Offentliche Bekanntmachung der Stadt Wanzleben - Borde
In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes ,,Am See 37A* OT Stadt Seehausen

Der Stadtrat der Stadt Wanzleben - Borde hat am 14.06.2018 in 6ffentlicher Sitzung den im
beschleunigten Verfahren nach § 13ai. V. m. §13 b BauGB aufgestellten Bebauungsplan
,»Am See 37A° mit Begriindung nach § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

Im Norden: Gartenflidche

Im Osten: die Strale Am See (Landesstral3e L 77)

Im Siiden: Wohnbebauung

Im Westen: ein Graben entlang des Sees, der Seerundweg und der Seehduser See

Im FEinzelnen gilt der Lageplan des Bebauungsplanes in der Fassung vom April 2018.

Der Bebauungsplan ,,Am See 37A* tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft
(vgl. § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch).

Der Bebauungsplan ,,Am See 37A*“ kann einschlieBlich seiner Begriindung im Bauamt,
Dienstgebdude der Stadt Wanzleben — Borde, RoBstralle 44, 39164 Stadt Wanzleben - Borde
(Haus II), Zi. 202 wihrend der tiblichen Dienststunden eingesehen werden. Gleichzeitig sind
die Unterlagen unter der Internetadresse der Stadt Wanzleben — Borde
(www.wanzleben—boerde.de) unter dem Unterpunkt Bekanntmachungen einsehbar.

Jedermann kann den Bebauungsplan einsehen und iiber seinen Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB iiber die Filligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriiche, deren Leistung schriftlich beim Entschiddigungspflichtigen zu
beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB {iber das Erloschen von Entschadigungsanspriichen
wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung der im § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 des BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Bertlicksichtigung des § 214 Abs. 2
beachtlichen Verletzung der Vorschriften {iber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes oder aber nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlicher Mangel des
Abwigungsvorganges nur beachtlich werden, wenn sie innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Stadt geltend gemacht worden sind.

Der Sachverhalt, der die Verletzung von Rechtsvorschriften oder den Mangel des
Abwigungsvorganges begriinden soll, ist darzulegen.

Stadt Wanzleben - Borde, den 16.07.2018


http://www.wanzleben/

Bauleitplanung der Stadt Wanzleben - Borde

Bebauungsplan "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen
im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB

Abschrift der Urschrift
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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Am See 37A" - Stadt Wanzleben-Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288).

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

Im Slidwesten der Stadt Seehausen (Borde) befindet sich angrenzend an das bebaute Stadt-
gebiet der Seehduser See. Entlang des Sees fiihrt die LandesstraBe L 77, die die StraBen-
bezeichnung Am See tragt. Die StraBe Am See ist entlang der Seekante im Westabschnitt und
im Stdabschnitt bebaut. Dazwischen ist der See von der Stra3e und den begleitenden FuBwegen
aus erlebbar. Hier grenzen Uberwiegend Géarten an die StraB3e an, die in der Regel nur eine Tiefe
von ca. 20 Metern aufweisen. Die Uferbereiche sollen gemai den Zielen der Ortschaft Stadt
Seehausen zuganglich und von Bebauung freigehalten werden.

Bei den Grundstiicken Am See in Seehausen handelt es sich um eine besonders nachgefragte
Wohnlage, auch wenn zwischen dem See und den Grundstiicken ein 6ffentlicher Weg verlauft.
An das Grundstiick Am See 37 grenzt nérdlich noch eine Flache mit einer gréBeren Tiefe von ca.
30 Metern bis zum Seerundweg an, die sich fiir eine Bebauung mit einem Wohngebaude eignet.
Auf dieser Flache beabsichtigt eine ortsanséssige Familie ein Wohngebdude (Einfamilienhaus)
zu errichten. Da die Stadt Wanzleben-Boérde ein besonderes Interesse daran hat, ortsansassige
Familien bedarfsgerecht die Wohnnutzung zu ermdglichen, soll die geplante Bebauung Gber
einen Bebauungsplan gesichert werden. Zunachst erfolgte die Priifung, ob eine Ergénzungs-
satzung fr die bauplanungsrechtliche Sicherung in Frage kommt. Dies wurde verworfen, da hier-
durch zwar der AuBenbereich zum Innenbereich wirksam abgegrenzt bzw. erganzt werden kann,
aber im Geltungsbereich der Satzung § 34 BauGB anzuwenden ist. Eine Prufung nach § 34
BauGB ergab, dass die ndhere Umgebung tberwiegend durch eine geschlossene Bauweise (auf
der Nordseite der StrafBe) oder durch Doppelh&user (stidlich angrenzende Grundstlicke) gepragt
wird. Ein rechtssicheres Instrument zur Herstellung der Zulassigkeit eines freistehenden Einzel-
gebdudes wurde daher nur in einem Bebauungsplan erkannt. Der vorliegende Bebauungsplan
dient der Deckung des Eigenbedarfes der Ortschaft Stadt Seehausen. Es werden vorhandene
ErschlieBungsanlagen wirtschaftlich ausgenutzt. Allgemein dient er der Befriedigung der Wohn-
bediirfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne
des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB
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aufgestellt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird durch einen stadtebaulichen Ver-
trag gesichert, der die Ubernahme der Kosten des Planverfahrens durch den Beginstigten regelt.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

GemaB § 13b BauGB kdnnen Bebauungspléne fir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m? befristet bis zum 31.12.2019 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden, wenn die Flachen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschlieBen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar nérdlich und westlich an Flachen an, die der im Zusammen-
hang bebauten Ortslage angehd&ren. Hieran schlieBt sich die im AuBenbereich festgesetzte
Wohnbauflache an.

Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete dienen gemani § 4 Abs.1 BauGB vorwiegend dem
Wohnen. Durch den stadtebaulichen Vertrag geman § 11 BauGB wird gesichert, dass im Plan-
gebiet ein Wohngebaude entsteht. Die Voraussetzungen fir eine Aufstellung des Bebauungs-
planes nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind somit gegeben.

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

1) Die zuldssige Grundflache darf 10.000 m? nicht Gberschreiten.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertréglichkeitspriifung 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. Weiterhin ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Abs.1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen der Stadt Wanzleben-Bérde be-
inhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 286 m2 und bleibt damit
deutlich unterhalb der Schwelle von 10.000 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 zulédssig. Das der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegende Vorhaben der Er-
richtung eines Wohngebaudes ist nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

Es wurde geprift, dass sich in der beurteilungsrelevanten Umgebung keine Betriebe befinden, in
denen schwere Unfélle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 202/18/EU aufgrund
der dort vorhandenen Mengen geféhrlicher Stoffe zu erwarten sind.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst Teile des Flurstlickes 877 der Flur 8 der Gemarkung Seehausen. Die
verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplédne unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden Gartenflachen

* im Osten die StraBe Am See (LandesstraBe L 77)

e im Sitden Wohnbebauung

« im Westen ein Graben entlang des Sees, der Seerundweg und der Seehéuser See

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Ausschnitt aus
dem fortgelten-
den Flachen-
nutzungsplan der
Stadt Seehausen

(Borde)

[TK10/10/2012] ©
LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sach
sen-anhalt.de) /
A18/1-6022672/2011

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im fortgeltenden Flachennutzungsplan der Stadt Seehausen (Bérde) befindet sich das Plangebiet
im Randbereich zwischen der dargestellten Griinflache und der gemischten Bauflache. Die Dar-
stellung im Flachennutzungsplan ist als generalisierende Abgrenzung zu bewerten, die durch die
vorgelegte Planung geringfligig Gberschritten wird. Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt
abweichend als Wohngebiet, um das beschleunigte Verfahren anwenden zu kénnen. Ob diese
Gebietsfestsetzung fir ein Grundstiick den Rahmen des Entwickelns nach § 8 Abs.2 BauGB
Uberschreitet, bedarf vorliegend nicht der Entscheidung, da der Bebauungsplan gemafi3 § 13a
i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt wird und gemaf § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB auch ohne die Anderung
des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden darf. Der fortgeltende Flachennutzungsplan ist
redaktionell anzupassen.
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Entscheidend ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes. Dies ist vor-
liegend gegeben, da sich die geplante Art der baulichen Nutzung durch ein Wohngebaude in die
Umgebung des Plangebietes einfligt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehérde ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungskonzept fir die Planungsregion
Magdeburg vom 30.06.2006 dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 1.Entwurf des Regio-
nalen Entwicklungsplanes vom 02.06.2016 einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage
1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung. Fur
den Ortsteil Stadt Seehausen ist keine zentraldrtliche Funktion vorgesehen. Die Ortsentwicklung
soll sich am Eigenbedarf orientieren. Die Planung ist Bestandteil einer geordneten Eigenent-
wicklung.

Das Plangebiet befindet sich wie die gesamte Ortschaft Stadt Seehausen im Vorbehaltsgebiet fir
die Landwirtschaft. Das Plangebiet weist keine Eignung als Flache fir die Landwirtschaft auf.
Sonstige der Planung entgegenstehende Ziele der Raumordnung sind nicht erkennbar.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 716 m2. Das
Plangebiet umfasst zwei Teilflachen aus den Flurstiicken 877 und 903 der Flur 8, Gemarkung
Seehausen. Die derzeitigen Eigentumsverhéltnisse sind beziiglich des Flurstiickes 903 noch
nicht abschlieBend geklart.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation ist davon auszugehen, dass fir eine Bebauung eingeschrénkt geeignete Untergrund-
verhéltnisse vorliegen. Zur Umsetzung des Vorhabens ist voraussichtlich eine Verbesserung des
Baugrundes durch Aufschlttung tragfahiger Bodenschichten erforderlich. Die Erstellung eines
bodenmechanischen Gutachtens wird aufgrund der eingeschréankten Tragféhigkeit des Bodens
empfohlen. Um Verndssungsprobleme und Beeintrédchtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu
vermeiden, wird empfohlen, vorab, gegebenenfalls im Rahmen der Baugrunduntersuchung,
standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungsféhigkeit des Untergrundes entsprechend
Arbeitsblatt DWAA138 durchzufihren. Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, ist eine auf
den natirlichen Gebietsabfluss gedrosselte Einleitung in den Graben vorzunehmen.

archaologische Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich gemafl der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege
und Arch&ologie im Bereich mehrerer arch&ologischer Denkmale (Ortsakte Seehausen,
Fundpléatze Nr. 6, 12, 15: vor-/ friihgeschichtliche Fundstellen, mittelalterliche Siedlung). Es ist
daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archdologische Funde und Befunde
eingegriffen wird. Aus archdologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden,
wenn gemanl § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form
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einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundéarerhaltung). Die
archdologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist
rechtzeitig vorher mit dem Landesamt flr Denkmalpflege und Archdologie Halle sowie der
zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde abzusprechen (§ 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA). Aus
stadtischer Sicht ist ergdnzend darauf hinzuweisen, dass es sich beim Plangebiet um neuzeitliche
Aufschittungs-/ Anschwemmbdden handelt, auf denen eher keine arch&ologischen Funde zu
erwarten sind.

Kampfmittel

Fir diese Flurstiicke wurde durch den Landkreis Borde kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellit.
Somit ist bei MaBnahmen an der Oberfliche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MaBnahmen nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Einzel- oder
Zufallsfunde kénnen allerdings nie ausgeschlossen werden. Es wird auf die Mdglichkeit des
Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA
Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Grundwasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll versickert oder gedrosselt in den
westlich angrenzenden Graben eingeleitet werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand erscheint
dies grundséatzlich mdglich. Fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schéchte usw.)
wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen.

3.3. Vegetation und Nutzung

Luftbild des Plan-
gebiet

[DOP /10/2012] ©
LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sach
sen-anhalt.de) /
A18/1-6022672/2011

Das Plangebiet wird derzeit Garten genutzt. Der bewirtschaftete Garten enthélt Obstgehdlze,
Rasenflachen und gartnerisch genutzte Beete.
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4, Begriindung 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 Giberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen und Kleintierhaltung zulassen
zu kénnen (zum Beispiel Praxen, Biros).

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

*  Wohngebéaude

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Von den ausnahmsweise geméas § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stéadtebaulich vertraglich.
So sollen Tankstellen ausgeschlossen werden. Tankstellen sind im Wohngebiet nicht mit den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung eines Wohngebietes vereinbar. Diese Nutzung
wurde geman § 1 Abs.6 BauNVO von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass durch den stadtebaulichen Vertrag gemafi § 11 BauGB die Errichtung eines Wohn-
gebaudes gesichert wird.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese ist aufgrund der ortsintegrierten Lage auch vorgesehen. Ein Ge-
samtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke von ca. 60% ist hierdurch méglich.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der
Pragung der nadheren Umgebung. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem
Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 12 Meter. Dies ermég-
licht die Einordnung geneigter D&cher wie sie der Ortlichen Siedlungsform entspricht. Der festge-
setzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthéhe von 1,5 Meter soll die Aufbringung von
geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die Umgebung ein-
figenden Gestaltung sichern. Als Traufhéhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und
AuBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert bei einer Gebau-
detiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von ca. 15 Grad.
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Bebauungsplan "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Bérde

4.2, Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Diese ermdglicht die
am Standort stédtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung. Die Uberbaubaren Flachen
werden durch Baugrenzen begrenzt.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Der Abstand zur StraBenverkehrsflache betragt 2 Meter. Die Bautiefe betragt
20 Meter. Dies entspricht der tberbaubaren Flache der stdlich angrenzenden Grundstiicke und
somit der Pragung der nédheren Umgebung. Zu den Nachbargrenzen wurde der bauordnungs-
rechtlich erforderliche Mindestabstand von 3 Metern festgesetzt. Garagen und Nebengebaude
mit einer Héhe bis zu 3 Meter und einer Lange von bis zu 9 Metern sind bauordnungsrechtlich
auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist tber die StraBe Am See erschlossen und befindet sich innerhalb der Orts-
durchfahrt der LandesstraB3e L 77. Eine zuséatzliche dffentliche ErschlieBung ist nicht erforderlich.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine o6ffentlichen MaBnahmen der Er-
schlieBung. Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar. Fir die
im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Wanzleben-
Bérde keine Kosten.

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 Arbeitsbevélkerung (§ 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 Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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Bebauungsplan "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Bérde

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist Uber die vorhandene StraBe Am See gesichert.
Eine Zufahrt muss hergestellt werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Bérde
(TAV). Eine Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann durch einen Hausanschluss ge-
wahrleistet werden.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elekiroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG. Das Plangebiet kann an die Gas-
versorgung angeschlossen werden.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Fir den rechtzeitigen Aus-
bau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Bau-
maBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungs-
maBnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich, mindestens drei
Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmdillahnliche Gewerbe-
abfélle ist der Landkreis Bérde, der die Abfallentsorgung auf den Kommunalservice Landkreis
Bérde AGR Ubertragen hat. Das Plangebiet ist Uber die bestehende StraBe durch die Millabfuhr
gut erreichbar. Die Mullbehélter sind an den Abfuhrtagen an der StraBe Am See bereit zu stellen.

Schmutzwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasser-
verband Boérde (TAV). Ein Anschluss des Gebietes an die Schmutzwasserkanalisation ist durch
einen Hausanschluss maéglich.

Niederschlagswasserbeseitigung: Trager der Niederschlagswasserableitung ist die Stadt Wanz-
leben-Borde. Das Niederschlagswasser des Plangebietes soll im Gebiet zur Versickerung ge-
bracht oder gedrosselt in den Graben eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser ist getrennt
abzuleiten (Trennsystem) und darf nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Der
Verbleib des Niederschlagswassers ist dem TAV Bérde nachzuweisen.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 mé/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Loschwasserbereitstellung aus dem Rohrleitungs-
netz kann gemaB der Stellungnahme des TAV nur im Rahmen der rohrleitungstechnischen
Gegebenheiten erfolgen. Die Hydranten in der StraBe Am See kdnnen eine Léschwassermenge
von bis zu 800 I/min (entspricht 48 m3/h) erreichen.
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Bebauungsplan "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Bérde

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 gemaB § 13a Abs.1 Nr.1i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt.
GemaBi § 13a 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 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Am See 37A" in der Ortschaft
Stadt Seehausen der Stadt Wanzleben-Bdérde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 10.000 m?, dass
geman § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 10.000 m? suspendiert. Dies gilt befristet bis zum 31.12.2019
auch fir Bebauungsplane fir Wohnbebauung, die an den Innenbereich angrenzen und eine
Grundflache von weniger als 10.000 m? aufweisen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren. Eine angemessene Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht erkennbar betroffen, wenn die Beseitigung von Ge-
hélzen auBerhalb der Schutzzeiten vom 01.03. — 30.09. erfolgt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Baumreihe im StraBenraum der StraBe Am See dem Schutz
nach § 21 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10.12.2010
(GVBI. LSA S.569) unterliegt. Die Beseitigung von Baumen bedarf einer Befreiung nach § 21
Abs.2 und 3 NatSchG LSA.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
Vorranggebiete fiir die Wasserversorgung. Das Schutzpotential der Grundwasseruberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefdhrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen.

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

Westlich grenzt an das Plangebiet der Réthebach an. Die Gewasserrandstreifen des Roéthe-
baches in einer Breite von 5 Metern gemessen von der Oberkante der Béschung sind geman
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) von jeglichen baulichen Nutzungen freizuhalten.
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6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewéhrleistet. Sonderabfalle, die die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR 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 Beeintréchtigungen durch Emissionen
aus. Das Plangebiet ist dem StraBenlarm der Ortsdurchfahrt der LandesstraBe L 77 (Am See)
ausgesetzt. Diese verlauft im Nordosten des Plangebietes und ist Gberwiegend nur gering be-
lastet. Es wird empfohlen, Offnungen von schutzbedirftigen Raumen nach Sidwesten zur
straBBenabgewandten Seite auszurichten.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Am See 37A" in der Ortschaft Stadt Seehausen steht
die Foérderung der Belange der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und
Landschaft werden durch die Ausdehnung des Siedlungsbereiches und die Bodenversiegelungen
beeintrachtigt. Insgesamt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbeddrfnisse die
verbleibenden Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 716 m?
» allgemeine Wohngebiete 716 m?

Stadt Wanzleben-Boérde, Juli 2018
gez. Kluge (Siegel)

Thomas Kluge
Birgermeister
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Planzeichenerklarung (§ 2 Abs. 4 und 5 PlanZV)
l. Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl als Hochstmalf?

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Firsthohe als Hochstmald Gber Bezugspunkt gemal} § 2

FH 12 m
der textlichen Festsetzungen
3. Uberbaubare Flachen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

4. sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweis: Der Schutz der Tiere und Lebensstandorte ist im Umfeld der
Bauarbeiten in der Brut- und Fortpflanzungszeit (01.03. - 30.09.) nach

§ 39 BNatSchG zu gewahrleisten.
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Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

§ 1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
(1) Gemall §1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den allge-
meinen Wohngebieten die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 5 ausnahmsweise

zulassigen Tankstellen unzulassig sind.

§ 2 Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
(1) Die zulassigen Firsthohenangaben beziehen sich auf die mittlere
Oberkante der an das Baugrundstick angrenzenden Stralde,

gemessen an der Begrenzungslinie zum Baugrundstuck.

(2) Gemals §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird festgesetzt, dass die Trauf-
hohe der Hauptgebaude Uber dem Bezugspunkt um mindestens
1,50 m geringer sein muss als die Firsthohe des jeweiligen Gebau-

des Uber dem Bezugspunkt.

Satzung der Stadt Wanzleben - Borde iiber den Bebau-
ungsplan "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen

Auf Grund der §§ 10 und 12 des Baugesetzbuches vom
03.11. 2017 (BGBI. | S. 3634) in der Fassung der letzten
Anderung, wird nach Beschlussfassung durch den Stadtrat

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren
nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB beschlossen.

vom 14.06.2018 die Satzung Uber den Bebauungsplan "Am
See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen, bestehend aus der
Planzeichnung und dem Text erlassen:

15.03.2018

Wanzleben - Borde, den 13.07.2018

gez. Kluge L.S. gez. Kluge
Der Blirgermeister

Der Blrgermeister

vom Stadtrat der Stadt Wanzleben - Bérde gemaly § 2
Abs. 1 BauGB am 15.02.2018 bekanntgemacht am

Wanzleben - Borde, den 13.07.2018

L.S.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde erarbeitet.

Den Entwurf des Bebauungsplanes zur 6ffentlichen
Auslegung beschlossen.

vom Buro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing.

J. Funke, Abendstr. 14a, 39167 Irxleben

Irxleben, den 13.07.2018

gez. J. Funke L.S.

Planverfasser

vom Stadtrat der Stadt Wanzleben - Bérde gemall § 3
Abs.2 BauGB am 15.02.2018

Wanzleben - Borde, den 13.07.2018

gez. Kluge L.S.

Der Blirgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat 6ffentlich
ausgelegen.

Den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

vom 23.03.2018 bis 25.04.2018 gemal} § 3 Abs.2 BauGB
(Ort und Datum der Auslegung am 15.03.2018 gemaf
Hauptsatzung bekanntgemacht)

Wanzleben - Borde, den 13.07.2018

gez. Kluge L.S. gez. Kluge

Der Blirgermeister

Der Blrgermeister

vom Stadtrat der Stadt Wanzleben - Borde geman §10
BauGB am 14.06.2018

Wanzleben - Borde, den 13.07.2018

L.S.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

am 13.07.2018

Wanzleben - Borde, den 13.07.2018

gez. Kluge L.S.

Der Blrgermeister

Inkraftgetreten

Das Inkrafttreten sowie Ort und Zeit der Einsichtnahme in
die Satzung sind am 16.07.2018 gemafR Hauptsatzung
bekannt gemacht worden. Damit ist der Bebauungsplan

rechtsverbindlich.

Wanzleben - Borde, den 17.07.2018

gez. Kluge L.S.

Der Blirgermeister

Stadt Wanzleben - Borde

Landkreis Borde

Bauleitplanung der Stadt Wanzleben - Borde

Bebauungsplan "Am See 37A"
im Ortsteil Stadt Seehausen

im Verfahren nach § 13ai.V.m § 13b BauGB

Abschrift der Urschrift

Mafstab: 1:50

Planverfasser: Lage im Raum
Biro fir Stadt- Regional- und [TK10/ 10/2012] © LVermGeoLSA
Dorfplanung, Dipl. Ing. J. Funke
39167 Irxleben, Abendstr.14a

(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1- 6022672/2011




