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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36/19
"Nachtweide" in der Ortschaft Glindenberg - Stadt Wolmirstedt

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.587)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

e 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)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S.372).

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

2, Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Im Norden der Ortschaft Glindenberg befindet sich die Nachtweide, die als 6ffentliche StralRe bis
zum Grundstiick Nachtweide 4 gewidmet ist. Sie flhrt danach in gleichem Ausbauzustand ohne
Gehweg weiter bis zum Flurstiick 531. Danach ist der Weg nicht mehr ausgebaut. Am Ende ver-
fugt die Stralde nicht Uber einen 6ffentlich gewidmeten Wendehammer, so dass derzeit die Fahr-
zeuge auf dem Flurstiick 69 wenden. Die Stadt Wolmirstedt beabsichtigt, die Situation durch
Anlage eines Wendehammers zu ordnen und die vorhandene ErschlieRungsfunktion der Strale
fur weitere Baugrundstiicke fir den Einfamilienhausbau zu nutzen.

In Glindenberg besteht eine erhebliche Nachfrage nach Baugrundstiicken der ortsansassigen
Bevdlkerung. Nach 1990 wurden im Osten von Glindenberg umfangreich Baugrundstiicke er-
schlossen. Zum Zeitpunkt der Errichtung der Einfamilienhduser wurden diese durch Familien mit
Kindern bezogen. Die inzwischen erwachsenen Kinder suchen jetzt selbst nach Bauplatzen im
Ort zur Errichtung eines eigenen Einfamilienhauses. Im Zusammenhang der bebauten Ortslage
stehen jedoch keine Bauflachen zur Verfiigung. Die ErschlieBung neuer Baugebiete ist daher zur
Deckung des ortlichen Bedarfes erforderlich.

In einem ersten Schritt wurde hierfir das Baugebiet westlich der Breiten Stral’e vorgesehen. Die-
ses deckt einen Teil des Bedarfs. Die im Flachennutzungsplan vorgesehenen Erweiterungs-
flachen westlich der Breiten StralRe bis zum Krugberg kénnen jedoch nicht kurzfristig erschlossen
werden und stehen derzeit somit zur Bedarfsdeckung nicht zur Verfigung. Die Stadt hat daher
gepruft, an welchem Standort noch kurzfristig Wohnbauflachen angeboten werden kénnen. Hier-
fur eignet sich das Plangebiet.

Der Bebauungsplan dient der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufgestellt werden.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaR
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemal § 13b BauGB kénnen Bebauungsplane flir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m? bis zum Jahre 2021 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden,
wenn die Flachen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschlieRen und der Aufstellungs-
beschluss vor dem 31.12.2019 gefasst wurde.

Die vorliegende Flache stellt keinen Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage dar,
grenzt jedoch an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Glindenberg ndrdlich an. Die fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs.1 BauGB dem Wohnen. Ausnahms-
weise zulassige Nutzungen wurden ausgeschlossen. Die Voraussetzungen fir eine Aufstellung
des Bebauungsplanes 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 Uberschreiten.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemafR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische 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 Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nachtweide in der Ortschaft Glindenberg der Stadt Wolmirstedt beinhaltet
eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 1.017 m? und bleibt damit unterhalb
der Schwelle von 10.000 m?.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zulassig. 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 kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische 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 Stdérfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fur eine Durchfuihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Durch Beschluss des Stadtrates Wolmirstedt vom 05.12.2019 wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a i.V.m. § 13b BauGB
beschlossen.

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

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 69 (teilweise), 78 (teilweise) und 429 (teilweise) der Flur 5
der Gemarkung Glindenberg. Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an.
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Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:
e im Siiden Wohnbauflache der Ortslage Glindenberg

e im Osten und Norden landwirtschaftliche Nutzflachen Acker

e im Westen Ackerflachen und westlich der Friedhof

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Lage des Plan-
gebietes
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Wolmirstedt stellt eine Teilflache im Siiden des Plangebietes
als gemischte Bauflache und das verbleibende Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dar.

Planungsanlass fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes war zunachst die Situa-
tion, dass eine geordnete Wendeanlage an der Nachtweide nicht vorhanden ist. Diese kann nur
auf den Flurstiicken 69 oder 78 hergestellt werden. In diesem Zusammenhang wurde geprift, ob
die dann vorhandene ErschlieBung fur eine Wohnbebauung genutzt werden kann. Die Planung
hat sich aus der oértlichen ErschlieBungssituation ergeben, die im Rahmen der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes nicht geprift wurde.

Der Bebauungsplan ist gemaR § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Die Nutzung der
erschlossenen Flachen angrenzend an die Stralle Nachtweide entspricht einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Die Erschliefung wird tGber Nachtweide gesichert.

Der Umfang von bis zu finf Wohnbaugrundstiicken hat keine erheblichen Auswirkungen auf die
Deckung des Wohnbedarfes in der Stadt Wolmirstedt. Die im Rahmen der Flachennutzungs-
planung festgestellten Baullicken in Glindenberg sind inzwischen bebaut. Der Flachennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaR der landesplanerischen Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist der
Bebauungsplan nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
02.06.2016 einschlieRlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Fir die Ortschaft Glindenberg ist keine zentraldrtliche Bedeutung vorgesehen. Die Planung hat
sich daher am Eigenbedarf zu orientieren. Der vorgesehene Umfang von bis zu 5 Bauplatzen hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf den Bedarf.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 3.955 m2. Davon
wurden 3.390 m? als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die festgesetzten allgemeinen Wohn-
gebiete befinden sich in privatem Besitz. Das Flurstlick 426 (Nachtweide) im Eigentum der Stadt
ist eine 6ffentliche Strale, die in einen landwirtschaftlichen Weg muindet.

3.2, Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen bisher keine Untersuchungen vor. Aufgrund der standortkonkreten
Situation ist davon auszugehen, dass fir eine Bebauung geeignete Untergrundverhaltnisse vor-
handen sind.

Nach den allgemeinen Standortbedingungen stehen 6stlich der Nachtweide oberflachennah
Sande an, die eine Niederschlagswasserversickerung grundsatzlich erméglichen. Das Landes-
amt fir Geologie und Bergwesen weist darauf hin, dass westlich der Nachtweide oberflachennah
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weniger tragfahige Schichten (Auelehm) anstehen. Nach Unterlagen des Landesamtes fiir Geo-
logie und Bergwesen ist der Grundwasserstand etwa bei 2 bis 5 Meter unter Flur zu erwarten. Es
wird empfohlen, diesen Sachverhalt durch weitere Untersuchungen zu priifen. Fir den Bau von
Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) wird 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 héchste Grundwasserstand (MHGW) kann
beim Landesbetrieb flir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt wer-
den.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Kampfmittel

Auf der Grundlage der dem Landkreis Boérde vorliegenden Belastungskarten und Erkenntnisse
wurde fir das Flurstlick 78, Flur 5, Gemarkung Glindenberg eine teilweise Einstufung als Kampf-
mittelverdachtsflache festgestellt. Innerhalb des Gefahrenbereiches kann bei Mallnahmen an der
Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MalRnahmen ein Kontakt
oder ein Auffinden von Kampfmitteln nicht hinreichend sicher ausgeschlossen werden.

| Lage des Kampfmittel-
verdachtsbereiches auf
dem Flurstick 78

WL.—.ndkro sBarde Kamgpfmittelbelastungskarte
- bt
e

ich Flurst. 78

Schwerwiegende gesundheitliche Beeintrachtigungen sind bei einem Kontakt mit Kampfmitteln
zu befirchten. Daher ist es zwingend erforderlich, dass der gekennzeichnete Gefahrenbereich
rechtzeitig vor Beginn jeglicher Bauarbeiten mit erdeingreifenden Tatigkeiten Uberprift / sondiert
wird. Die Sicherheitsbehdrde hat dafiir zu sorgen, dass bei den BaumalRnahmen die Gefahren,
die von einer moglichen Kampfmittelbelastung ausgehen, fir Leib und Leben sowie fiir schit-
zenswerte Giiter so gering wie mdglich gehalten werden miissen. Nur durch eine Uberprifung /
Sondierung in Verbindung mit einer Beraumung vor Beginn jeglicher erdeingreifenden Mal-
nahmen ist eine wirksame Gefahrenminimierung gewahrleistet. Ein weniger belastendes Mittel
ist nicht sichtbar. Gegen Arbeiten ausschlief3lich an der Erdoberflache liegen keine Bedenken
vor. BaumaRnahmen mit jeglichen erdeingreifenden Tatigkeiten kdnnen erst nach erfolgter
Prifung auf Kampfmittel erfolgen.

Gegen Arbeiten aulRerhalb des besonders gekennzeichneten Bereiches liegen keine Bedenken
vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz auszuschlie3en ist, wird auf
die Moglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahren-
abwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Biiro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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archaologische Belange

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologie befindet sich
das Vorhaben im Bereich eines hochrangigen archaologischen Denkmals (Glindenberg Fund-
platz 7, Uber eine Ausgrabung bekannt gewordenes neolithisches Graberfeld der Walternien-
burger Kultur, Siedlung Eisenzeit und Rémische Kaiserzeit, Siedlung Mittelalter). Es ist daher
davon auszugehen, dass im Zuge der Erschlielung und Bebauung in archaologische Funde und
Befunde eingegriffen wird. Aus archaologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt
werden, wenn gemal § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in
Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Art,
Dauer und Umfang der Dokumentation ist rechtzeitig mit der unteren Denkmalschutzbehdrde
und dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie Halle abzustimmen. Die Kosten der
archaologischen Dokumentation sind gemaf § 14 Abs.9 DenkSchG LSA vom Veranlasser zu
tragen.

untertagiger Bergbau

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 613/90/1007 (Zielitz I). Fir das Berg-
werksfeld wurde der K+S Minerals and Agriculture GmbH das Bergwerkseigentum verliehen.
Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die
aus dem untertdgigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Bereich
Absenkungen der Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung von ca. 0,02 m (Stand 2019) mess-
technisch nachgewiesen. Im Verlauf des fortschreitenden untertdgigen Abbaus ist Uber einen
Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 0,5 m +50% zu rechnen, die sich
in Abhangigkeit vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmaRig und grof¥flachig ausbilden. Die
daraus resultierenden Schieflagen werden maximal 2 mm/m, die Langenanderungen (erst
Zerrungen, dann Pressungen) maximal 1mm/m betragen. Der minimale Krimmungsradius ist bei
Erreichen der maximalen Verformungswerte groRer als 20 Kilometer. Die nachfolgend bis zur
Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer GréRe am Rand der
Nachweisgrenze und haben grundsatzlich keine bergschadenkundliche Bedeutung. Bei
Berlcksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei der Projektierung und bei der
Bauausfihrung sind aus Sicht der K+S Minerals and Agriculture GmbH Beeintrachtigungen von
Vorhaben nach derzeitigem Erkenntnisstand auszuschlieen. Im Bereich des geplanten
Standortes werden seitens der K+S Minerals and Agriculture GmbH keine Ubertdgigen Anlagen
betrieben.

3.3. Nutzung, Vegetation, Fauna

Das Plangebiet umfasst die StralRe Nachtweide, eine mit einer Doppelgarage bebaute teilweise
als Holz- und Containerlagerplatz befestigte Teilflache des Flurstiicks 69 und auf3erhalb der
bebauten Flache Ackerflachen. Die Ackerflachen werden bis an die Grundstlicksgrenzen bewirt-
schaftet. Geholze sind auf den Flachen nicht vorhanden.

Das Gebiet gehort nicht zum Verbreitungsgebiet des Feldhamsters. Die Feldlerche ist nicht zu
erwarten, da diese bei der Wahl der Brutstatten in der Regel einen Abstand von ca. 100 Metern
zu bebauten Flachen halt.

3.4. Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, aber in
einem Risikogebiet gemald § 78b Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG). Risikogebiete
aulderhalb von Uberschwemmungsgebieten sind Gebiete, die im Falle eines Extremhochwassers
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(HQ 200), d.h. durch Uberstromen und bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen tber-
schwemmt werden. Fir diese sind nach § 74 Abs.2 WHG Gefahrenkarten erstellt und im Internet
eingestellt worden. Sie sind nicht gemaR § 76 Abs.2 oder Abs.3 als Uberschwemmungsgebiete
festgesetzt oder vorlaufig gesichert.

Auf das bestehende Hochwasserrisiko wird hingewiesen.

Weiterhin gilt gemaf § 78c Abs.2 WHG fiir Heizélverbraucheranlagen in Risikogebieten. Die Er-
richtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in Gebieten nach § 78b Abs.1 Satz 1 WHG ist verboten,
wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verflgung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heizdl-
verbraucheranlage nach Satz 1 kann wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zu-
stdndigen Behorde spatestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstandigen Unter-
lagen angezeigt wird und die Behoérde innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Eingang der
Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforderungen an die hochwassersichere Er-
richtung festgesetzt hat.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es durch den Standort und die Nahe des westlich der Strale
verlaufenden Bauerngrabens bedingt im Falle von Hochwasserereignissen in der Elbe zu Uber-
schwemmungen der Flachen infolge von Drangewasseraustritt oder Rickstau im Gewasser kom-
men kann.

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemaf § 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 Nutzungen und Kleintierhaltung zulassen zu kénnen
(zum Beispiel Praxen, Buros).

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

e Wohngebaude

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

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemafll §4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Plangebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung
von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen und kdnnen ent-
sprechend der Kommentierung zum BauGB (Brigelmann § 13b Rn 15) nicht im Verfahren nach
§ 13b BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden gemal § 1 Abs.6 BauNVO von der
Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fur das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufh6éhe und Firsthdhe festgesetzt.
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Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmall der Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 vor. Diese ist fur das Gebiet in Ortsrandlage bei der angestrebten
Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich. Eine Grundflachenzahl von 0,3 ist ausreichend. Ein
Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke von ca. 45% ist hierdurch mdéglich.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermoglicht eine Be-
bauung mit Einfamilienhdusern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Dement-
sprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.
Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Dies soll
gewahrleisten, dass bei einer Zweigeschossigkeit nicht zusatzlich noch ein ausgebautes Dach-
geschoss entsteht. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollge-
schosses keine Wohn- und Aufenthaltsraume zulassig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhdéhe und Firsthhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuRenfassade 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 fiir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese ermoglicht die am Standort stadtebaulich gewiinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t
aber auch standortvertragliche Doppelhauser nicht aus. Die tiberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewabhrleistet wird. Der Abstand zur StralRenverkehrsflache und der privaten ErschlieRungs-
anlage betragt 3 Meter. Es wurde eine Tiefe der Uberbaubaren Flache von ca. 20 Metern fest-
gesetzt. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die Bauherren.

4.3. Hochstzulassige 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. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als Ein-
familienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden gréRere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

4.4. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist Uber die Nachtweide erschlossen. Wesentliches Planungsziel ist die Anlage
einer Wendeanlage am Ende der StraRe. Diese wurde fur das dreiachsige Miillfahrzeug dimen-
sioniert. Die Herstellung der Wendeanlage erfordert die Inanspruchnahme von Teilflachen der
landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke. Diese Flachen wurden in der Planzeichnung bemal3t.
Durch die Einordnung der Wendeanlage ist eine geordnete Erschlielung gesichert.
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4.5. Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Die Tiefe des Baugrundstlicks ostlich der Nachtweide betragt ca. 62 Meter. Auf dieser Seite soll
durch eine private Zuwegung eine Hinterliegerbebauung zugelassen werden. Hierdurch kénnen
zusatzliche Baugrundstlicke entstehen. Die Zuwegung soll Gber Flachen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten sind, erfolgen. Diese Zuwegung wurde mit einer Breite von 4 Metern
festgesetzt. Ein Ausbau ist in einer Breite von 3 Metern vorgesehen. Eine bedarfsgerechte Er-
schlieBung fir mégliche Hinterliegergrundstiicke kann dadurch gesichert werden. Die Abfallent-
sorgung fir die Hinterliegergrundstlcke erfolgt an der Nachtweide. Die Entsorgungsbehalter sind
am Abfuhrtag am StralRenrand der Nachtweide bereitzustellen.

4.6. Bindungen fiir Bepflanzungen

Die Stadt Wolmirstedt strebt eine angemessene Begriinung der Grundstlicke auch zur Eingri-
nung der Ortschaft an. Hierfir ist eine Bepflanzung der Baugrundstiicke mit einem Laubbaum je
angefangene 200 m? versiegelte Flache vorzunehmen.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes, MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

e die Herstellung der 6ffentlichen Wendeanlage und der Stralkenbeleuchtung

e die Verlangerung der Niederschlagswasser- und Schmutzwasserkanalisation im Stralen-
raum

e die Verlegung von Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommunikation)

Die vorstehenden Mallnahmen werden, soweit sie nicht durch die Versorgungstrager selbst
realisiert werden, durch die begunstigten Grundeigentiimer tbernommen, mit denen stadtebau-
liche Vertrage geschlossen werden. Fir die Stadt Wolmirstedt entstehen keine Kosten.

Das Erfordernis flir bodenordnende MaflRnahmen 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, inshesondere 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 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlielung
e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wird Uber die Nachtweide gesichert (vergleiche
hierzu die Punkte 4.4. und 4.5. der Begriindung). Diese wird am Ende durch eine Wendeanlage
abgeschlossen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

e Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband. (WWAZ). Die vorhandene Trinkwasserleitung in der Nachtweide endet vor dem
Grundstulick Nr.4. Eine Erweiterung der Trinkwasserleitung ist erforderlich.

e Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Eine Elektro-
energieversorgung ist mdglich. Die weiteren Abstimmungen mit dem Versorgungstrager er-
folgen im Rahmen der Erschlieungsplanung.

e Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Die Abstimmungen mit dem
Versorgungstrager erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

e Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Die vor-
handenen Telekommunikationsanlagen sind voraussichtlich nicht ausreichend. Darum bittet
die Deutsche Telekom zu beachten, dass flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommuni-
kationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumalinahmen der
anderen Leitungstréger es notwendig ist, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafl-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die einzelnen Bauherren sollten rechtzeitig
einen Neubauhausanschluss telefonisch tiber die Bauherren-Hotline beantragen.

e Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Borde AGR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das festgesetzte Straliennetz gewahrleistet wer-
den.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Die vorhandene Schmutzwasserkanalisation endet zwischen den Grund-
stlicken Nr.5 und 4. Eine Erweiterung der Schmutzwasserkanalisation ist erforderlich. Die
Anschlussmdglichkeiten sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu priifen.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). In der Nachtweide befindet sich keine Niederschlagswasser-
kanalisation. Die Stral3e ist ortlich vorhanden. Sie entwassert seitlich in die Stralkenneben-
raume. Eine geordnete Oberflachenentwasserung ist fir den Wendehammer nachzuweisen.

Der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ) weist darauf hin, dass zur
Sicherung der trink- und abwasserseitigen ErschlieBung des Wohngebietes der Abschluss einer
vertraglichen Vereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrager und dem WWAZ erforderlich ist.
Der ErschlieBungstrager sollte sich daher rechtzeitig mit dem WWAZ in Verbindung setzen. Die
Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des WWAZ anhand eines
Anforderungskataloges fiir ErschlieRungsgebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung sind
die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Priifung und Bestatigung vorzulegen.
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6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m®h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
Léschwasserbrunnen und Hydranten.

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 gemag § 13a Abs.1 Nr.1i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt.
Gemal § 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 Umweltprifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nachtweide der Stadt Wolmirstedt
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
gemal § 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 zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur 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 berlicksichtigen waren. Eine angemessene Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaf § 13a BauGB erforderlich. Das Plan-
gebiet soll als Wohnsiedlung entwickelt werden. Die hiermit verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind erforderlich.

Artenschutz

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen einschlie3lich einer ersten artenschutzrechtlichen Be-
urteilung erfolgte am 24.03.2020. Die Biotoptypen im Plangebiet sind anthropogen Uberpragt.
Besonders schitzenswerte Biotoptypen sind nicht vorhanden.

Artenschutzrechtlich relevante Hinweise auf Brutstatten bodenbritender Arten (Feldlerche)
wurden nicht festgestellt. Gehdlze sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Gebiet ist umfangreichen Stéreinwirkungen durch die angrenzenden Nutzungen ausgesetzt.
Eine Eignung fir nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten ist nicht gegeben. Die Baufrei-
machung des Gebietes hat unter Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange nur in der
Zeit vom 01.0ktober bis zum 28.Februar zu erfolgen. Ein entsprechender Hinweis wurde auf der
Planzeichnung vermerkt.
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6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fir die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter tUberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
werden. Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

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 gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Kommunalservice Landkreis Bérde ASR 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 Larmbekdmpfung

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. Es ist erheblichen Larmimmissionen nicht ausgesetzt.

Die Entfernung zur Kreisstralte K 1170 betragt ca. 150 Meter. Die Verkehrsbelegung der Stralie
ist nicht so erheblich, dass eine Beeintrachtigung zu erwarten ist. Ein Untersuchungserfordernis
wird daher nicht erkannt.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft. Das
Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich als Ackerland bewirtschaftet. Bei den betroffenen
Flachen handelt es im Bestand um Kleinflachen, deren Bewirtschaftung erschwert ist. Durch die
Bebauung werden weitere Flachen der Landwirtschaft entzogen. Benachbarte, noch kleinere
Feldbldcke an der Ohrestrale zeigen, dass diese Flachengrdlie offensichtlich immer noch acker-
baulich nutzbar ist. Insofern beschrédnken sich die grundsatzlichen Auswirkungen auf den
Flachenentzug. Dieser ist erforderlich. Im Zusammenhang der bebauten Ortslage Glindenberg
stehen geeignete Flachen fiir die Deckung des Wohnbedarfes nicht in erforderlichem Umfang zur
Verfiigung, so dass die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen erforderlich ist. Die
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Belange der Entwicklung der Ortschaft Glindenberg (§ 1 Abs.6 Nr.4 BauGB) und die Belange der
Deckung des Wohnbedarfes (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB) gewichtet die Stadt Wolmirstedt im vor-
liegenden Fall einer kleinflachigen Arrondierung der Ortslage hoher als die Belange der Landwirt-
schaft.

7. Private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Abwagung der beteiligten privaten und offentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nachtweide steht die Férderung der Belange der
Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im
Vordergrund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft und der
Landwirtschaft werden durch die Ausdehnung des Siedlungsbereiches, den Entzug ackerbaulich
genutzten Bodens und die Bodenversiegelungen beeintrachtigt. Die Béden sind anthropogen
Uberpragt. Insgesamt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbedirfnisse die
verbleibenden Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 3.955 m?
e allgemeine Wohngebiete 3.390 m?
e StralRenverkehrsflachen 565 m?

Stadt Wolmirstedt, August 2020
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