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Bebauungsplan ehemalige Kleingartenanlage "Vogelsang" an der Ringstra3e
in der Ortschaft Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Bérde

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ehemalige
Kleingartenanlage ""Vogelsang" an der RingstraBe in der Ortschaft
Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Bérde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 9 des
Gesetzes 10.09.2021 (BGBI. I. S.4147)

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 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 Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100).

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

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

In der Stadt Seehausen (Borde) befindet sich an der Ringstral3e unmittelbar an den Stadtkern
anschlieBend ein Teil der ehemaligen Kleingartenanlage Vogelsang. Aufgrund des Bedarfsriick-
gangs an Kleingarten im landlichen Raum wurde die Kleingartenanlage im Jahr 2020 aufgelas-
sen. Die Lauben wurden abgerissen. Die innerértliche Flache grenzt an den Stadtkern von See-
hausen an und eignet sich besonders fir eine bauliche Nachnutzung. Die Flache wird durch die
BundesstraBe B 246a (RingstraBe) innerhalb der Ortsdurchfahrt Seehausen erschlossen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben-Bérde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird nicht direkt aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
Flache ist jedoch firr eine bauliche Nutzung vorgesehen. Die Garten dstlich der RingstraBBe 41
sind in der Bilanz der Baullicken im Flachennutzungsplan als bebaubare Flachen berlicksichtigt.
Der Wohnfldchenbedarf in Seehausen beschrankt sich gemaf den Ermittlungen im Rahmen der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes auf Einfamilienhauser. Im Plangebiet kénnen ca. 5 Ein-
familienhausgrundstiicke entstehen. Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Ortschaft
Stadt Seehausen.

Allgemein dient er der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Die Flachen wurden bisher als
innerdrtliche Gartenflachen genutzt, die brachgefallen sind. Die Gérten sind dem Siedlungs-
bereich zu zuordnen. Hierbei handelt es sich um eine geplante innerdrtliche Nachverdichtung der
Wohnnutzung. Die Voraussetzungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes im Verfahren nach
§ 13a BauGB sind somit gegeben.

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

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

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

3) Eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen 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 ehemalige Kleingartenanlage "Vogelsang" an der Ringstral3e beinhaltet eine
zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 1.129 m? und bleibt damit deutlich
unterhalb der Schwelle von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind 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.7 Buchstabe b BauGB.

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

Die Voraussetzungen fur eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind beziiglich der
Punkte 1) bis 3) gegeben. Gemal Beschluss des Stadtrates der Stadt Wanzleben-Bérde soll die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geman §13a BauGB erfolgen.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flurstiicke 27 und 1636 der Flur 8 der Gemarkung See-
hausen. Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

Das Plangebiet wird begrenzt:

« im Norden und Osten von der Grenze des Flurstiicks 1637 (StraBenseitenrdume) gegeniber
in Bundeseigentum stehenden Fahrbahn der BundesstralBe B 246a

* im Slden von einer Senkrechten zur Ostgrenze des Flursticks 710/26 im Abstand von 4
Metern stdlich vom ndérdlichen Grenzpunkt des Flursticks

» im Westen von der Ostgrenze der Flurstiicke 710/26, 711/26 und 675/26

Der Sudteil des Flurstlicks 27 wurde aus dem Geltungsbereich ausgegrenzt, da nach unbestétig-
ten Ausklinften der bisherigen Nutzer in diesem Bereich Tanks einer Tankstelle vorhanden
gewesen sein sollen. Dies bedarf vor der Entwicklung eines Wohngebietes einer Untersuchung.

Lage in der Ge-
meinde

[TK10/ 02/2016] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6022672/2011

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplédne unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden und Osten die RingstraBe (BundesstraBe B 246a) und éstlich Wohnbauflachen
und ein Einkaufsmarkt

* im Siden Wohnbebauung des Ortskerns

* im Westen Wohnbebauung

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus
dem Flachen-
nutzungsplan
der Stadt Wanz-
leben-Borde

[TK10/ ALK10/2018]
© LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6022672/2011

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben-Bérde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt. Dies ist gemaB § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB zulassig. Der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen. Die geordnete Entwicklung des Stadtgebietes darf hierdurch
nicht beeintrachtigt werden. Dies ist gegeben. Ostlich der BundesstraB3e B 246a sind im Flachen-
nutzungsplan Wohnbauflachen dargestellt. Die das Plangebiet umfassende gemischte Bauflache
umfasst den Stadtkern, der durch eine gemischte Nutzung geprégt ist. Nutzungskonflikte mit den
angrenzenden gemischten Baufladchen sind nicht erkennbar, so dass eine Wohnbebauung im
Plangebiet stadtebaulich geordnet umsetzbar ist.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

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

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) sowie dem Regionalen Entwicklungsplan fiir die
Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg 2006). Weiterhin befindet sich ein neuer Regio-
naler Entwicklungsplan in Aufstellung.

Der Ortschaft Stadt Seehausen wurde keine zentraldrtliche Funktion zugeordnet. Die Entwicklung
hat sich daher am Eigenbedarf zu orientieren. Die Entwicklung dient den Eigenbedarf der Ort-
schaft Stadt Seehausen. Die Flache wurde im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes als innerdrtliche Bauflachenreserve bilanziert. Die Nutzung von Innenentwicklungspoten-
tialen entspricht den Zielen der Raumordnung.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 4.445 m2. Die
Flurstiicke 27 und 1637 befinden sich in stéddtischem Besitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Entwasserung, Bodenbelastungen

Das Plangebiet wurde bisher als Kleingartenanlage genutzt. Zur Bebaubarkeit liegen keine
Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen Situation ist davon auszugehen,
dass fir eine Bebauung geeignete Untergrundverhaltnisse vorliegen. An der Oberflache bzw.
oberflachennah sind Gberwiegend tonig-schluffige Schichten (Geschiebemergel) zu erwarten, die
nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen. In regenreichen Jahreszeiten besteht die
Gefahr von Staunasse. Der Flurabstand (Grundwasserstand unter Gelande) betragt nach den im
Landesamt fir Geologie und Bergwesen vorliegenden Daten 1 bis gréBer 5 Meter (stark
schwankende Angaben). Nach der Geologischen Karte 1:25.000 stehen im Planungsgebiet
oberflachennah Léssbildungen, zum Teil Gber Geschiebemergel oder Sanden an. Léssbildungen
neigen bei volliger Durchfeuchtung zu Volumen- und Strukturverlust und sind deshalb nach erster
Einschatzung nicht flr die Versickerung mittels Anlagen geeignet. Auf dichten Geschiebemergeln
kann sich Staunasse bilden. Grundsatzlich wird fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen,
Schachte usw.) auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der daflr
erforderliche mittlere hoéchste Grundwasserstand (MHGW) ist beim Landesbetrieb far
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt einzuholen.

archaologische Belange

Das Plangebiet befindet sich im historischen Siedlungsbereich der Stadt Seehausen, der geman
der Anlage 1 zum Flachennutzungsplan als archaologischer Relevanzbereich kartiert ist. Es be-
stehen daher begriindete Anhaltspunkte nach § 14 Abs.2 DenkmSchG LSA fiir die Entdeckung
weiterer bislang unbekannter Bodendenkmale.

Kampfmittel

Far die Flursticke wurde durch den Landkreis Bérde kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt.
Hinderungsgrinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sein kénnten, liegen somit
nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher ganz
ausgeschlossen werden kann, wird auf die Méglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf
die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schéaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.
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3.3. Vegetation und Nutzung

Vegetation / Nutzung

Das Plangebiet als freige-
raumte Kleigartenanlage liegt
brach. Die Garten waren ge-
bietstypisch mit Lauben und
Bungalows bebaut, die abge-
rissen wurden.

Luftbild des Plangebietes
Juni 2021

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geman § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Gberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, da an das
Gebiet gemischte Bauflachen und die BundesstralBe B 246a angrenzen.

In allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

* Wohngebéaude

* die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen entsprechen nicht den Planungszielen der Stadt Wanzleben-
Borde das Gebiet fir den Einfamilienhausbau zu nutzen. Sie wurden daher von der Zul&ssigkeit
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.
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Far allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies wurde aufgrund der innerértlichen Lage fir das Plangebiet festge-
setzt. Ein Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke von ca. 60% ist hierdurch mdglich.
Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermdg-
licht eine Bebauung mit Einfamilienh&usern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bau-
weise. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachen-
zahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zuséatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Dies soll
gewahrleisten, dass bei einer Zweigeschossigkeit nicht zuséatzlich noch ein ausgebautes Dach-
geschoss entsteht. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollge-
schosses keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zulassig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfliigenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von ca. 15 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese erméglicht die am Standort stédtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t
aber auch standortvertragliche Doppelhduser nicht aus. Die Gberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden nur insoweit begrenzt, dass zu den AuBBengrenzen und zur
StraBe ein Abstand von 3 Metern durch die Hauptgeb&dude eingehalten werden muss. Dies er-
madglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die Bauherren.

43. Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Gebauden zulassigen Wohnungen auf maximal zwei Woh-
nungen beschrankt. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

4.4. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist im Osten Uber die RingstraBe (BundesstraBe B 246a) erschlossen. Die Fahr-
bahn (Flurstick 1637) befindet sich in Bundesbesitz. Die StraBenseitenrdume (Flurstiick 1636)
werden durch die Stadt Wanzleben-Bérde unterhalten. Die Abgrenzung zwischen dem StraBen-
seitenraum und den bisher als Kleingarten genutzten Flachen entspricht nicht der Grundstiicks-
grenze zwischen den Flurstiicken 27 und 1636. Eine Neuabgrenzung ist daher erforderlich. Die
Begrenzung der &ffentlichen Verkehrsflache wurde auf die grundstiicksseitige Begrenzung des
Gehweges gelegt.

Das Plangebiet befindet sich in einer lang gesteckten Kurve der BundesstraBe. Aufgrund des
breiten StraBenseitenraumes ist eine Einsehbarkeit der Fahrbahn gegeben. Zur Minimierung von
Konflikten sollen die Zufahrten zur BundesstraBe B 246a auf zwei Zufahrtsbereiche im Norden
fir das nérdliche Grundstlick und an der Einmindung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes fir
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die vier verbleibenden Grundstiicke konzentriert werden. AuBerhalb dieser Bereiche wurden
direkte Zufahrten zur Bundesstral3e ausgeschlossen.

4.5. Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Zur Konzentration der Zufahrtsbereiche zur Bundesstra3e B 246a wurde eine Flache festgesetzt,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger zu belasten ist. Uber diese
Flache sollen vier Grundstliicke erschlossen werden.

4.6. Anpflanzungen von Baumen

Das Plangebiet hat bisher als Kleingartenanlage einen Beitrag zur Durchgriinung des Stadt-
gebietes von Seehausen geleistet. Um zumindest ein Mindestmal an Begriinung des zukiinftigen
Wohngebietes zu sichern, wurde festgesetzt, dass je Grundstiick ein einheimischer Laubbaum
oder hochstammiger Obstbaum anzupflanzen ist.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert an offentlichen MaBnahmen die Neu-
parzellierung des Plangebietes und gegebenenfalls die Herstellung der Flache, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist.

Die Kosten der vorstehenden ErschlieBungsmaBnahmen werden im Rahmen der ErschlieBungs-
planung flr das Baugebiet beziffert.

Das Erfordernis flir bodenordnende MaBBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

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 fiir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.4. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die vorhandenen Verkehrsflachen und die Erganzung durch eine privatrechtliche
Zuwegung kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der BundesstraBe B 246A. Fir die Bundes-
straBe B 246A ist die LandesstraBenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich Mitte (LSBB)
der zustandige Baulasttrager. Fir alle neu zu errichtenden ErschlieBungen (Zufahrten) innerhalb
einer Ortsdurchfahrt bedarf es gemaB § 8 FernstraBengesetz der Zustimmung der Landes-
straBenbaubehdrde. Dabei ist zu beachten, dass die Leichtigkeit und die Sicherheit des Verkehrs
auf der BundesstraBe B 246A nicht mehr als notwendig beeintrachtigt wird. Daher ist die Anzahl
der Zufahrten aus dem Plangebiet auf ein Minimum vorzusehen.

Die technische Lésung der Zufahrt kann vorab mit der Fachgruppe 23 der LandesstraBenbaube-
hérde abgestimmt werden. Fir die Erstellung der Planunterlagen sind die aktuell giltigen Vor-
schriften und Richtlinien anzuwenden.

Die Unterlagen sollten einen Lageplan mit dargestellter Anbindung an die BundesstraB3e B 246A,
Aussagen zur Anbindung an die B 246A (zum Beispiel Deckenaufbau der Zufahrt, L&dnge, Breite,
Querneigung) und Aussagen zur Entwasserung des Grundstiickes enthalten. Es darf kein Was-
ser auf die BundesstraBe B 246A gelangen. Darliber hinaus wird darauf hingewiesen, dass durch
die verkehrliche ErschlieBung Uber die RingstraBe eine bauliche Veranderung der Stra3enanlage
(Bordabsenkung, Griinstreifenbefestigung, Gehwegumbau) erforderlich macht. Dafir ist nach der
Nutzungsrichtlinie, Punkt 11.8.2 das Einverstandnis der LandesstraBenbaubehdrde einzuholen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Bérde mit
Sitz in Oschersleben (TAV Bérde). Die Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im
Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. In der RingstralBe be-
findet sich ein Niederspannungskabel. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im
Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das Plangebiet kann an
die Gasversorgung angeschlossen werden. In der RingstraBe befindet sich eine Gasleitung. Die
Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetzes wird durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH betrieben. Fir Anschliisse an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom wird
gebeten, rechtzeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn) mit der Deutschen Telekom in Ver-
bindung zu treten. Es wird dann geprft, wie und mit welcher Telekommunikationsinfrastruktur
das neue Wohngebiet versorgt werden kann. Dabei spielen wirtschaftliche Griinde sowie aus-
reichende Planungssicherheit eine wesentliche Rolle. Es wird auf das Gesetz zur Erleichterung
des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze (DigiNel2G vom 04.11.2016) hierspeziell den
§ 77i Abs.7 verwiesen.

Abfallbeseitigung: Tréger der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmillahnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A&R. Die Bereitstellung der Entsorgungsbehalter
erfolgt an der RingstraBe.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserverband
Bérde mit Sitz in Oschersleben (TAV Bérde). Das Bebauungsplangebiet ist bisher abwasserseitig
nicht erschlossen. Im &ffentlichen Bereich sind Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt. Eine Er-
schlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen ist notwendig. Die dafir anfallenden Kosten sind
von den betreffenden Grundstiickseigentimern zu tragen. Die genannte ErschlieBung mit Ver-
und Entsorgungsleitungen kann dber den 6ffentlichen Bereich der RingstraBBe erfolgen. Fiir eine
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ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ist eine ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem Er-
schlieBungstrager oder den Eigentimern der zu erschlieBenden Grundstiicke und dem TAV
Bérde notwendig. Die Lage der Hausanschliisse ist rechtzeitig vor Baubeginn im Antragsver-
fahren mit dem TAV Boérde abzuklaren. Die Herstellungskosten sind vom Grundstiickseigentiimer
zu tragen. Fir die Herstellung der 6ffentlichen Anlagen werden Beitrdge, Baukostenzuschlsse
und Anschlusskosten fallig.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Trink- und
Abwasserverband Borde mit Sitz in Oschersleben (TAV Boérde). Das Niederschlagswasser im
Plangebiet soll soweit méglich auf den Grundstlicken zur Versickerung gebracht werden. Der
Landkreis Bérde weist darauf hin, dass im Rahmen der Bauantragsunterlagen auch der Nachweis
einer geordneten Niederschlagswasserbeseitigung zu fihren ist.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 md/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll aus dem
Wasserversorgungsnetz gesichert werden. Defizite der Léschwasserbereitstellung im Umfeld des
Plangebietes bestehen gemaf der Risikoanalyse nicht.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafi § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 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 durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?2, dass gemaf § 13a Abs.2
Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m2 suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuBenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausflihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstiickes, welches bisher als Kleingartenflache genutzt
wurde und sich im Siedlungsbereich der Ortschaft Stadt Seehausen befindet, und durch eine
mavolle Verdichtung des Innenbereiches wird ein Uberwiegend in seiner Bodenfunktion beein-
trachtigter Bereich einer geordneten baulichen Nutzung zugefihrt, wodurch andere Flachen
auBerhalb des Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.
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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 Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten Nut-
zung vereinbar ist, gemindert. Diesem Ziel dient die Festsetzung, dass pro Grundstiick ein ein-
heimischer Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum anzupflanzen ist. Kompensations-
mafnahmen sind nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht erkennbar betroffen. Die gesetzlich festgelegten Zeiten
fir die Beseitigung von Gehdlzen im Bereich der Garten sind bei der Baufeldfreimachung, die
nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542) in der zuletzt
gultigen Fassung nur auBerhalb der Brut- und Fortpflanzungsperiode erfolgen darf, zu beachten.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht aus-
zugehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

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 Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Plangebiet ist dem Larm der BundesstraBBe B 246a ausgesetzt. Diese gehdrt nicht zu
den hoch belasteten StraBen, fir die eine gesonderte Untersuchung erforderlich ist. Auf
auftretende Larmbeeintrachtigungen durch den Verkehr auf der BundesstrafBe wird hingewiesen.
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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 geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes wurde den Birgern
Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen. Dies ist nicht erfolgt. Das Plangebiet stellt eine
ortsintegrierte Flache dar, deren Bebauung keine erkennbaren erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke hat.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ehemalige Kleingartenanlage "Vogelsang" an der
RingstraBe in der Ortschaft Stadt Seehausen steht die Férderung der Belange der Wohnbe-
darfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vorder-
grund. Weiterhin kdnnen durch die innerdrtliche Verdichtung zusatzliche Bauflachen entstehen.
Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 4.445 m2
» allgemeine Wohngebiete 3.762 m?
» StraBenverkehrsflache 683 m?

Wanzleben-Boérde, Dezember 2021
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