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Gemeinde Ausleben OT Ottleben Bebauungsplan -Entwurf
Landkreis Borde "TriftstralRe, 1.Bauabschnitt"

Land Sachse-Anhalt Satzuni

Bebauungsplan entwurf
"TriftstralRe, 1.Bauabschnitt"
Gemeinde Ausleben OT Ottleben

Satzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt
geandert wurde durch Artikel 2 (3) des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI.I $.2808 i.V.m.§ 8 Kommunalverfassungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), giiltig seit dem 01.07.2014, hat der Rat der Gemeinde Auslebenam _____ den
Bebauungsplan "Triftstrale, 1.Bauabschnitt" als Satzung beschlossen.

Bestandteile der Satzung

Bestandteile dieser Satzung sind:
- Satzungsteil A: Textliche Festsetzungen
- Satzungsteil B: Planzeichnung ,Geltungsbereich*
- Weitere Unterlagen sind:
0 Begrundung mit Anlagen und dkologischer Bilanzigrun
0 Landschaftsplanerisches Fachgutachten

Satzung-Planteil A: Textliche Festsetzungen

8§ 1 Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich zum "Triftstral3e, 1.Bauabsthingigt am ostlichen Rand des Ortsteiles Ottleben
an der Triftstrae und schlie3t nérdlich an dasgBhiet ,Waldblick* an.

(2) Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 629/630/158, 632/160, 633/161154 (tlw.)und
eine Teilflache aus Flurstiick 1154 der Flur 10én @emarkung Ausleben.

(3) Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von ca. 7574ghat in der Planzeichnung dargestellt.
Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Planungsrechtliche Vorgaben

(1) Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ausleben figisen Geltungsbereich ,WA" (Allgemeines
Wohngebiet i.S. BauNVO) aus.

Der Bebauungsplan wird insoweit aus dem Flachenmggplan entwickelt.

(2) Der Geltungsbereich grenzt im Stiden an das bendi$ Wohngebauden entwickelte Baugebiet
~Waldblick” an und an der westlichen Seite, durdd TriftstralRe getrennt, an den im Zusammenhang
bebauten Teil des dorflich strukturierten Ortedabgn.

Da keine besonderen Vorgaben des Baugesetzbucleggitten sind und die 0.g. Nachbarschaft zu
Wohnbebauung mit der begrenzten FlachengréRe das@sbereichs gegeben ist, wird ein
Verfahren nach 813 b BauGB (vereinfachtes, besaohgges Verfahren) durchgefiihrt.

Gem. den Mdoglichkeiten zur Vereinfachung des Vedab wird auf einen Umweltbericht und eine
vollumféangliche Eingriffsregelung nach BNatSchG &&md 15 verzichtet.
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§ 3 Bauliche Nutzung

(1) Festsetzungen:
a. Art der baulichen Nutzung: Allgemeines (,WR")
Ausnahmen nach § 3 (3) der Baunutzungsverordnunggmenicht zugelassen.
b. Malf der baulichen Nutzung:
i. Grundflachenzahl (i.S. BauNVO 8§ 19): GRZ=0,4
ii. Geschossflachenzahl (i.S. BauNVO § 20 (2)-(4)): 6B&
iii. Vollgeschosse (i.S. BauNVO § 20 (1)): 2
iv. Maximale Firsthohe: 9,0 m.
v. Einzel-, und Doppelhauser
vi. Die Stellung der Gebéaude ist trauf- oder giebatspdrallel zur jeweiligen
ErschlieBungsstralle auszufihren.
Bezugshohe fur die Ermittlung der Firsthohe istrdiglere Hohe des an das jeweilige
Baugrundstiick anliegenden Bereichs der Erschliefatragie.

c. Bauweise: offen (,0")

d. Die Bereiche zwischen den Baufeldern und zukueftigffentlichen Verkehrsflachen
(Freiflachen) sind bis zu einer Tiefe von 3 Metexm der Grenze zur Verkehrsflache aus
gemessen, von jeglicher Bebauung, insbesondererivlbgen (i.S. BauNVO § 14 (1))
freizuhalten.

§ 4 ErschlieBung

(1) Der Geltungsbereich grenzt westlich an die Trifi8t, die als Gemeindestral3e ausgebaut ist.
Von der Triftstral3e aus kann Uber die Gemeindestiaifstralle und die Gemeindestral3e
Schmiedeberg die Landesstrale L104 erreicht wedierjr den Uberdértlichen Verkehr
vorgesehen ist.

(2) Die zukunftigen Grundsticke im Geltungsbereich wardurch eine vorgesehene
ErschlieBungsstralie (,PlanstraRe*) verkehrlichrdossen. Die ErschlieBungsstral3e ist flr
Begegnungsverkehr vorgesehen und mindet im dstli€bé des Geltungsbereichs in eine
Wendeanlage.

(3) In der vorgesehenen ErschlieBungsstral3e wird dim@zwasserkanal eingerichtet. Die
zukunftigen Grundstlcke sind hinsichtlich der Sclawasser-Entsorgung an den
vorgesehenen Schmutzwasserkanal anzuschliel3en.

(4) Eine ausreichende Trinkwasserversorgung fur diéiitigen Grundstiicke im
Geltungsbereich ist ebenfalls vorgesehen.

Analog ist die Versorgung der zukunftigen Grundeg&imit Erdgas und Strom vorgesehen.

(5) Das anfallende Niederschlagswasser ist auf denljgere zukinftigen Grundsticken
moglichst zu versickern.

Niederschlagswasser, das nicht versickert werdan,ksll dem in der Erschlieliungsstral3e
vorgesehenen Regenwasserkanal zugeleitet werden.

8 5 Grunordnerische Festsetzungen

(1) Der Verzicht auf eine Umweltprifung, einen Umweitbkt, eine zusammenfassende Erklarung und
eine Uberwachung befreit nicht von den Rechtsnormen Schutz der Natur und Umwelt.
Insbesondere sind folgende Vorschriften des BN&Sathbeachten:

- 819 Schaden an bestimmten Arten und naturliclebehsraumen,
- 844 Vorschriften fir besonders geschitzte undirbege andere Tier- und Pflanzenarten und
- 845 Ausnahmen; Ermachtigung zum Erlass von Reehisdnungen

Fassung der Billigung v.18.06.2018
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(2) Fir den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Larustwird Folgendes festgesetzt:

a. Hausgarten:
Nicht baulich genutzte Flachen (Freiflachen) silsdHausgarten zu gestalten.

b. Strauchhecke:

Am nérdlichen und sidlichen Rand des Geltungsblesdgt jeweils eine Strauchhecke
einheimischer Arten mit einer Breite von ca. 2,0md am 6stlichen Rand des
Geltungsbereichs mit einer Breite von ca. 3,7mitérwiegend einheimischen Arten von den
jeweiligen zukinftigen Grundstiickseigentimern afiangen und zu erhalten.

c. Baume, die die Ostliche Seite der Anliegerstral¥étstrale” saumen und ggf. fur die
vorgesehenen ErschlieBungsanlagen beeintrachtigtgad beseitigt werden, ist ein
wertgleicher Ausgleich vom ErschlielBungstragerchaffen.

(3) Die MalRnahmen zu (2) b. sind in der PflanzpericatehrGenehmigung des Bauvorhabens auf den
jeweiligen zukinftigen Grundsttick auszufiihren.
Die nach (2) c. erforderlichen AusgleichsmalRnahsieah in der Pflanzperiode nach dem Eingriff an
einem geeigneten Standort auszufihren.

(4) Die Festsetzung zu 8 5 (2) b. kann wahlweise ducth wertgleiche Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereichiseefitlen.

(5) Die Gemeinde kann zur Durchsetzung der grinordri@is Festsetzungen ein Pflanzgebot i.S. § 178

BauGB in 0.g. Fassung verfiigen.

8 6 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekannthoany in Kraft.

Ausleben, den .......ccoooiviiiiiiie e

Blrgermeister

Fassung der Billigung v.18.06.2018
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Begrindung

Anlass der Aufstellung, Erfordernis

Im Jahr 2013 hat die Gemeinde Ausleben den Bebaplawg, Waldblick“ am dstlichen Rand des
Ortsteils Ottleben beschlossen. Die bauliche N@aer dort entstandenen Grundstiicke begann
umgehend und stetig. 4 der fiinf Grundstticke simdlisthen bebaut.

Die Nachfrage nach weiterem Bauland hat weiter zagenen, so dass sich die Gemeinde zu
einer Ausweisung weiterer Wohnbaugrundstiicke elatssén hat.

Auf der Suche nach geeigneten Flachen wurde zundiehdlutzbarmachung/
Wiedernutzbarmachung vorhandener Bauflachen imrdosnhang bebauten Ortsteil geprift.
Es sind jedoch vergleichsweise wenig Baullickenlewtstand in der Gemeinde vorhanden. Fur
die Nutzbarmachung oder Modernisierung dieser ratigh Objekte miissen zudem haufig
besondere Anforderungen erfillt werden und diesjekd entsprechen nicht den heutigen
Anspriichen an Wohngeb&ude (s.a. Dorferneuerung§ijplaen OT Ottleben 2012).

Die Gemeinde verfugt im Anschluss an das BaugeWiatdblick” in nérdliche Richtung tber
weitere Flachen, die sich unter stadtebaulicherekigm fiir eine Erschliel3ung anbieten.

Der Rat der Gemeinde Ausleben hat sich deshalb elastgghieden, ein Aufstellungsverfahren fur
einen Bebauungsplan mit dem Ziel der SchaffungBaurecht fur den individuellen
Wohnungsbau in diesem Bereich durchzuftihren.

Dabei wurden folgende Kriterien gepruift:

- Einbeziehung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenztramd&usammenhang bebauten Ort (i.S.
BauGB 834) bzw. an ein Uberplantes Baugebiet arsatidausschlie3licher) Wohnnutzung
dienen.

- Grundfiache

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs (Flste. 629830/158, 632/160, 633/161, 1154 (tlw.))
betragt ca. 7574 gm und liegt damit deutlich udiem geforderten Maximalwert der Grundflache
von 10.000gm

- Umweltvertraglichkeit

Im Geltungsbereich sind keine Vorhaben realisidero/orgesehen, die einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.

- Schutzguter

Fur die Beurteilung der Betroffenheit von (natthibe) Schutzgitern (Mensch, Flora, Fauna,
Wasser, Boden, Luft, Klima, Landschaft) wurde eactigutachten (Dippe 12.04.2018) eingeholt.
Lediglich fur das Schutzgut Boden wird eine ,Erhieliteit” in der Umweltauswirkung aufgrund
der Zulassung von Bauflachen konstatiert. Diegestdch angesichts der Intention des
Bebauungsplanes unvermeidlich.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Natura 2000 Gebiettim Sinne BauGB 813a (1) Satz_ 5i.V.m.
BauGB 81 (6) Nr.7 b keine Beeintrachtigung zu bften.

Damit sind die Voraussetzungen fir die Durchfihraimgs ,beschleunigten Verfahrens" nach
BauGB 8§13b erfilllt. Dieses kann gem. BauGB 813&6ty 1 nach den Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens” (i.S. BauGB 813 (2) 8y durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten, vereinfachten Verfahren

- ist ein 1-stufiges Beteiligungsverfahren ausreith

- kann auf eine Umweltprtifung, einen Umweltberigihe ,zusammenfassende Erklarung"

- und ein Uberwachung (Monitoring) verzichtet warde

- gelten ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstelludgs Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
...vor der planerischen Entscheidung erfolgt odesizsib” (BauGB 813a (2) Satz_1 Pkt.4.).

Fassung der Billigung v. 18.06.2018
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Der Gemeinderat der Gemeinde Ausleben hat deshalt?z06.2017 die Einleitung eines
Bauleitverfahrens beschlossen.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich zum "Triftstrale,
1.Bauabschnitt" liegt am 6stlichen
Rand des Ortsteiles Ottleben an der
TriftstralRe und schlie3t nérdlich an da
Baugebiet ,Waldblick“ an. Er umfasst
die Flurstiicke 629/157, 630/158,
632/160, 633/161, 1154 (tlw.) und eind
Teilflache aus Flurstiick 1154 der Flur| &==
10 in der Gemarkung Ausleben.
Der Geltungsbereich hat eine Gréfze
von 7574qm.

3. Bestand/Situation

3.1. Tatsachliche Nutzung
Der Geltungsbereich ist derzeit Giberwiegend intelesidwirtschaftlich genutzt.

3.2. Lage
Das Gebiet um den Geltungsbereich liegt am dstii¢kend des Ortsteils Ottleben und wird
von den GemeindestraRe Waldblick, Triftstral3e wrtth$edeberg mit den vorhandenen
baulichen Anlagen und 6stlich durch einen Holzutrgéfe n und dem Friedhof von der freien
Landschaft abgegrenzt und vermittelt insoweit dawlieck der Zugehorigkeit zum Ort.

3.3.Urbane Umwelt

3.3.1Verkehr
Der Geltungsbereich liegt an der GemeindestraRiétsFalke*. Uber die Triftstrale und
die Gemeindestral3e ,Schmiedeberg” kann die Thélsteafbe erreicht werden, die als
Landesstral3e L104 an den Uberortlichen Verke hranmgien ist.
Im Geltungsbereich ist keine Verkehrsanlage vorbandie eine ErschlieBung
zukiinftiger Baugrundstiicke ermdglicht.

3.3.2Ver-/[Entsorgung
Ver- und Entsorgungseinrichtungen /-leitungen sindJmfeld des Geltungsbereichs
vorhanden und die zukinftigen Grundstiicke kdnngesehlossen werden.

3.3.3Brandschutz
Eine ausreichende Loéschwasserversorgung ist vogimand

3.4. Natlrliche Umwelt
Der Geltungsbereich wird derzeit intensiv landvan&ftlich genutzt. Obwohl auf einen
Umweltbericht im vereinfachten Aufstellungsverfatrerzichtet werden kann, sind dennoch
die gesetzlichen Vorgaben zum Schutz der UmweltNisudir einzuhalten. Fur eine
Beurteilung der Betroffenheit 6kologischer Aspekterde ein Landschaftsplanerisches
Fachgutachten (Dippe 12.04.2018) eingeholt.
Hiernach wurden im Geltungsbereich keine besonglesshitzten oder schitze nwiirdigen
Objekte der Umwelt und Natur vorgefunden.
(Hinweis: Das Gutachten dient nur der Beurteilung des Bestandes und hat insoweit nicht die Bedeutung eines
Umweltberichtes i.S. des Baugesetzbuches. Aussagen Uber die Minderung oder Kompensierung von Eingriffen
sind nur als Vorschlage zu werten.)
Der Boden ist ein gesetzlich geschitztes Gut. tElésobere Schicht der Erdkruste in seinen

Fassung der Billigung v. 18.06.2018
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Funktionen (u.a.) als Lebensraum und BestandtsilNiurhaushaltes, insbesondere mit
seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen zu schit2eeintrachtigungen sollen moglichst
vermieden werden.

Schadliche Bodenveranderungen (i.S. des BodScin@dsirch eine bauliche Nutzung nicht

absehbar. Beeintrachtigungen der Bodenfunktiormhjedoch angesichts von baulichen
MafRnahmen nicht vermeidbar.

3.5. Ubergeordnete Planungen /Raumbezogene Vorgaben

3.5.1Raumordnung
In der Landesentwicklungs- und Regionalplanung sinth Geltungsbereich keine
besonderen Festsetzungen vorhanden, die dem Vorkabgege nstehen.

3.5.2Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist der Bereich mit ,WA"
(Allgemeines Wohngebiet) gekennzeichnet.

3.5.3Sonstige raumbezogene Vorgaben :
Vorgaben aus Einrichtungen oder Vorhaben Uberreggon| -
Bedeutung sind nicht bekannt. :

4. Vorhaben

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll Baurdahtd. 10 Wohnhauser schaffen.
Dazu mussen die ca. 10 zukinftigen Grundstiickenigaihund verkehrlich erschlossen werden.

4.1.Nutzung

4.1.1Allgemeine Art der baulichen Nutzung
Die Grundstlcke im Geltungsbereich sollen ausdglitie Wohnzwecken dienen.
Insoweit wird ,WR" (Reines Wohngebiet) festgesefaisnahmen, bspw. fur Laden
oder der Gemeinschaft dienende Anlagen werden nici#lassen.

4.1.2. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

4.1.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl setzt den Anteil der Uberbaai&rundstiicksflache fest
und wird hier mit der tbliche Wert 0,4 angesetzt.
Mit den zuldssigen Nebenanlagen kann dieser Wemnas 50% Uberschritten
werden.

4.1.2.2. Geschossflachenzahl (GFZz)
Die Geschossflachenzahl setzt im Zusammenhangemihzahl der
Vollgeschosse den Anteil der Geschossflache adandsticksflache fest.
Mit einem tlw. ausbaubaren Obergeschoss wird heeiidliche Wert 0,6
festgesetzt.

4.1.2.3. Geschosse
Damit kompaktere Bauweisen méglich sind, wird diezéhl der Vollgeschosse
auf 2 festgesetzt, bei einer gleichzeitigen Begregzler Giebelhdhe.

4.1.2.4. Giebelhohe

Damit ein (hypothetisches) Gebaude mit tlw. hocéralgm Kellergeschoss, 2
groRzligig gestalteten Vollgeschossen und einemddaldhdie umgebende
bauliche Nutzung nicht deutlich Uberragt, wird Gibelhthe auf die eines

Fassung der Billigung v. 18.06.2018
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Ublichen Einfamilienhauses mit max. 9,0 m festgaset

4.2. Infrastruktur

4.2.1Verkehr
Fir die verkehrliche ErschlieRung soll eine Plais#y, die fur Begegnungsverkehr
geeignet ist, mit einer Breite von 6,0 m in dent@ajsbereich fihren.
Die PlanstralRe soll an die Gemeindestral3e , Tt angebunden werden und wegen
der Lange von rd. 120m mit einer Wende méglichkestgestattet sein.

4.2.2Ver- und Entsorgung
Die Ublichen Einrichtungen zur Ver- und Entsorgsimgl im Umfeld des
Geltungsbereichs vorhanden. Die Ver- und Entsorgjeitgngen sollen im Bereich der
Planstral3e an die zukinftigen Grundstiicke herahgefierden.

5. Okologische Bilanzierung
Nach den Vorschriften fiir das ,beschleunigte, vdesihte Verfahren® kann auf eine
Umweltpriifung, einen Umweltbericht und ein Monitagiverzichtet. Dies beinhaltet auch eine
Okologische Bilanzierung, die das Ziel hat, den &mgf fur notwendige Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen zu ermitteln. Eingriffe geltenai®lgt oder zulassig*.
(Aussagen hierzu im Landschaftsplanerischen Faabgtén Dippe v. 12.04.2018 sind insoweit
konjunktivisch.)
Es bleibt dem Planungstrager (Gemeinde Auslebdocfeunbenommen, freiwillig
grinordnerische Festsetzungen in die Satzung agifaaen.
Im angrenzenden Baugebiet ,Waldblick” ist eine Heekrgesehen, die neben den 6kologischen
Aspekten der Abgrenzung des Gebietes dienen solahialog weiter gestaltet und entwickelt
werden soll.

6. Umweltbericht
Im beschleunigten, vereinfachten Verfahren zur faliisng eines Bebauungsplanes (nach BauGB
813b) wird (u.a.) von einem ,....Umweltbericht...abgeseh.".
Far
- eine Ermittlung des 6kologischen Bestandes und
- eine Abschatzung der Auswirkungen der Planung und
- eine Beurteilung der ggf. vorhandenen BetrofféfBeeintrachtigung von Schutzgitern
wurde ein dkologisches Fachgutachten eingeholar{glschaftsplanerisches Fachgutachten Dippe
v. 12.04.2018).
Das Fachgutachten hat hier nicht die Bedeutungeldenweltberichts* im Sinne des
Baugesetzbuches. Dort aufgefuihrte Hinweise zu @isdtien Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
und/oder griinordnerischen Festsetzungen sind iginfachten Verfahren nicht gefordert und
insoweit als Vorschlage zum Inhalt und zur Gestajtfiir ,freiwillige” 6kologische
Festsetzungen zu werten.

Fassung der Billigung v. 18.06.2018



