Erganzungssatzung "Am Ganseberg" in der Hansestadt Osterburg (Altmark)

Bauleitplanung der Hansestadt Osterburqg (Altmark
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im Verfahren nach § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB
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Begriindung der Festsetzungen der Erganzungssatzung
"Am Ganseberg" in der Hansestadt Osterburg (Altmark)

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung einer Abrundungssatzung liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. S.
4147) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990

(BGBI. 1991 1 S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 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 geandert durch Gesetz vom 19. Marz 2021 (GVBI. LSA S.100)

§ 1 Geltungsbereich

Die Erganzung des Innenbereichs der Hansestadt Osterburg erstreckt sich in der
Ortslage Krevese auf eine Flache, die zwischen dem Wohngebiet ,Am Weingarten® und
der Wohnbebauung am Ganseberg gelegen ist. Die Grenzen des Plangebietes sind im

beiliegenden Lageplan dargestellt. Dieser ist Bestandteil der Satzung.
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§ 2 Einbeziehung

Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 253; 358/39 und 427 der Flur 5 in der Gemarkung
Krevese. Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen die Wohngebiete ,Am Weingarten und ,Am Ganseberg*
umittelbar an.

Weitere angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:
im Norden Waldflache

im Nord-Westen Wohnbebauung ,Am Ganseberg*

im Westen Grunflachen
im Suden Grinflachen
im Osten Wohnbebauung ,Am Weingarten*

Nutzungsrechtlich relevante Spannungen zu den benachbarten Nutzungen sind nicht zu
erwarten.

§ 3 bauliche Nutzung

Nutzung im Bestand

Die Flache des Flurstiickes 253 ist ein Wegeflurstick mit offentlicher Nutzung. Die
Teilflache des Flurstiickes 358/39 wird als Wiese genutzt. Die Teilflache des Flurstlickes
427 ist ebenfalls eine Wiese ohne landwirtschaftliche Nutzung und mit einzelnen
Obstbaumen bewachsen. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung
sind Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Ostrand der Arendseer
Hochflache®.

Innerhalb der im § 1 festgelegten und im Lageplan dargestellten Grenzen richtet sich die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 Bau GB) nach § 34 Bau GB,
den zulassigen Vorhaben im allgemeinen Wohngebiet und den in § 4 dieser Satzung
aufgefihrten Festsetzungen.
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§ 4 Planungsrechtliche Festsetzungen

allgemeines Wohngebiet

Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind 1.) Wohngebaude

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Mal der baulichen Nutzung, Geschossigkeit, Hohe der Gebaude
Das MaR der baulichen Nutzung fUr das Plangebiet wurde durch die Festsetzung von
Grundflachenzahl, der Geschossigkeit und der Firsthohe festgesetzt.

Fur allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HochstmaR der
Grundflachenzahl von 0,4 vor. Fir das vorliegende Gebiet soll die Grundflachenzahl
unter Berlcksichtigung der Umgebung und der Beschaffenheit der Landschaft auf 0,3
festgesetzt werden.

Die Geschossigkeit wird auf zwei Vollgeschosse beschrankt. Der Ausbau des
Dachgeschosses wird zugelassen.

Um eine Harmonisierung der Gebaudehohen zu erreichen wurde zusatzlich die Firsthohe
auf 9,0 m begrenzt. Der Hohenbezugspunkt ist dabei die jeweilige Hohe des Gehweges
unmittelbar vor dem Wohngebaude.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Als Bauweise wurde fur das Plangebiet eine offene Bauweise festgelegt. Diese
unterstreicht fir den Standort die gewollte Ansiedlung von maximal drei
Einfamilienhausern. Zu den Nachbargrenzen wurde der bauordnungsrechtliche
Mindestabstand von 3,0 m festgesetzt. Auch Garagen und Nebengebaude mit einer
Hohe bis zu 3 m dirfen nicht in die Abstandsflache gemal § 6 BauO LSA hinein gebaut
werden.

An der ZufahrtsstralRe zum Plangebiet wird eine Baulinie festgelegt. Diese nimmt die
Baulinie aus der vorhandenen Bebauung am Ganseberg auf. Der Abstand der Baulinie
zum Verkehrsraum wird auch auf das Baugrundstiick Flurstiick 427 Ubertragen. Die
genaue Lage ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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§ 5 ErschlieBung

Verkehrsflachen
Das Flurstlck 253 geht in das Eigentum der beiden Eigentiimer der Flurstiicke 358/7

und 427 zur alleinigen Nutzung uber.

Die Kaufer verpflichten sich mit dem Kauf des Wegestiickes die Befahrbarkeit durch
Rettungsfahrzeuge und speziell durch die Feuerwehr herzustellen.

Die beiden Flurstlicke 358/39 und 427 verbleiben in privatem Besitz und werden
durch das Flurstuck 253 verkehrstechnisch erschlossen.

Wasserversorgung:

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wasserverband Stendal- Osterburg.
Eine Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann durch die vorhandene
Wasserleitung in der Stralle "Am Ganseberg" nicht gewahrleistet werden.

Die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung wird von den Bauherren
eigenverantwortlich gelost.

Abwasserbeseitigung

Die schadlose Ableitung des hauslichen Schmutzwassers ist mittels biologischer
Kleinklaranlagen zu gewahrleisten. Die Planung ist mit dem Wasserverband und der
unteren Wasserbehorde des Landkreises abzustimmen.

Regenwasserableitung

Ein Regenwasserkanal ist weder vorhanden noch geplant.

Das anfallende Regenwasser ist auf den Baugrundstucken durch Versickern in das
Grundwasser einzuleiten.

Die offentlich rechtliche Erschlieung endet mit der bereits ausgebauten Stralle ,Am
Ganseberg” Haus- Nr. 3.
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Elektroenergie:
Grundversorger flr die Elektroenergie ist die e- on. Eine Versorgung des Plangebietes

mit Elektroenergie kann durch die Leitung im Bereich der Stralke "Am Ganseberg"
gewahrleistet werden.

Gasversorgung:

Grundversorger fiir die Bereitstellung von Erdgas ist die e- on. Eine Versorgung des
Plangebietes mit Erdgas kann durch die Leitung im Bereich der Strafe "Am
Ganseberg" gewahrleistet werden.

Abfallbeseitigung:

Trager der Abfallbeseitigung flr Hausmdull ist der Landkreis Stendal, der die
Abfallentsorgung auf die Abfallbeseitigungsgesellschaft des Landkreises Stendal
Ubertragen hat. Eine ErschlieBung des Plangebietes ist (iber die Stralle ,Am

Ganseberg“ gegeben. Ein Befahren der Stralle "Am Ganseberg (Teilstiick 253) ist jedoch
nicht maglich. Es ist eine Stellflache fur die Anlieger, der nicht mit den
Sammelfahrzeugen zu befahrenden StraRe an der Uberfahrt zum Dequeder Weg zu
errichten.

Loschwasserversorgung

Die erworbene Wegeflache Flurstiick 253 ist so zu befestigen, dass eine Befahrbarkeit
flr Loschfahrzeuge gewahrleistet ist. FUr ein dauerhaft ausreichendes Lichtraumprofil ist
Zu sorgen.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung verpflichten sich die Eigentlimer der
Flurstucke 358/39 und 427 einen Loschwasserbrunnen errichten zu lassen.

Die Lage des Loschbrunnens ist mit der Feuerwehr Osterburg abzustimmen.

Die Leistungsfahigkeit der Loschwasserversorgung ist durch die Bauherren mit der
Anzeige zur Aufnahme der Nutzung nachzuweisen.
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§ 6 Eingriffsbewertung und AusgleichsmaRnahmen

Die Flurstlicke des Plangebetes grenzen an bereits bebaute Bereiche. Die Grundstuicke
im Geltungsbereich der Satzung sind Wiesen. Die betroffenen Flurstiicke tangiert keine
nach EU- Recht ausgewiesenen Natura 2000 Gebiete (FFH und Vogelschutzgebiete) so
dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b Bau GB
genannten Schutzguter bestehen.

Durch die geplante Bebauung werden extensiv genutzte Wiesenflachen mit geringer
naturschutz- fachlicher Bedeutung versiegelt bzw. als Gartenflache angelegt.

Als Ausgleich fur die Versiegelung der in Anspruch genommenen Flachen ist an der
sudlichen Grenze der Baugrundstiicke eine Bepflanzung aus einheimischen
Laubhdlzern anzulegen. Die Pflanzliste ist der Planzeichnung Teil B der Satzung zu
entnehmen. Die Breite der Anpflanzung soll 4 m, jedoch mindestens drei Reihen
betragen. Der Abstand der Pflanzen betragt je nach Geholzart zwischen 50 cm und
2,5m.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes hat regelmaRig Auswirkungen auf die Belange
des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege. (§1 Abs.6
Nr.7 BauGB). Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz1 BauGB legt fest, dass eine
Umweltvertraglichkeitsprufung nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgeflhrt werden muss
und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Trinkwasserschutzgebietes.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung sind Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes “Ostrand Arendseer Hochflache®.

Dies hat jedoch keine Auswirkungen auf den Satzungsentwurf.
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§7 Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt = 3.695 m?

Flache reines Wohngebiet = 3.470 m?
Flache nach § 9 (1) Nr.10 BauGB= 209 m?

aufgestellt: Osterburg, den 25.10.2021
geandert: Osterburg, den 28.03.2022

Dipl.- Ing. Volker Dusing, Architekt
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