Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserverband Untere Ohre in Haldens-
leben. In der DorfstraBBe ist ein Schmutzwasserkanal vorhanden. Die weiteren Abstimmungen
mit dem Trager der Entsorgung erfolgen im Bauantragsverfahren.

» Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in Grauingen fur Flachen, die keine &ffentlichen
StraBen sind, ist der Abwasserverband Untere Ohre in Haldensleben. Das unbelastete
Niederschlagswasser der privaten Grundsticke ist auf den Grundstiicken soweit méglich zur
Versickerung zu bringen. Ansonsten ist ein Anschluss an die Niederschlagswasserkanali-
sation erforderlich.

+ Die Léschwasserversorgung fir das Plangebiet in Grauingen wird durch den L&schwasser-
brunnen und Hydranten gesichert.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).
Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. GemaB § 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 Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Grauingen DorfstraBe, Flur 2, Flurstlick 450 Teil-
flache" der Gemeinde Calvérde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?,
dass geman § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Dies gilt unabhangig davon, ob sie bereits
zulassig waren. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung geman § 1a
Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB bis
zu einer Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist
die Férderung der Nachnutzung baulich genutzter Flachen.
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Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfihrungen. Durch die Nutzung
eines Grundstiickes einer landwirtschaftlichen Betriebsstétte werden gréBere Eingriffe in den
AuBenbereich vermieden.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren geméan § 13a BauGB erforderlich. Als sied-
lungsintegrierte Flache hat das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung fiir den Arten- und Bio-
topschutz. Weitere KompensationsmaBnahmen sind somit nicht erforderlich.

artenschutzrechtliche Belange

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind einzuhalten.

Das Plangebiet umfasst eine landwirtschaftliche Betriebsstatte im Siedlungsbereich von
Grauingen. Aufgrund der durch die Nutzung auf die Flache einwirkenden Storeinfllisse ist ihre
artenschutzrechtliche Bedeutung gering. Die vorhandenen Nadelbdume bieten Mdglichkeiten fir
Brutstatten fiir verbreitete européische Vogelarten. Eine Beseitigung von Gehélzen ist daher nur
in der Zeit von Oktober bis Februar gemanR § 39 BNatSchG zuldssig. Die Nadelgehdlze kénnen
in den Wintermonaten als Ruhestéatten von Tieren genutzt werden. Insbesondere die Nutzung als
Schlafbdume fur Gruppen von Waldohreulen wird regelmaBig beobachtet. Das heif3t, dass bei
der Beseitigung von Nadelbdumen in den Monaten Oktober bis Februar auf eine artenschutz-
rechtliche Uberpriifung nicht verzichtet werden darf. Fur die Priifung, ob in den Bdumen Schlaf-
platze von Waldohreulen sind, ist keine Fachausbildung erforderlich, jedoch Grundkenntnisse,
die jedermann erwerben kann.

6.2.2. Belange des Gewéasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
Vorbehaltsflache fir Wassergewinnung.

Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des
Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter Giberdeckenden Bodenschichten
als gering eingestuft. Aufgrund der Festsetzung als Dorfgebiet ist von einer erheblichen Ge-
fahrdung des Grundwassers nicht auszugehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet und
dessen n&herer Umgebung nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Kommu-
nalservice Landkreis Bérde AGR gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Entsorgungstrager nach
Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert
zu entsorgen.
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6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung
als Dorfgebiet erfolgt bestandsorientiert. Eine Tierhaltung ist nicht vorgesehen.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit nur gebietstypische Beeintrachtigungen durch landwirt-
schaftliche Emissionen aus. Diese andern sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht.
Das Plangebiet ist nicht erkennbar wesentlichen Larmimmissionen ausgesetzt.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

« das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die privaten Belange der an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiickseigentiimer berthrt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Ent-
wurfes des Bebauungsplanes ist den Birgern die Mdglichkeit zur Stellungnahmen gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Grauingen DorfstraBe, Flur 2, Flurstiick 450 Teil-
flache" stehen die Belange der bedarfsgerechten Entwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes
und dessen Erganzung um ein Wohngeb&ude im Vordergrund. Eine erhebliche Beeintrachtigung
anderer betroffener Belange, die die Aufstellung des Bebauungsplanes unvertretbar erscheinen
lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache
Gesamtflache des Bebauungsplanes 3.862 m?
e Dorfgebiete 3.862 m2
Gemeinde Calvérde, April 2024
gez. H.Nitzschke (Siegel)
Nitzschke
Burgermeister
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