Offentliche Bekanntmachung der Stadt Wanzleben-Borde

Inkrafitreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes '"Am See 37A" OT Stadt Sechausen
Der Stadtrat der Stadt Wanzleben-Bérde hat am 07.07.2022 in 6ffentlicher Sitzung die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,,Am See 37A " nach § 10 Baugesetzbuch beschlossen.

Mallgebend ist der Lageplan des Bebauungsplanes vom Mai 2022.

Die Grenze des Plangebietes wird gebildet:

. im Norden Gartenfléchen

. im Osten die Strale Am See (Landesstralie L. 77)

. im Stiden Wohnbebauung

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

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft (vgl. § 10
Abs. 3 Baugesetzbuch).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes einschlieBlich seiner Begriindung konnen im
Dienstgebdude der Stadt Wanzleben — Borde, RoBstralle 44, 39164 Wanzleben — Borde (Haus
IT), Zi. 202 wihrend der iiblichen Dienststunden eingesehen werden.

Dienstzeiten:

Mo.- Fr. 09:00 bis 12:00 Uhr
Di. 13:30 bis 18:00 Uhr
Do. 13:30 bis 15:00 Uhr

aullerhalb nach Vereinbarung

Gleichzeitig sind die Unterlagen unter der Internetadresse der Stadt Wanzleben — Borde
(www.wanzleben-boerde.de) Punkt Stadt & Biirger [ | Biirgerservice [] Bekanntmachungen
einsehbar.

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

Aut die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB tiber die Filligkeit etwaiger
Entschidigungsanspriiche, deren Leistung schriftlich beim Entschidigungspflichtigen zu
beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB tiber das Erloschen von Entschidigungsanspriichen
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 Beriicksichtigung des § 214
Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und
des Fldachennutzungsplanes 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 11.07.2022

7 by

Thomas Kluge
Biirgermeister - Siegel -




Bauleitplanung der Stadt Wanzleben — Borde
Landkreis Bérde

1.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
"Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen
im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB

Abschrift der Urschrift

[TK10/10/2012] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6022672/2011
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1.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Borde

Begriindung der Festsetzungen der 1.Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes "Am See 37A" - Stadt Wanzleben-Boérde

1. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan 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)

*  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), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100)

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 Jahr 2018 wurde der Bebauungsplan "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen auf Grund-
lage des Beschlusses vom 15.02.2018 aufgestellt. Der Bebauungsplan wurde am 14.06.2018 als
Satzung beschlossen und trat mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 16.07.2018 in Kraft. In seiner
rechtsverbindlichen Fassung umfasst er die Flursticke 1634 und 1646 (ehemals Teile der Flur-
stlicke 877 und 903). Die Flache ist noch nicht bebaut. Die Abgrenzung wurde so gewéhlt, dass
eine nordlich des Grundstiickes befindliche Garage, die durch Dritte genutzt wurde, noch erhalten
werden konnte. Inzwischen wurde die Nutzung der Garage eingestellt. Zur Umsetzung des plan-
gegenstandlichen Vorhabens der Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage ist vorgesehen
diese Flache auszuparzellieren und in das Wohngrundstiick einzubeziehen. Dies erfordert die
Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Norden auf diese Teilfliche. Zur
Festsetzung einer einheitlich Gberbaubaren Flache ist die Einbeziehung der bisher nicht als tber-
baubare Flache festgesetzten Streifens im Norden der Flurstiicke 1634 und 1646 erforderlich.

Der Bebauungsplan einschlieBlich der Anderung und Erganzung dient der Deckung des Eigen-
bedarfes der Ortschaft Stadt Seehausen. Es werden vorhandene ErschlieBungsanlagen wirt-
schaftlich ausgenutzt. Allgemein dient er der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevblkerung
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 aufgestellt werden. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes wird durch einen stéddtebaulichen Vertrag gesichert, der die Uber-
nahme der Kosten des Planverfahrens durch den Beglinstigten regelt.
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1.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Borde

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

GemaBi § 13b BauGB kénnen Bebauungspléane fiir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m? befristet mit einem Aufstellungsbeschluss bis zum 31.12.2022 im Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zusammenhang be-
baute Ortslage anschlieBen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar nérdlich und westlich an Flachen an, die der im Zusammen-
hang bebauten Ortslage angehdéren. Hieran schlieBt sich die im AuBenbereich festgesetzte
Wohnbauflache an. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Bebauungsplan insgesamt zu be-
trachten ist, da die Erweiterung im sachlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der Erstauf-
stellung erfolgt.

Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete dienen geméan § 4 Abs.1 BauGB vorwiegend dem
Wohnen. Durch den stadtebaulichen Vertrag gemaB § 11 BauGB wird gesichert, dass im Plan-
gebiet ein Wohngebaude entsteht. Die Voraussetzungen fiir 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
prufen:

1) Die zulassige Grundflache darf 10.000 m? nicht tberschreiten.

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 Schutzguiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kdnnen. 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.

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 "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen der Stadt Wanzleben-Bdrde be-
inhaltet einschlieBlich der Erganzung eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insge-
samt 367 m? und bleibt damit deutlich unterhalb der Schwelle von 10.000 m>.

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. Das der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegende Vorhaben der Er-
richtung eines Wohngebaudes ist nicht umweltvertraglichkeitsprufungspflichtig.

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.

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.

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

Die Voraussetzungen fir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben.
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1.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Borde

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst Teile der Flurstiicke 1635 und 1647 der Flur 8 der Gemarkung See-
hausen. Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden Gartenflachen

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

e im Siiden Wohnbebauung

» im Westen ein Graben entlang des Sees, der Seerundweg und der Seehduser See

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Ausschnitt aus dem
Flachennutzungs-

plan der Stadt
Wanzleben (Borde)

[TK10/10/2019] ©
LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de) / A18/1-
6022672/2011

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben - Borde befindet sich der Ergédnzungsbereich im
Randbereich zwischen der dargestellten Grinflache und der gemischten Baufldche. Die Dar-
stellung im Flachennutzungsplan ist als generalisierende Abgrenzung zu bewerten, die durch die
vorgelegte Planung geringfligig Uberschritten wird. Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt
abweichend als Wohngebiet, um das beschleunigte Verfahren anwenden zu kénnen. Ob diese
Gebietsfestsetzung flr ein Grundstiick den Rahmen des Entwickelns nach § 8 Abs.2 BauGB
Uberschreitet, bedarf vorliegend nicht der Entscheidung, da die Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes geméB § 13a i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt wird und gemaB § 13a Abs.2
Nr.2 BauGB auch ohne die Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden darf. Der
Flachennutzungsplan ist redaktionell anzupassen.

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 einflgt.
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1.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Borde

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ist nicht raumbedeutsam. Sie fallt geman
Punkt 3.3 o unter die Regelungen des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018-24-20002-01. Die
Stellungnahme ist durch die untere Landesentwicklungsbehérde im Aufstellungsverfahren abzu-
geben.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungskonzept flir die Planungsregion
Magdeburg vom 30.06.2006 dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regio-
nalen Entwicklungsplanes vom 30.09.2020 einschlieBlich des Zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1
zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung. Fir
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 der Erganzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca.
193 m2. Der Anderungsbereich umfasst 128 m2. Die Flache der Anderung und Ergénzung um-
fasst somit 321 m2. Die Flachen befinden sich in privatem Eigentum.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen keine Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen
Situation ist davon auszugehen, dass firr eine Bebauung eingeschrankt geeignete Untergrund-
verhéltnisse vorliegen. Zur Umsetzung des Vorhabens ist voraussichtlich eine Verbesserung des
Baugrundes durch Aufschittung tragfahiger Bodenschichten erforderlich.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen weist darauf hin, dass gemaf der digitalen geolo-
gischen Karte und naheliegenden Bohrungen im betreffenden Bereich Schluffe und Geschiebe-
mergel anliegen. Aufgrund der bindigen Eigenschaften der Schiuffe und Mergel kann es in Ab-
héngigkeit von den Witterungsverhaltnissen zur Entstehung von Staundsse kommen.

Far das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine standort-
konkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN
EN 1997-2 durchzufihren.

archaologische Bodendenkmale

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie befinden sich
im Vorhabenbereich und im unmittelbaren Umfeld der geplanten MaBBnahme gemaf § 2 Denkm-
SchG LSA geschiitzte archaologische Kulturdenkmale (Siedlung — Jungsteinzeit, Vorrémische
Eisenzeit, Romische Kaiserzeit, Mittelalter; Einzelfunde — Vorrdmische Eisenzeit, Mittelalter;
Historischer Ortskern — Mittelalter/ Neuzeit). Unmittelbar &stlich wurden bereits 1955 zahlreiche
Fundgegenstande verschiedener Zeitstellungen geborgen. Ein Silexmesser und zahlreiche Ge-
faBkeramikreste bezeugen wiederholte Besiedlungsphasen von der Jungsteinzeit (ca. 5.500 bis
2.200 v. Chr), Uber die vorromische Eisenzeit (ca. 800 v. Chr. bis 0), die rdmische Kaiserzeit (ca.
0 bis 350 n. Chr.) bis hin zum Mittelalter (ca. 500 bis 1.500 n. Chr.). Bei Aufschliissen in spateren
Jahren, wie zum Beispiel 1975, bestatigte sich das Bild eines ausgedehnten Siedlungsareals.
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1.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Borde

Dariber hinaus liegt der Vorhabenbereich am sidlichen Rand des historisch wertvollen mittel-
alterlich-historischen Ortskerns, welcher als archaologisches Flachendenkmal anzusehen ist.
Ortskerne sind Zeugen geschichtlicher und besiedlungsgeschichtlicher Entwicklungsprozesse. In
ihren Béden sind auBerdem Uberreste volkskundlicher und handwerklicher Tatigkeiten verwahrt,
so dass sie kulturell-kUnstlerische Bedeutung besitzen. Jeder Ortskern weist individuelle Geprage
auf, so dass dieser als seltenes Denkmal mit beachtlichem Wert einzustufen ist.

Die aufgefiihrten Fundstellen besitzen eine sehr hohe Qualitat und Integritat. Die geplante Bau-
maBnahme kann zu erheblichen Eingriffen, Verdnderungen und Beeintrachtigungen der Kultur-
denkmale fihren. GemaB § 1 und § 9 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung der durch Baumaf3-
nahme tangierten archaologischen Kulturdenkmale im Rahmen des Zumutbaren zu sichern
(substanzielle Primarerhaltungspflicht). Aus arch&ologischer Sicht kann dem Vorhaben zuge-
stimmt werden, wenn geman § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass die Kulturdenk-
male in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleiben (Sekundér-
erhaltung). Diese Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Dauer und Umfang der Baube-
gleitung sind im Vorfeld der MaBnahme rechtzeitig mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archdologie verbindlich abzustimmen.

Kampfmittel

Fur diese Flurstiicke wurde durch den Landkreis Bérde kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt.
Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflaiche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdein-
greifenden MaBnahmen nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Einzel- oder Zu-
fallsfunde kdénnen allerdings nie ausgeschlossen werden. Es wird auf die Mdglichkeit des Auf-
findens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Ver-
hitung 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. Grundwasser ist nach Archivdaten des
Landesamtes flr Geologie und Bergwesen von flurnah bis in Tiefen von zwei Meter unter Gelédnde
zu erwarten. Nach GK 25 stehen oberflachennah Abschwemmmassen und bindige (stauende)
Auebildungen ab. Es bestehen nach erster Einschatzung sehr ungiinstige Bedingungen fiir die
Niederschlagsversickerung. Um Vernassungsprobleme und Beeintréachtigungen des Wohls der
Allgemeinheit zu vermeiden, wird empfohlen, vorab, gegebenenfalls im Rahmen der Baugrund-
untersuchung, standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungsféhigkeit des Untergrundes
entsprechend Arbeitsblatt DWA A138 durchzufiihren. Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein,
ist eine auf den natirlichen Gebietsabfluss gedrosselte Einleitung in den Graben vorzunehmen.

3.3. Vegetation und Nutzung

Westlich des Plangebietes reicht das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Hohes Holz, Saures Holz
mit &stlichen Vorland" bis an den Rdéthegraben, der westlich des Plangebietes verlauft. Im
Landschaftsschutzgebiet besteht nach § 4 Nr.12 der LSG-Verordnung, die im Amtsblatt fir den
Boérdekreis Nr.14 am 18.11.1997 verbffentlicht wurde, ein Bebauungsverbot. Weitere Verbote und
Genehmigungserfordernisse sind zu beachten.
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1.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Borde

Luftbild des Plangebiet

[DOP / 10/2019] © LVermGeo
LSA (www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de) / A18/1-6022672/2011

Der Erganzungsbereich war mit einer Garage bebaut. Die dahinter liegenden Flachen wurden als
Garten genutzt. Der bewirtschaftete Garten enthélt Rasenflachen und gértnerisch genutzte
Beete.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes beinhaltet:

1. die Ausdehnung des allgemeinen Wohngebietes auf eine Teilfliche von ca. 193 m? aus den
Flurstiicken 1635 und 1647
2. die Erweiterung der Uberbaubaren Flachen auf das gesamte neue Baugrundstlick

zu 1.

Wie unter Punkt 2.1. der Begriindung dargelegt, ist der wesentliche Grund fir die Erweiterung
des Plangebietes die Mdglichkeit der Einbeziehung der Flachen einer ehemaligen Garage fiir die
geplante Wohnnutzung. Die zusatzliche Flache betragt 193 m2. Sie soll fir die Garage des ge-
planten Einfamilienhauses genutzt werden. Art und MaB der baulichen Nutzungen im Er-
ganzungsbereich entsprechen dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

zu 2.

Der Bebauungsplan in seiner rechtsverbindlichen Fassung beinhaltet einen Abstand der Uber-
baubaren Flachen von der Nordgrenze des Flurstiicks 1634 von 3 Meter. Dieser Abstand soll auf
die neue Nordgrenze verschoben werden, so dass die Uberbaubaren Flachen bedarfsgerecht
erweitert werden. Die Bauweise wird unverandert aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Ubernommen.
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5. Durchfiihrung der Anderung und Erginzung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfilhrung der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes erfordert keine offent-
lichen MaBnahmen der ErschlieBung. Das Erfordernis fur bodenordnende MaBnahmen ist derzeit
nicht erkennbar. Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der
Stadt Wanzleben-Bérde keine Kosten. Die Planung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag
durch den Begunstigten finanziert.

6. Auswirkungen der Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes
auf offentliche 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 geniigende 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.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist tber die vorhandene StraBe Am See gesichert.
Eine Zufahrt muss hergestellt werden. Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der Landes-
straBe L77 innerhalb der Ortsdurchfahrt Seehausen. Fir die LandesstraBe L77 ist die Landes-
straBenbaubehdrde Regionalbereich Mitte der zusténdige Baulasttrager. Die Landesstra3enbau-
behdrde Regionalbereich Mitte stimmt der Anderung des Bebauungsplanes unter Beachtung und
Einhaltung folgender Hinweise zu: Fir alle neu zu errichtenden ErschlieBungen (Zufahrten)
innerhalb einer Ortsdurchfahrt bedarf es nach § 18 StraBengesetz fir das Land Sachsen-Anhalt
der Zustimmung der LandesstraBenbaubehérde Regionalbereich Mitte. Die technische Lésung
der Zufahrt kann vorab mit der Fachgruppe 23 der LandesstraBenbaubehdrde Regionalbereich
Mitte abgestimmt werden. Fir die Erstellung der Planunterlagen sind die aktuell gultigen Vor-
schriften und Richtlinien anzuwenden. Die Unterlagen solltn enthalten: einen Lageplan mit dar-
gestellter Anbindung an die LandesstraBe L77, Aussagen zur Anbindung an die LandesstraB3e
L77 (zum Beispiel Deckenaufbau der Zufahrt, Lange, Breite, Querneigung), Aussagen zur Ent-
wasserung des Grundstiickes. Es soll kein Wasser auf die LandesstralBe L77 gelangen. Dariiber
hinaus wird darauf hingewiesen, dass die ErschlieBung Uber die Landesstral3e L77 eine bauliche
Veranderung der StraBenanlage (Bordabsenkung, Grinstreifenbefestigung, Gehwegumbau, An-
schlussarbeiten der Ver- und Entsorger) erforderlich macht. Dafir ist nach der Nutzungsrichtlinie,
Punkt 11.8.2 das Einverstandnis der LandesstraBenbaubehdrde Regionalbereich Mitte einzu-
holen.
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6.1.2. Ver- und Entsorgung

Die Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Belange
der Ver- und Entsorgung.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3/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 geman der Stellungnahme des TAV nur im Rahmen der rohrleitungstechnischen Ge-
gebenheiten erfolgen. Die Hydranten in der StraBe Am See kdnnen eine Léschwassermenge von
bis zu 800 I/min (entspricht 48 m3/h) erreichen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf die Be-
lange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6
Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 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 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" in der Ort-
schaft Stadt Seehausen der Stadt Wanzleben-Bérde 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.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 Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 10.000 m? suspendiert. Dies gilt befristet bis zum 31.12.2022
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 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
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 B&dumen bedarf einer Befreiung nach § 21
Abs.2 und 3 NatSchG LSA.
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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 Grundwasserliberdeckung
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 Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser 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 Roéthebach an. Die Gewasserrandstreifen des Réthe-
baches in einer Breite von 5 Metern gemessen von der Oberkante der Bdschung sind geman
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) von jeglichen baulichen Nutzungen freizuhalten.

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 gewéhrleistet. Sonderabfalle, die die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR nach
Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen 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 schéadliche 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 StraBenlarm der Ortsdurchfahrt der LandesstraBe L 77 (Am See)
ausgesetzt. Diese verlauft im Nordosten des Plangebietes und ist tGberwiegend nur gering be-
lastet. Es wird empfohlen, Offnungen von schutzbedirftigen Raumen nach Sudwesten zur
straBenabgewandten Seite auszurichten.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" in der Ortschaft Stadt
Seehausen steht die Férderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung 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
Wohnbediirfnisse die verbleibenden Eingriffe in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Boérde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 11




1.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" im Ortsteil Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Borde

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

8. Flachenbilanz

Flache des Gebietes der Anderung und Erganzung gesamt 321 m?
» Flache der Erganzung - allgemeine Wohngebiete 193 m2
«  Flache der Anderung 128 m2

Stadt Wanzleben-Baérde, Juli 2022

Th. Kluge

Kluge
Burgermeister
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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 Hochstmald

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

FH 12m Firsthohe als Hochstmald Uber Bezugspunkt geman § 2
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 der Anderung
und Erganzung 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 gewabhrleisten.
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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 gemall §4 Abs.3 ausnhahmsweise
zulassigen Nutzungen 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 Baugrundstuck angrenzenden Stralde,
gemessen an der Begrenzungslinie zum Baugrundsttick.

(2) Gemall §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird festgesetzt, dass die Trauf-
hoéhe der Hauptgebaude Uber dem Bezugspunkt um mindestens
1,50 Meter geringer sein muss als die Firsthohe des jeweiligen
Gebaudes uber dem Bezugspunkt.

Satzung der Stadt Wanzleben - Borde iiber die

1. Anderung und Erginzung des Bebauungsplanes
"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
vom 07.07.2022 die Satzung Uber die 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes "Am See 37A" im Ortsteil
Stadt Seehausen, bestehend aus der Planzeichnung und
dem Text erlassen.

Die Aufstellung der 1. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13ai.Vv.m. § 13b
BauGB beschlossen

vom Stadtrat der Stadt Wanzleben - Bérde gemal § 2
Abs. 1 BauGB am 24.02.2022 bekanntgemacht am
30.03.2022

Wanzleben - Borde, den 08.07.2022

gez. Th. Kluge L.S.
Der Burgermeister

Der Entwurf der Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes wurde erarbeitet

vom Buro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung,
Dipl. Ing. J. Funke, Abendstr. 14a, 39167 Irxleben

Irxleben, den 08.07.2022

gez. J. Funke L.S.
Planverfasser

Den Entwurf der Anderung und Erginzung des
Bebauungsplanes zur 6ffentlichen Auslegung
beschlossen

vom Stadtrat der Stadt Wanzleben - Bérde gemaf3 § 3
Abs. 2 BauGB am 24.02.2022

Wanzleben - Borde, den 08.07.2022

gez. Th. Kluge L.S.
Der Burgermeister

Der Entwurf der Anderung und Erginzung des
Bebauungsplanes hat 6ffentlich ausgelegen

vom 08.04.2022 bis 09.05.2022 gemal § 3 Abs. 2 BauGB
(Ort und Datum der Auslegung am 30.03.2022 gemaf
Hauptsatzung bekanntgemacht)

Wanzleben - Borde, den 08.07.2022

gez. Th. Kluge L.S.
Der Burgermeister

Die Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
als Satzung beschlossen

vom Stadtrat der Stadt Wanzleben - Bérde gemaR § 10
BauGB am 07.07.2022

Wanzleben - Borde, den 08.07.2022

gez. Th. Kluge L.S.
Der Burgermeister

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Wanzleben - Borde, den 08.07.2022

gez. Th. Kluge L.S.
Der Burgermeister

Inkraftgetreten

Das Inkrafttreten sowie Ort und Zeit der Einsichtnahme in
die Satzung sind am 27.07.2022 gemal Hauptsatzung
bekannt gemacht worden. Damit ist der Bebauungsplan
rechtsverbindlich.

Wanzleben - Borde, den 01.08.2022

gez. Th. Kluge L.S.
Der Birgermeister

Stadt Wanzleben - Borde

Landkreis Borde

1. Anderung und Ergénzung

des Bebauungsplanes "Am See 37A"
im Ortsteil Stadt Seehausen

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

Abschrift der Urschrift

Mafstab: 1:500

Planverfasser:
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