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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Noérdlich des Ampfurther Weges" in der Stadt Wanzleben

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |1 S.1802)

* 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 geé&ndert 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 fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Der durch den Stadtrat Wanzleben am 10.12.2020 beschlossene Flachennutzungsplan legt den
Schwerpunkt der Entwicklung von Wohnbauflachen in der Stadt Wanzleben auf die Nachnutzung
von Kleingartenanlagen zur Vermeidung des Leerstandes der Anlagen. Deren Nachnutzung er-
fordert zuvor Prozesse der Steuerung der Neuverpachtungen, die nur langfristig umsetzbar sind.
Kurzfristig sollen die Flachen bereitgestellt werden, die auBerhalb der Kleingartenanlagen vorge-
sehen sind. Dies sind neben den Flachen des ehemaligen Festplatzes "Vor dem Hohen Tor" die
Randflachen westlich der Kleingartenanlage Bérdeland e.V. im derzeitigen AuBenbereich, die
durch den Ampfurther Weg erschlossen werden. Auf diesen Flachen kénnen insgesamt 3 Bau-
grundsticke angeordnet werden. Fir ein Grundstiick besteht ein konkretes Interesse zur Be-
bauung durch eine ortsansassige Familie, die angeregt hat, einen Bebauungsplan aufzustellen.
Da sich die Abgrenzung eines Bebauungsplanes nach dem stadtebaulichen Erfordernis der Uber-
planung richtet, umfasst das Plangebiet die vorgesehene Wohnbauentwicklungsflache westlich
der Kleingartenanlage insgesamt. Die straBenseitige ErschlieBung durch den Ampfurther Weg ist
Ortlich vorhanden. Die Prifung der Notwendigkeit zur Herstellung der Ver- und Entsorgungsan-
lagen erfolgt im Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan.

Die Stadt Wanzleben-Bérde hat im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes geprift,
ob in Wanzleben weitere Flachen zur Innenentwicklung zur Verfligung stehen. Die Stadt Wanz-
leben ist sehr dicht bebaut. Die baulichen Wohnflachenreserven reichen zur Bedarfsdeckung
nicht aus. Detailliertere Aussagen zu bestehenden Flachenreserven sind dem Flachennutzungs-
plan zu entnehmen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohnbedirfnisse der ortsan-
sassigen Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1
Abs.6 Nr.2 BauGB. Die vorhandene ErschlieBung durch den Ampfurther Weg kann hierdurch
wirtschaftlicher ausgenutzt werden.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Priifung des beschleunigten Verfahrens gemaB
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Geméan dem seit der Anderung
des Baugesetzbuches vom 14.06.2021 wieder gultigen § 13b BauGB kdnnen darUber hinaus
Bebauungsplane fir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m?2 im
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zusammenhang
bebaute Ortslage anschlieBen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes schlieBt sich nérdlich an die vorhandene Bebauung
stdlich des Ampfurther Weges an und erflllt somit die Bedingungen des § 13b BauGB. Der
Aufstellungsbeschluss muss bis zum 31.12.2022 gefasst und das Vorhaben bis zum 31.12.2024
abgeschlossen werden. Dies ist vorliegend gegeben.

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 m?2 bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a BauGB
durchzuftihren. Fiir Verfahren nach § 13b BauGB gilt eine Grenze von 10.000 m2 Grund-
flache.

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Baugebietsflache von 2.630 m2. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,3 betragt die beurteilungsrelevante Grundflache 789 m2. Diese bleibt
deutlich unterhalb des Grenzwertes von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung eines Wohngebaudes ist nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

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

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im Verfahren gemaB § 13a i.V.m.
§ 13b BauGB durchgefiihrt werden.
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2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am westlichen Rand der
Stadt Wanzleben am Ampfurther Weg. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Westen von der Ostgrenze des Flurstlicks 135/3

- im Norden von einer Parallelen im Abstand von 41 Metern zur Nordgrenze des Flurstlicks
959 (Ampfurther Wegq)

- im Osten von einer Parallelen im Abstand von 20 Metern 6stlich der Westgrenze des Flur-
stlicks 138/7

- im Siden von der Siidgrenze des Ampfurther Weges

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flursticke 138/6 und 138/7 sowie die angrenzenden
Flachen des Ampfurther Weges Flurstiick 959 (alle vorgenannten Flurstiicke Flur 7, Gemarkung
Wanzleben). Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzt im Sldosten der Bebauungsplan "Wohnbebauung suidlich des
Ampfurther Weges" an, der mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 01.04.2020 in Kraft trat. Er
setzt angrenzend allgemeine Wohngebiete fest. Neben den Wohnbauflachen im Siiden grenzt im
Osten die Kleingartenanlage Bérdeland e.V. an. Im Norden und Westen grenzen landwirtschaft-
liche Nutzflachen an. Am Ampfurther Weg befindet sich eine Gasdruckreglerstation.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben-Bérde stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Der Bebauungsplan setzt allgemeines Wohngebiet fest. Die Festsetzung wird aus dem
Flachennutzungsplan geman § 8 Abs.2 BauGB entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdrde ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht raumbedeutsam.

Die verbindlichen Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP LSA) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA S.160) verbindlich seit dem 12.03.2011 und im
Regionalen Entwicklungsplan 2006 festgelegt. Darlber hinaus liegt ein zweiter Entwurf des
Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Magdeburg vor.

Im Landesentwicklungsplan sind die Flachen um Wanzleben als Vorbehaltsgebiet fir die Land-
wirtschaft festgelegt. Den Belangen der Landwirtschaft kommt daher ein erhéhtes Gewicht zu. Im
2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes sind die Flachen um Wanzleben als Vorrang-
gebiete fUr die Landwirtschaft vorgesehen. Dies betrifft nicht das am Ortsrand liegende klein-
flachige Plangebiet. Der Sachverhalt der hohen landwirtschaftlichen Bedeutung der Béden wurde
im Rahmen der Bauflachenausweisung des Flachennutzungsplanes beachtet. Da die gesamte
Stadt Wanzleben von hochwertigen Bérdebdden umgeben ist und die Innenentwicklungs-
potentiale erschépft sind, bestehen keine anderen Entwicklungsmdglichkeiten.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
3.202 m2. Das Plangebiet wird derzeit Giberwiegend als Ackerflache genutzt. Der Ampfurther Weg
ist im Bestand vorhanden.

3.2 Bodenverhaltnisse

Im Plangebiet stehen oberflachennah (unter 0,5 m Schwarzerde und L6B) teilweise grundwasser-
stauende Geschiebemergel oberflachennah an. Es wird empfohlen, die erforderliche Griindung
von Geb&uden auf Grundlage von Baugrunduntersuchungen festzulegen.

Die Bbden bieten fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers weniger ginstige Voraus-
setzungen. Partiell ist niederschlagsabh&ngig mit der Bildung von Staunésse bzw. Schichtwasser
zu rechnen. Um Vernassungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen der Baugrund-
untersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der méglichen Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzuflihren. Auf die zu erwartenden geo-
logisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen Versickerungsbedingungen
und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundverhéltnisse wird hingewiesen.
Im Plangebiet befinden sich hochwertige Bérdebdden.

archaologische Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines arch&ologischen Denkmals (Ortsakte Wanzleben,
Fundplatz 43, mittelalterliche Siedlung). Es ist davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens
in archéologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus arch&ologischer Sicht kann dem
Vorhaben zugestimmt werden, wenn gemaf § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass
das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt
(Sekundérerhaltung). Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archéologie Halle sowie der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde
abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA).

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
unerwartet freigelegte archéaologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere
Vorgehensweise entschieden.

Leitungen im Plangebiet

Im Ampfurther Weg befindet sich von Westen kommend und an der Westgrenze des Plangebietes
nach Siden abknickend die Hochdruckgasleitung Wefensleben - Bahrendorf GTL 0002028
(DN 300, PN 16) mit einem Abzweig und der Gasregelstation Wanzleben GTS 0000599 der
Avacon Netz GmbH. Zwischen Abzweig und Gasregelstation verlauft die Hochdruckgasleitung
Wanzleben GTL 0002138 (DN 150/100, PN 16). Die Gasregelstation grenzt unmittelbar stdlich
an das festgesetzte Wohngebiet an. Weiterhin befinden sich im Plangebiet Teilbereiche einer
Korrosionsschutzanlage, die abgehend von der Gasregelstation im Ampfurther Weg verlauft und
dann nach Norden das Wohngebiet quert.

Die Avacon Netz GmbH teilt mit, dass die Gashochdruckleitungen "Wefensleben - Bahrendorf"
GTL0002028 (DN 300/ PN 16) und "Wanzleben" GTL0002138 (DN 150/100 / PN 16) zum Teil in
einem dinglich gesicherten Schutzstreifen bzw. in einem Schutzstreifen in Anlehnung an das
EnWG § 49, laut dem geltenden DVGW-Arbeitsblatt G463(A) / Kapitel 5.1.4 verlegt sind. Die
Schutzstreifenbreite fiir die Gashochdruckleitung GTL0002028 betragt innerhalb des dinglich
gesicherten Bereiches 4 Meter und auBerhalb des dinglich gesicherten Bereiches 6 Meter nach
DVGW Arbeitsblatt G463(A) / Kapitel 5.1.4.. Das heif3t, je zur Halfte vom Rohrscheitel zu beiden
Seiten gemessen. Die Schutzstreifenbreite flr die Gashochdruckleitung GTL0002138 betragt
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4 Meter nach DVGW Arbeitsblatt G463(A) / Kapitel 5.1.4.. Das heif3t, je zur Halfte vom Rohr-
scheitel zu beiden Seiten gemessen. Innerhalb dieser Leitungsschutzstreifen sind MaBnahmen
jeglicher Art, die den Bestand oder den Betrieb der Gashochdruckleitungen beeintrachtigen oder
geféhrden kénnten, nicht gestattet. Gashochdruckleitungen diirfen nicht Gberbaut werden.

Die Versorgungssicherheit bzw. die Funktion der bestehenden Gashochdruckleitungen inklusive
ihrer Nebeneinrichtungen (wie zum Beispiel Begleit- und Steuerkabel) haben fiir die Avacon Netz
GmbH héchste Bedeutung und sind damit in ihrem Bestand und Betrieb auch zukiinftig
konsequent und ohne Einschrankungen zu gewahrleisten.

Es darf innerhalb der Leitungsschutzbereiche ohne vorherige Abstimmung mit der Avacon Netz
GmbH Uber dem vorhandenen Geldndeniveau nichts aufgeschiittet oder abgestellt werden. Es
dirfen keine Abgrabungen oder Erdarbeiten vorgenommen und keine Pféhle und Pfosten einge-
bracht werden.

Erdarbeiten innerhalb der Leitungsschutzbereiche dirfen nur in vorsichtiger Handschachtung und
nur nach Einweisung durch Mitarbeiter der Avacon Netz GmbH ausgeflihrt werden. Es wird darauf
hingewiesen, dass durch Strdmungsgerausche in der Gasdruckregelstation GTS0000599 "Wanz-
leben" die zulassigen Gerauschpegel flir Wohngebiete nachts iberschritten werden kénnen.

Bei der spateren Gestaltung des Planungsgebietes innerhalb der Leitungsschutzstreifen weist die
Avacon Netz GmbH auf das Merkblatt DVGW GW125 (Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale) und Beiblatt GW125-B1 hin. Die Leitungsschutzstreifen sind grundsatzlich von Bauman-
pflanzungen freizuhalten. Tiefwurzelnde Baume miissen mindestens 6 Meter links und rechts von
den Gashochdruckleitungen entfernt bleiben.

Bei der Errichtung von Griinanlagen ist ein Begehungsstreifen von 2 Meter links und rechts (ber
den Leitungsscheiteln frei von Strauchern zu halten.

Falls die Gashochdruckleitungen durch die geplante MaBnahme gesichert oder umgelegt werden
mussen (nur in lastschwachen Zeiten méglich), ist zu berlcksichtigen, dass die Avacon Netz
GmbH eine Vorlaufzeit von ca. neun Monaten flir Planung und Materialbeschaffung benétigt. Die
Kosten hierfir sind vom Verursacher zu tragen.

4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geman § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Giberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende freiberufliche Nutzungen zulassen zu kénnen (zum
Beispiel Praxen, Buros).

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

* Wohngebéaude

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

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

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Plangebiet stddtebaulich nicht vertraglich. Das Plan-
gebiet befindet sich in Ortsrandlage. Es soll vornehmlich der Deckung des Wohnbedarfes dienen
und nicht durch andere wohnungsfremde Nutzungen belegt werden.
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4.1.2. Maf der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhéhe und Firsthdhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies ist fir die in Ortsrandlage geplante Bebauung nicht erforderlich. Die
Bebauung bleibt mit einer GRZ von 0,3 unter dem Héchstwert. Der Gesamtversiegelungsgrad
der Wohngrundstlcke ist hierdurch auf 45% begrenzt.

Die Geschossigkeit selbst wurde auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Das Plangebiet be-
findet sich in Ortsrandlage. Die Bebauung bestimmt das Ortsbild aus der Landschaft. Die ein-
geschossige Bebauung soll sich in diese stadtebauliche Situation einfligen. GréBere Bauhdhen
sind daher nicht erwiinscht. Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhéhe zu gewéhrleisten,
wurde zusétzlich zur Geschossigkeit die Firsthéhe auf 8 Meter begrenzt.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhdhe und Firsth6he von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebdude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 16 Grad.

4.2, Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet die offene Bauweise mit der Begrenzung auf Einzel- oder
Doppelhduser festgesetzt. Dies entspricht der am Standort stadtebaulich gewlinschten Ein-
familienhausbebauung. Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die
Festsetzung von Baulinien ist nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. In der Regel wurde ein Abstand zur StraBe von 3 Metern und eine Tiefe der
Uberbaubaren Flachen von 20 Metern festgesetzt. Dies ermdglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat
far die Bauherren, die hierdurch auch gréBere Einfamilienhduser errichten kénnen.

4.3. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Geb&uden zuldssigen Wohnungen auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stédtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden groBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

4.4. StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch die StraBe Ampfurther Weg erschlossen. Die Einbeziehung der StraBBe
in den Geltungsbereich dient der Sicherung der ErschlieBung im Sinne eines qualifizierten Be-
bauungsplanes nach § 30 Abs.1 BauGB. Inwieweit ein weiterer Ausbau der StraBBe erforderlich
wird, ist gesondert zu entscheiden.
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4.5. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Verminderung von Eingriffen in das Landschaftsbild wurde an der Nord- und Westgrenze des
Plangebietes ein drei Meter breiter Streifen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Auf der Flache soll eine landschaftsgerechte Baum-
Strauch-Hecke aus einheimischen Laubgehdlzen angepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Die
Festsetzung in der Planzeichnung wird durch eine texiliche Festsetzung zur Art der Hecke
erganzt.

4.6. Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

In das Plangebiet wurden Teile des Flurstlicks 138/7 einbezogen. Auf dem Flurstlick befindet sich
eine Geholzhecke am Westrand der Kleingartenanlage. Die dichte Gehdlzpflanzung reicht rand-
lich bis in das Plangebiet. Auf der betroffenen Flache wurde die Gehdélzhecke zur Vermeidung
erheblicher Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zur Erhaltung festgesetzt.

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

Das Plangebiet wird im Osten von Siid nach Nord durch eine Korrosionsschutzanlage der Avacon
Netz GmbH gequert, fiir die ein Leitungsrecht durch Grunddienstbarkeit gesichert ist. Dieses
wurde in die Planzeichnung Gbernommen.

5. Durchfithrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

* die Herstellung von Anschliissen an die vorhandene 6ffentliche StraBe
* eine geordnete Beseitigung des Niederschlagswassers

Offentliche ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erkennbar erforderlich.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung
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eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fur das Plangebiet gewéahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Durch den vorhandenen Ampfurther Weg, der in einer Breite von 3,5 Meter befestigt ist, ist eine
Offentliche ErschlieBung vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Tréager der Trinkwasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Bérde (TAV). Das
Bebauungsplangebiet ist nicht erschlossen, im o&ffentlichen Bereich liegen keine Ver-
sorgungsleitungen. Eine ErschlieBung ist notwendig. Die dafiir anfallenden Kosten sind von
den betreffenden Grundstlickseigentiimern zu tragen. Die ErschlieBung kann Uber den
offentlichen Bereich (Ampfurther Weg) erfolgen. Fir eine ErschlieBung des Plangebiets ist
eine ErschlieBungsvereinbarung zwischen den Eigentimern der zu erschlieBenden Grund-
sticke und dem TAV Bérde notwendig. Die Lage der Hausanschllsse ist rechtzeitig vor Bau-
beginn im Antragsverfahren mit dem TAV Borde abzuklaren, die Herstellungskosten sind vom
Grundstlckseigentimer zu tragen. Fir die Herstellung der éffentlichen Anlagen werden Bei-
trage, Baukostenzuschiisse und Anschlusskosten fallig.

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet
kann an das E-Netz angeschlossen werden. Das Plangebiet kann an das Elektroenergie-
versorgungsnetz angeschlossen werden.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet kann an
das Gasnetz angeschlossen werden. Im Ampfurther Weg befinden sich stidwestlich des Plan-
gebietes eine Hochdruck-Gasleitung und eine Gasdruckreglerstation der Avacon Netz
GmbH. Weiterhin wird das Plangebiet von einer Korrosionsschutzanlage gequert. Hierzu wird
auf die Ausfihrungen unter Punkt 3.2. der Begriindung verwiesen.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Der Ver-
sorgungstrager priftim Rahmen der Abstimmung zum Bebauungsplan die Méglichkeiten von
Anschlissen an das Telekommunikationsnetz. Firr den rechtzeitigen Ausbau des Kommuni-
kationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen so
frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das bestehende StraBennetz gewéhrleistet
werden. Die Entsorgungsbehélter sind am Abfuhrtag an der Einmindung der Trift in den
Ampfurther Weg bereitzustellen.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserverband Bérde (TAV). Das
Bebauungsplangebiet ist nicht erschlossen, im 6&ffentlichen Bereich liegen keine Ent-
sorgungsleitungen. Eine ErschlieBung ist notwendig. Die dafiir anfallenden Kosten sind von
den betreffenden Grundstiickseigentiimern zu tragen. Die ErschlieBung mit Entsorgungs-
leitungen kann Uber den o6ffentlichen Bereich (Ampfurther Weg) erfolgen. Fir eine Er-
schlieBung des Plangebiets ist eine ErschlieBungsvereinbarung zwischen den Eigentimern
der zu erschlieBenden Grundstiicke und dem TAV Bérde notwendig. Die Lage der Haus-
anschlisse ist rechtzeitig vor Baubeginn im Antragsverfahren mit dem TAV Bdérde abzu-
klaren, die Herstellungskosten sind vom Grundstiickseigentiimer zu tragen. Fir die Her-
stellung der offentlichen Anlagen werden Beitrdge, Baukostenzuschiisse und Anschluss-
kosten fallig.

Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Stadt Wanzleben ist die Stadt Wanzleben-
Borde. Das Niederschlagswasser der privaten Grundstlcke ist auf den Grundstiicken zur
Versickerung zu bringen.
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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
(§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemas § 13a Abs.1 Nr.1i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt.
GemaBi § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes ist damit nicht umweltpriifungs-
pflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m2, dass geméan § 13a
Abs.2 Nr.4 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 Entscheidung erfolgt oder
zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung
geman § 1a Abs.3 Satz 1bis 4 BauGB fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu
einer Grundflache von 20.000 m2 suspendiert. Hintergrund der Ausdehnung dieser gesetzlichen
Regelungen auf die Entwicklung auf an den Innenbereich angrenzende Flachen ist der erhebliche
Wohnbauflachenbedarf. Der Bebauungsplan dient der Deckung des Wohnbauflachenbedarfes.

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 Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaBR § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Insbesondere betrifft dies den Eingriff in das Landschaftsbild,
das durch eine festgesetzte Eingriinung des Gebietes landschaftsgerecht wieder hergestellt wird.

6.2.2. Belange des Artenschutzes

Das Plangebiet wird derzeit Giberwiegend ackerbaulich genutzt. Es ist Bestandteil einer gréBeren
zusammenhéngend bewirtschafteten Ackerflache. Am Sidrand im Bereich der StraBe sind
kleinere Geblschgruppen vorhanden. Im Osten befindet sich eine Gehdlzhecke Uberwiegend
einheimischer Arten. Artenschutzrechtlich ist auf der Flache ein Vorkommen des nach Gemein-
schaftsrecht geschiitzten Feldhamsters (Cricetus cricetus) nicht auszuschlieBen. Eine erste Be-
gehung der Flache im April 2021 hat keinen Hinweis auf Feldhamsterbaue erbracht. Eine arten-
schutzrechtliche Erhebung ist zeitnah zur Inanspruchnahme der Flache sinnvoll, da ein "Ein-
wandern" des Feldhamsters bis dahin nicht wirksam ausgeschlossen werden kann. Falls Feld-
hamstervorkommen festgestellt werden, ist eine Umsetzung des Feldhamsters auf eine Flache,
die hamstergerecht bewirtschaftet wird, erforderlich. Grundsétzlich ist hierdurch eine Inanspruch-
nahme der Flache fiir eine bauliche Nutzung méglich und das Planungsziel umsetzbar.

Fir die anderen nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union - FFH-
Richtlinie - geschitzten Arten sowie flr europaische Vogelarten bietet das Plangebiet mit Aus-
nahme des zu erhaltenden Gehdlzbereiches keinen geeigneten Raum fir Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstatten.
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6.2.3. Belange des Gewéasserschutzes

Das im Westen der Stadt Wanzleben gelegene Plangebiet weist einen Grundwasserflurabstand
von ca. 3 Metern auf. (Quelle: Landschaftsrahmenplan). Die Filterfunktion und das Pufferver-
mogen des Bodens in Bezug auf Schadstoffe sind hoch. Aufgrund des Flurabstandes ist das
Grundwasser durchschnittlich geschitzt. Uber die Machtigkeit der Grundwasserstréme ist nichts
bekannt. Die GrundwasserflieBrichtung verlauft von West nach Ost. Die Flachen im Plangebiet
sind keine "Vorranggebiete fir die Wasserversorgung”. Sie befinden sich auBerhalb von Trink-
wasserschutzzonen. Das Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung wird aus Grinden des
Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter Gberdecken-
den Bodenschichten als hoch eingestuft. Aufgrund der Festsetzung als Wohngebiet ist von einer
erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszugehen. Oberflichengewésser sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

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

6.2.4. 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 der Kom-
munalservice Landkreis Bérde A6R gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

6.2.5. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen
Nutzung als Wohngebiete sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu er-
warten.

6.2.6. Belange des Immissionsschutzes

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

Vom Plangebiet gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen schitzenswerter
Nutzungen aus. Die Nutzungen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind nicht mit erheb-
lichen Larmemissionen verbunden, die das Gebiet wesentlich beeintrachtigen kénnen. Die
BundesstraBe B 246a befindet sich 200 Meter nérdlich des Gebietes. Aufgrund des Abstandes
sind erhebliche Larmbeeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Von den Bauvorhaben ist der Feldblock DESTLI 05 0727 0043 betroffen. Der Bewirtschafter der
landwirtschaftlich genutzten Flache ist rechtzeitig vor Inanspruchnahme der Flache zu infor-
mieren. Das Amt fir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten weist darauf hin, dass die
Ertragsausfalle und Ernteverluste, die durch die geplanten BaumaBnahmen an landwirtschaft-
lichen Flachen entstehen und in den Folgejahren nicht auszuschlieBen sind, gegebenenfalls je
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nach Pachtvertrag zu entschadigen sind. Die zu nutzenden Wirtschaftswege, Feldzufahrten sind
in ihrem Zustand zu erhalten oder zu verbessern. Durch den Bauherrn ist zu prifen, ob
Meliorations- oder Drainageanlagen von der BaumaBnahme betroffen sind. Sollten bei den
Erdarbeiten Schaden an den Anlagen auftreten, sind diese zu beseitigen.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die privaten Belange der an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiickseigentiimer berthrt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Ent-
wurfes des Bebauungsplanes ist den Birgern Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Nordlich des Ampfurther Weges" in der Stadt Wanz-
leben stehen die Belange der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland fir Einfamilien-
h&auser im Vordergrund. Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die
Aufstellung des Bebauungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache
Gesamtflache des Bebauungsplanes 3.202 m2
» allgemeine Wohngebiete 2.630 m2
darin enthalten:
Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, 276 m2
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Flachen mit Erhaltungsbindung fir Gehdlzbereiche 123 m?2
» StraBenverkehrsflachen 572 m?
Wanzleben — Borde, im Juli 2021
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