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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.41/21
"Kleine GartenstraBBe" Stadt Wolmirstedt

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

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

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

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100).

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Aufgrund des demografischen Wandels verbunden mit einer deutlichen VergréBerung des Anteils
von Senioren an der Gesamtbevdlkerung besteht eine erhebliche Nachfrage nach Wohnformen,
die bei einer eingeschrankten Mobilitdt der Bewohner noch ein selbstédndiges Wohnen im Alter
ermdglichen. In Wolmirstedt sind hierfir Angebote im Senioren-Wohnpark Julius-Bremer-Stral3e
und far betreutes Wohnen im DRK Wohnquartier "Am Stadtpark™ vorhanden. Bei beiden Ein-
richtungen handelt es sich um groBe Einrichtungen, die Wohn- und Pflegeplatze in mehrge-
schossigen Gebauden zentrumsnah anbieten. Sie decken jedoch nur einen Teil der Nachfrage
ab. Es fehlen Einrichtungen, die aufgrund einer geringeren GréBe und einer eingeschossigen
Bauweise Wohnformen mit einem unmittelbarem Freiraumbezug anbieten und starker auf die
Nachfrage von Einwohnern aus Einfamilienhdusern abgestimmt sind. Die Errichtung einer
solchen Anlage ist am Standort der Kleinen GartenstraBe vorgesehen. Sie umfasst eine Ein-
richtung mit 28 Pflegeplétzen in Einzelzimmern und 54 Platzen in Pflegewohnungen im Reihen-
hausstil. Weiterhin wurde eine Flache hinter dem Grundstiick Kleine GartenstraBBe 2 einbezogen,
die fur eine familienangehérige Einfamilienhausbebauung vorgesehen ist.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Wolmirstedt. Die Flache umfasst
rickwartige Bereiche der Bebauung zwischen der GartenstraBe und dem Quetchen, die ehemals
durch die Gartnerei Cohnert genutzt wurden. Die Flache ist als AuBenbereich im Innenbereich
einzustufen. Die vorgesehene Bautiefe, gemessen von der StraBenkante der Kleinen Garten-
stral3e Uberschreitet die Pragung der ndheren Umgebung, so dass das Vorhaben nicht nach § 34
BauGB zugelassen werden kann. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist somit erforderlich,
um das Vorhaben bauplanungsrechtlich zu erméglichen.

Das Vorhaben dient der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung im Sinne des § 1
Abs.6 Nr.2 BauGB insbesondere flir die Nachfrage der Senioren. Der Plan soll als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a /39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 3




Bebauungsplan Nr.41/21 "Kleine GartenstraBe" - Stadt Wolmirstedt

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geméaB § 13a BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen. Diese Voraussetzungen
sind im Plangebiet gegeben. Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Stadt
Wolmirstedt. Die geplante Nutzung ist eine Nachverdichtung. Krautzberger in Ernst-Zinkahn-
Bielenberg BauGB Kommentar zu § 13a Rn 27 fiihrt aus, dass AuBBenbereiche im Innenbereich
einer Beplanung nach § 13a BauGB grundsatzlich zuganglich sind. Dies wird durch die ein-
schlagigen Urteile (Bay VerfGH Entscheidung vom 13.07.2009 —Vf. 3-VII/09; VGH Minchen Urteil
vom 18.10.2016 -15 N 15.2613) gestltzt. Der Plan entspricht den Zielen der Férderung der Innen-
entwicklung der Stadte.

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

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

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher An-
lagen von insgesamt 4.519 m2 und bleibt damit deutlich unterhalb der Schwelle von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung eines Seniorenwohn- und Pflegeheimes und von Wohngebauden sind nicht umweltver-
traglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

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

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspléane

Das Gebiet wird begrenzt durch:

» im Norden durch die Stidgrenze des Flurstiickes 9, eine Parallele 4 Meter westlich der West-
grenze des Flurstlcks 8/2, der Stidgrenze des Flurstlicks 1 (Quetchen), der West- und Stid-
grenze des Flurstiicks 8/2

e im Osten durch die Westgrenze der Flurstlicke 68, 66 und 67 (Floragarten Weinreich) und in
gerader Fortsetzung bis zur Stidgrenze des Flurstiicks 65

e im Siiden durch die Stidgrenze des Flurstiickes 65

» im Westen durch die Ostgrenze des Flurstiicks 58/7, eine Parallele nérdlich der Stidgrenze
des Flurstiicks 58/7 im Abstand von 60 Meter, der Ostgrenze der Flurstliicke 18, 17, 16, 15
und 9

(alle Flurstiicke Flur 23, Gemarkung Wolmirstedt)

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Lage in der Stadt

TK 10 10/2018 ©
LVermGeoLSA
A18/1-6021577/2011

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an. Der Be-
bauungsplan Nr.11/97 Neue StraBe setzt ca. 50 Meter 6stlich des Plangebietes allgemeine
Wohngebiete fest.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Nordosten und Osten die Staudengartnerei Floragarten Weinreich
e im Sitden Wohnbebauung stdlich der GartenstralBe

e im Westen Wohnbebauung und Gérten

« im Nordwesten ein Siedlungsgehdlz

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
Im Abstand von ca. 70 Meter befindet sich westlich die Bahnlinie Magdeburg — Stendal, von der
erhebliche Larmeinwirkungen auf das Plangebiet ausgehen.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Wolmirstedt stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Die
im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebiet werden aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zur innerért-
lichen Verdichtung nicht betroffen. Die oberste Landesentwicklungsbehdrde hat festgestellt, dass
die Planung nicht raumbedeutsam ist.

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 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom
29.09.2020 einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungs-
plan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Das Plangebiet befindet sich im zentralértlichen Bereich des Grundzentrums Wolmirstedt. Die
geplante Entwicklung entspricht in besonderem MaBe raumordnerischen Zielen der Inanspruch-
nahme innerdrtlicher Flachen fir eine Bebauung. Der Bebauungsplan ist mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar.

Geman den Festlegungen des Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg 2006 in seiner derzeit
glltigen Fassung grenzt das Plangebiet an das Vorranggebiet flir Hochwasserschutz "die
Flachen zwischen den Uferlinien der Gewasser und Hochwasserdeichen oder den Hochufern
sowie Ausuferungs- und Retentionsflachen der FlieBgewéasser Aller, Bode, Ehle, Elbe, Elbumflut,
GroBer Graben, Holtemme, lhle, Ohre, Saale, Stremme" (5.3.3.3, Z, 1) an, ist jedoch nicht selbst
betroffen.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.41/21 "Kleine Garten-
straBe" betragt insgesamt 12.238 m2. Davon entfallen 380 m? auf die im Bestand offentlich
gewidmete Kleine GartenstraBe. Die verbleibenden Flachen sind Privateigentum.

3.2 Nutzungen im Bestand

Das Plangebiet wurde bis zum Jahr 2008 durch die Géartnerei Cohnert genutzt und war teilweise
mit Gewachshausern bebaut, die inzwischen abgebrochen wurden. Ein Betriebsgebaude und die
mit Betonplatten befestigten Wege sind im Bestand noch vorhanden. Die Géartnerei hat die Flache
als Pflegegriinflache hergestellt. Im Rahmen der Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen Gut-
achtens zum Bebauungsplan wurden ausschlieBlich verbreitete europaische Vogelarten festge-
stellt.

3.3. Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Far den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemanB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet Auendecksalm bis Auensalmgleye an. Die natlrlichen Bodenverhéltnisse sind je-
doch durch anthropogene Einfllisse verandert.

Das Plangebiet selbst war bereits mit Gewachsh&ausern bebaut. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die Bdden eine fir die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen.
Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natirliche Subrosionsprozesse be-
dingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache (zum Beispiel Erdfélle) sind dem Landesamt
fir Geologie und Bergwesen im zu betrachtenden Standortbereich nicht bekannt. Geman nahe-
liegenden Bohrungen ist im Bereich zwischen 2 und 3 Meter unter Geldndeoberkante mdglicher-
weise mit Faulschlamm zu rechnen. Dieser kann bei Belastungen des Baugrundes un-gleich-
maBige Setzungen aktivieren.

Far das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine standort-
konkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN4020 bzw. DIN
EN1997-2 durchzufuhren.

Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen weist darauf hin, dass nach der geologischen Karte
25 oberflachennah Sande und Kiese (erster Grundwasserleiter) verbreitet sind. Nach Datenlage
ist der obere Grundwasserstand 2 bis 3 Meter unter Flur zu erwarten. Etwa 70 Meter 6stlich des
Planungsgebietes befindet sich eine Bohrung (3735/GL/958), die unterhalb des Geschiebe-
mergels (Tiefe 6,8 Meter bis 17,6 Meter unter GOK) artesisches Grundwasser im zweiten Grund-
wasserleiter erschliet. Entsprechend ist bei tiefen Griindungen mit artesischem Grundwasser zu
rechnen. Die artesischen Verhaltnisse sind bei der Planung der Niederschlagsversickerung zu
bertlcksichtigen.

archaologische Bodendenkmale

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologie befindet sich
das Vorhaben im Randbereich mehrerer bekannter arché&ologischer Denkmale (Ortsakte Wol-
mirstedt, Fundplatze 26, 45: jungsteinzeitliche Siedlung, bronzezeitliche Siedlung, eisenzeitliche
Siedlungen). Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archdologische
Funde und Befunde eingegriffen wird. Das Vorhaben befindet sich im so genannten Altsiedelland.
In der Umgebung kamen bei Bodeneingriffen zahlreiche Kulturdenkmale der Steinzeit, der
Bronzezeit, der Eisenzeit, der Rémischen Kaiserzeit und des Mittelalters zutage. Aufgrund der
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topographischen Situation im Ohre-/Elbhochuferbereich, den naturrdumlichen Gegebenheiten
sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Mikroregionen bestehen begriindete Anhalts-
punkte, dass bei Bodeneingriffen bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Zahl-
reiche Beobachtungen haben innerhalb der letzten Jahren gezeigt, dass aus Begehungen, Luft-
bildbefunden etc. nicht alle archdologischen Kulturdenkmale bekannt sind. Vielmehr kommen
diese oft erst bei TiefbaumaBnahmen zum Vorschein. Aus arch&ologischer Sicht wird dem Vor-
haben zugestimmt, wenn gemanB § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass das die
Kulturdenkmale in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleiben
(Sekundarerhaltung).

Um Verzégerungen und Baubehinderungen im Bauablauf durch arch&ologische Funde und Be-
funde auszuschlieBen, sollte aus facharch&ologischer Sicht Bodeneingriffen ein représentatives
Untersuchungsverfahren, zum Beispiel in Form eines représentativen Rasters vorgeschaltet
werden (sogenannter 1.Dokumentationsabschnitt). Auf Grundlage der Ergebnisse kénnen dann
genauere Angaben zu Art, Dauer und Umfang der Dokumentation (2.Dokumentationsabschnitt)
gemacht werden.

untertaqgiger Bergbau

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 613/90/1007 (Zielitz ). Fir das
Bergwerksfeld 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
keine Absenkungen der Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung messtechnisch nachge-
wiesen. Im Verlauf des fortschreitenden untertagigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von meh-
reren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 0,5m £50% zu rechnen, die sich in Abhangigkeit
vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmaBig und groBflachig ausbilden. Die daraus resul-
tieren-den Schieflagen werden max. 2 mm/m, die Langenanderungen (erst Zerrungen, dann
Pressungen) max. 1 mm/m betragen. Der minimale Krimmungsradius ist bei Erreichen der
maximalen Verformungswerte gréBer als 20 Kilometer. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auf-
tretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer GréBe am Rand der Nachweisgrenze
und haben grundsatzlich keine bergschadenkundliche Bedeutung. Bei Berticksichtigung der zu
erwartenden Deformationswerte bei der Planung und bei der Bauausfiihrung sind aus Sicht der
K+S Minerals and Agriculture GmbH Beeintréachtigungen des Vorhabens nach derzeitigem
Erkenntnisstand auszuschlieBen.

Kampfmittel

Fir die Flurstiicke 58/7; 59/7; 65 der Gemarkung Wolmirstedt, Flur 23 wurde geman der
Stellungnahme des Landkreises Borde kein Verdacht auf Kampfmittelbelastung festgestellt.
Somit ist im Planbereich bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder
sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgrunde, die durch einen Kampfmittelverdacht begrindet
sein kénnten, liegen somit nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie
hinreichend sicher ganz ausgeschlossen werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens
von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von
Schéden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.)
hingewiesen.

Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der
"Ohre" geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Gewasser erster oder zweiter Ordnung sind
vom Vorhaben nicht betroffen. Im Falle wasserwirtschaftlicher Extremsituationen, das heisst bei
extremen Hochwéssern (HQ 200) oder bei Versagen der Einrichtungen des technischen Hoch-
wasserschutzes (Deiche) ist mit groBflachigen Uberflutungen des Gelandes zu rechnen. Eben-
falls kann es infolge von extremen Hochwasserereignissen der "Ohre" zu Drangewasseraustritten
bzw. Uberschwemmungen oberhalb der Erdoberflache kommen. Aus diesen Griinden wird eine
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hochwasserangepasste Planung und Bauweise empfohlen (s. DWA-Merkblatt 553 "Hochwasser-
angepasstes Planen und Bauen").

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geman § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung Seniorenwohnen und ein Pflegeheim einzuordnen.
Seniorenpflegeheime sind den Wohnnutzungen zu zuordnen. Die Festsetzung erfolgte als allge-
meines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, da die fiir reine Wohngebiete erforderliche
Stérungsfreiheit durch die Einfliisse der Bahnstrecke nicht gegeben sind.

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 Zwecke

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet.
Ausnahmsweise zuldssig sind:

* Betriebe des Beherbergungswesens

* sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe

* Anlagen fir Verwaltungen

* Gartenbaubetriebe

* Tankstellen

Aus der ausnahmsweisen Zulassigkeit auszuschlieBen sind Tankstellen. Tankstellen verur-
sachen eine wesentliche Zunahme des Verkehrs in das Gebiet, die nicht mit den Entwicklungs-
zielen vereinbar ist. Diese Nutzung wurde daher ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der Héhen baulicher Anlagen festge-
setzt.

Fir allgemeine Wohngebiete empfiehlt die Baunutzungsverordnung einen Wert der Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 vor. Aufgrund der innerstadtischen Lage soll diese Empfehlung zur
Anwendung kommen.

Die Geschossigkeit wurde fir den Bereich, in dem das Seniorenwohn- und Pflegeheim vorge-
sehen ist, auf ein Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht dem geplanten Vorhaben, das eben-
erdig und barrierefrei realisiert werden soll. Fiir den Bereich, in dem die Errichtung eines Ein-
familienhauses noérdlich des Gebaudes Kleine GartenstraBe 2 vorgesehen ist, wurde eine maxi-
mal zweigeschossige Bebauung festgesetzt, um die Errichtung eines Gebaudes in der derzeit
bevorzugten Wohnform einer Stadtvilla zu ermdglichen. Entsprechend der festgesetzten Ge-
schossigkeiten wurde die Geschossflachenzahl differenziert festgesetzt. Sie ergibt sich aus der
Multiplikation von Grundflachenzahl und Anzahl der Vollgeschosse.
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Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe auf 10 Meter begrenzt. Dies entspricht der Héhe der benachbarten
Gebaude. Bezugshdhe ist hierfir die Gelandeoberflache. Diese betragt im Mittel 42,8 m 0.NHN.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der am
Standort vorgesehenen Reihenhausbebauung, lasst aber auch eine Einzelhausbebauung zu. Die
Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Einordnung von Baulinien ist
nicht erforderlich, da die Bebauung nicht an 6ffentliche StraBen angrenzt. Die Uberbaubaren
Flachen wurden so festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstédnde von 3
Metern zu den Nachbargrenzen einzuhalten sind. Von der geplanten privaten Er-
schlieBungsstraBe soll ein Abstand von mindestens 1 Meter eingehalten werden, um beim
Heraustreten aus dem Gebaude nicht unmittelbar auf die durch Fahrzeuge befahrene Er-
schlieBungsanlage zu treten.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen, Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind

Das Plangebiet ist Gber die 6ffentlich gewidmete Kleine GartenstraBBe an das 6rtliche Hauptver-
kehrsnetz angeschlossen. Weitere 6ffentliche ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich. Von
der 6ffentlichen StraBe aus soll eine privatrechtliche ErschieBung den Anschluss der teilweise bis
zu 150 Meter von der StraBBe entfernten Bauflachen sichern. Die privatrechtliche ErschlieBung ist
geman § 5 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt auch fir die Feuerwehr auszubauen.
Die Breite betragt 5,5 Meter. Die Zuwegung schlie3t mit einem Wendehammer ab, auf dem die
Feuerwehr und das dreiachsige Mullfahrzeug wenden kdnnen. Eine ordnungsgemafe Erreich-
barkeit der Gesamtflache wird hierdurch gesichert.

Eine weitere Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, wurde nach Norden
zum Quetchen festgesetzt. Um das Vorhaben in die Stadtstruktur zu integrieren soll es fuBlaufig
an das Quetchen angebunden werden. Der FuBweg Quetchen fihrt zum Bahnhof und zum Bahn-
Ubergang an der BahnhofstraBBe, Gber den die nérdliche Innenstadt erreichbar ist.

44. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Auf Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens (ECO Akustik - Ingenieurbilro fiir Schall-
schutz Magdeburg, 03.11.2021) wird es flr erforderlich erachtet, die AuBenwohnbereiche der
geplanten Einrichtungen des Seniorenwohn- und Pflegeheimes zur Bahnseite durch eine Larm-
schutzwand abzuschirmen. An den Grenzen des Baugebietes ist mit Uberschreitungen von tags
8,3 dB(A) und nachts 20,4 dB(A) zu rechnen. Es ist eine zweiteilige La&rmschutzwand (LSW) ge-
plant. Diese wurde in der Planzeichnung festgesetzt, da sie auBerhalb der (iberbaubaren Flachen
errichtet werden soll und daher der standodrtlichen Festsetzung im Bebauungsplan bedarf. Die
Larmschutzwand muss eine Hohe von 3 Meter aufweisen, um die AuBBenwohnbereiche soweit
abschirmen zu kdnnen, dass auf den AuBenwohnbereichen die Orientierungswerte fir Misch-
gebiete, in denen Wohnen allgemein zuléssig sind, eingehalten werden kdnnen. Trotz der Larm-
schutzwand ist mit Uberschreitungen im WA von tags 4,4 dB(A)und nachts 16,6 dB(A) zu rech-
nen. Diese sind auf Grundlage der Bestimmungen des § 15 BauO LSA durch die auf dem Plan
vermerkten passiven SchallschutzmaBnahmen so zu mindern, dass erhebliche Beein-
trachtigungen der Wohnnutzung vermieden werden.
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4.5. Bindungen fiir Bepflanzungen

Entsprechend den in der Stadt Wolmirstedt in den letzten Jahren einheitlich getroffenen
Regelungen in Bebauungsplanen wurde fir das Plangebiet eine Bepflanzung der Baugrund-
sticke mit einem Laubbaum je angefangene 200 m? versiegelter Flache festgesetzt. Dies soll
eine angemessene Begriinung des Gebietes und den Ersatz fiir zu beseitigende Gehdlze sichern.
Es wurde weiterhin eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die Flache
zwischen der Begrenzung der Verkehrsflache und der straBBenseitigen Baugrenze mit Ausnahme
von notwendigen Zufahrten, Zugangen und Stellplatzen durch eine Bepflanzung gértnerisch zu
gestalten ist. Steinschittungen sind dabei unzuldssig. Dies soll eine Auflockerung des
StraBenraumes durch eine Begriinung der angrenzenden Garten sichern. Sogenannte Kies- oder
Schotterbeete (Steinschuttungen) wurden ausgeschlossen, um begriinte Vegetationsflachen zu
sichern.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBnahmen.
Das Erfordernis flr bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen 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 fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.3. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die vorhandenen o&ffentlichen Verkehrsflachen und die privatrechtliche Er-
schlieBung kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a /39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 11




Bebauungsplan Nr.41/21 "Kleine GartenstraBe" - Stadt Wolmirstedt

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an der Kleinen GartenstraB3e an die Wasserversor-
gungsleitungen angeschlossen werden. Hierflr ist entweder ein Uberlanger Hausanschluss oder
die Errichtung eines Wasserzahlerschachtes an der Grundstiicksgrenze erforderlich. Die erfor-
derlichen Anschlisse fiir Trinkwasser sind beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen auf der Grundlage
der glltigen Satzung des WWAZ zu beantragen. Die Kosten der Herstellung tréagt der Antrag-
steller.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Wolmirstedt
GmbH. Zur Versorgung des Gebietes muss das Mittelspannungs-/ Niederspannungsnetz er-
weitert werden. Hierzu ist mit den Stadtwerken Wolmirstedt GmbH ein entsprechender Erschlie-
Bungsvertrag abzuschlieBen.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Wolmirstedt GmbH. Zur Versor-
gung des Gebietes muss das Mitteldruckgasnetz erweitert werden. Hierzu ist mit den Stadtwerken
Wolmirstedt GmbH ein entsprechender ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen.

Post/ Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH.
Das Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung
ist im Bereich der neuen privaten ErschlieBungsstral3e erforderlich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau
des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Baumaf3-
nahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungs-
maBnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdglich, min-
destens drei Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen. AnschlieBend wird der Anschluss des
Neubaugebietes an das Telekommunikationsnetz gepriift.

Die einzelnen Bauherren sollten rechtzeitig einen Neubauhausanschluss telefonisch Uber die
Bauherren-Hotline oder im Internet beantragen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmillahnliche Gewerbe-
abfalle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Das Plangebiet ist Gber die bestehenden
StraBBen durch die Millabfuhr gut erreichbar. Die Wendeanlage der privaten ErschlieBungsstraf3e
wird fir das dreiachsige Mullfahrzeug dimensioniert.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an die Schmutzwasserableitung an der
Kleinen GartenstraBe angeschlossen werden. Die erforderlichen Anschliisse fir Schmutzwasser
sind beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen auf der Grundlage der glltigen Satzung des WWAZ zu
beantragen. Die Kosten der Herstellung tragt der Antragsteller.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Regenwasserabfihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Niederschlagswasser soll soweit méglich im Plan-
gebiet zur Versickerung gebracht werden.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
oder mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewébhrleistung des Grundschutzes
soll iber das Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden.
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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 gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Geman § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.41/21 "Kleine GartenstraBe" der Stadt
Wolmirstedt ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

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

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstiickes, welches sich im Siedlungsbereich der Stadt
Wolmirstedt befindet, und durch eine mafBvolle Verdichtung des Innenbereiches wird ein Gber-
wiegend in seiner Bodenfunktion nachhaltig beeintrédchtigter Bereich wieder einer geordneten
baulichen Nutzung zugefihrt, wodurch andere Flachen auBerhalb des Siedlungsbereiches mit
intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.

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. KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

6.2.2. Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes sind durch die bauliche Nutzung der bisher gartenbaulich ge-
nutzten Flache betroffen. Fiir das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten (Biro
fir Landschafts- und Grinplanung René Fonger Magdeburg, Juli 2021) erarbeitet, welches die
wesentlichen Auswirkungen des plangegenstandlichen Vorhabens auf die Belange des Arten-
schutzes untersucht. Der Gutachter hat hierfir das avifaunistische Artenspektrum, die Aus-
wirkungen auf Amphibien, Reptilien, Fledermause und die Entomofauna geprift. Er kommt zu
folgendem Ergebnis:

"Innerhalb des untersuchten Artenspektrums lassen sich nur wenige Vogelarten als relevant im
Sinne einer artenschutzrechtlichen Prifung nennen. Relevante Arten der Herpetofauna, der
Entomofauna sowie Lebensstétten von Fledermausarten wurden nicht nachgewiesen. Flir keine
dieser Arten ist im Falle der Umsetzung der geplanten MaBnahme das Zugriffsverbot nach § 44
BNatSchG durch die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population ge-
geben. Zur Vermeidung von Konflikten nach § 44 Satz 1 BNatSchG bezlglich der Brutvégel sind
Féall- und Abrissarbeiten auBerhalb der Brutzeit von Méarz bis August durchzufihren. Die selbst-
verstdndliche Einhaltung des gesetzlichen Nist-, Brut- und Lebensstéttenschutzes nach § 39

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a /39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 13




Bebauungsplan Nr.41/21 "Kleine GartenstraBe" - Stadt Wolmirstedt

Abs.5 Nr.2 BNatSchG in der Zeit vom 01.Mérz bis zum 30.September eines jeden Jahres fihrt
diesbezliglich zur Konfliktvermeidung. Weiterhin kénnen auftretende Verluste von Jagdhabitaten
und Nistpladtzen durch geeignete Mal3nahmen kompensiert werden."

Als solche MaBnahmen empfiehlt der Gutachter die Anpflanzung einer Hecke aus "heimischen
Gehdlzarten, die der potentiellen nattirlichen Vegetation entsprechen. Gehdlzarten wie Wildrose
(Rosa spec.), WeiBdorn (Crataegus spec.), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Liguster
(Ligustrum vulgare), Hartriegel (Cornus sanguinea) und Hasel (Corylus avellana) sind zu bevor-
zugen."

Die Anpflanzung von Baumen "Feldahorn (Acer campestre), Mehlbeere (Sorbus aria), Wild-Apfel
(Malus sylvestris) und Wild-Birne (Pyrus pyraster) sind geeignete Baumarten 2.0rdnung. Es kén-
nen auch einige Zierstrducher empfohlen werden, die als Brutpldtze geeignet sind. Dies wéren
verschiedene Berberitzen-Arten (Berberis spec.) und der Feuerdorn (Pyracantha coccinea).
Moderne Gebdude bieten vielen Tierarten keinen Lebensraum mehr. Durch die Integration von
Nisthilfen schon wéhrend des Bauens, ist es méglich wertvolle Brutplédtze anzubieten, ohne dass
die Asthetik oder Funktionalitdt des Gebdudes eingeschrdnkt wird. Eine Vielzahl von Méglich-
keiten bieten sich an, wie die Integration von Fledermausquartieren und Mauerseglerkésten in
die Fassade. Selbst gré3eren Végeln, wie Turmfalken kann somit geholfen werden."

6.2.3. Belange des Bodenschutzes

Durch das Vorhaben findet ein Eingriff in die Bodenfunktion durch die Versiegelung von Boden-
oberflache statt. Es werden hierfiir anthropogen stark Uberpragte Béden genutzt, dennoch ver-
schlechtert sich der Zustand der Bodenverhaltnisse im Plangebiet deutlich. Zur Minimierung wird
vorgeschlagen, fir die Stellplatze, Zufahrten und Zugénge wasserdurchlassige Befestigungs-
arten zu verwenden.

6.2.4. Belange des Gewé&sserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung keine "Vorranggebiet fir
Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der Grundwassertberdeckung wird aus den Griinden
des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter Gber-
deckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der geplanten Nutzung ist von einer
erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszugehen. Oberflachengewasser sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

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

6.2.5. 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 gewahrleistet.
Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden
Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.
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6.2.6. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund des festgesetzten Vorhabens
sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.7. Belange der Larmbek&mpfung

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

Das Vorhaben enthalt schutzbedurftige Nutzungen, bei deren Planung die Einhaltung der Orien-
tierungswerte des Beiblattes 1 der DIN18005 angestrebt wird. Die Orientierungswerte fiir die
Immissionsbelastung betragen geman Beiblatt 1 zur DIN18005 in allgemeinen Wohngebieten
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) bezogen auf den Verkehrslarm.

Die geplante Nutzung wird wie der gesamte dicht bebaute Bereich entlang der Bahnlinie in
Wolmirstedt erheblich durch den Verkehrslarm der Bahnstrecke Magdeburg-Stendal beein-
trachtigt. An den Grenzen des Baugebietes ist mit Uberschreitungen von tags 8,3 dB(A) und
nachts 20,4 dB(A) zu rechnen. Firr das Plangebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten (ECO
Akustik - Ingenieurbiro fir Schallschutz Magdeburg, 03.11.2021) erarbeitet, welches die Basis
far die Empfehlungen und Festsetzungen bildet.

Es wurde die Herstellung aktiver LArmschutzmaBnahmen aus einer Larmschutzwand oder Gabi-
onen zur Abschirmung der AuBenwohnbereiche festgesetzt. Die AuBenwohnbereiche kénnen
durch die Larmschutzwand zumindest so geschitzt werden, dass die Orientierungswerte far
Mischgebiete, in denen Wohnen allgemein zulassig ist, eingehalten werden. Trotz der Larm-
schutzwand ist mit Uberschreitungen im WA von tags 4,4 dB(A) und nachts 16,6 dB(A) zu rech-
nen. Die Fl&chen sind den Larmpegelbereichen IV und V zu zuordnen, bei denen erhebliche zu-
séatzliche MaBnahmen des passiven Larmschutzes erforderlich werden. Diese MalBnahmen sind
auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes vermerkt. Sie sind auf Grundlage der Be-
stimmungen des § 15 Abs.2 BauO LSA umzusetzen. Eine gesonderte Festsetzung ist aufgrund
der vorhandenen gesetzlichen Regelung nicht erforderlich. Die Belange des Immissionsschutzes
werden im Bebauungsplan hierdurch bertcksichtigt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass ein stdrungsfreies oder stérungsarmes Wohnen am Standort
nicht umfassend gewahrleistet werden kann. Durch die MaBnahmen sollen Auswirkungen
verhindert werden, die das MaB schadlicher Umweltbeeintrachtigungen Uberschreiten. Das
Plangebiet stellt einen Teil des bebauten Stadtgebietes dar. Die Planung beinhaltet eine
innerdrtliche Nachverdichtung. Auf angrenzenden Flachen ist eine Vielzahl von Wohnungen im
Bestand gleichen und héheren L&rmimmissionen durch den Bahnverkehr ausgesetzt. Dem
Belang der Nachnutzung innerértlicher Flachenpotentiale kommt ein hohes Gewicht zu, das
vorliegend die Akzeptanz erhdhter LarmschutzmaBnahmen und von Stérungen der Wohnruhe
durch die vorhandene Bahnstrecke rechtfertigt.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.41/21 "Kleine GartenstraBBe" steht die Férderung
der Belange der Wohnbedirfnisse und des Pflegebedarfs der Senioren im Vordergrund. Weiter-
hin kénnen durch die innerértliche Verdichtung zuséatzliche Bauflachen entstehen. Die innerért-
liche Verdichtung misst dem Belang des Schutzes des AuBenbereiches eine hohe Bedeutung zu.
Dies rechtfertigt auch die Beeintrachtigung der Belange des Immissionsschutzes aufgrund der im
Plangebiet vorhandenen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete. Die erforderlichen aktiven SchallschutzmaBnahmen wurden
im Bebauungsplan festgesetzt. Diese werden durch Hinweise zu passiven Schallschutz-
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maBnahmen, die auf gesetzlicher Grundlage der § 15 BauOLSA erforderlich sind, erganzt, so
dass gesunde Wohnverhaltnisse trotzdem gewahrt werden kénnen.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 12.238 m?
» allgemeine Wohngebiete 11.858 m2
darin enthalten: Flachen die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten sind 1.630 m?
+ StraBenverkehrsflachen 380 m?

Wolmirstedt, April 2022
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