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Bebauungsplan ehemalige Kleingartenanlage "Vogelsang" an der Ringstralie
in der Ortschaft Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Borde

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ehemalige
Kleingartenanlage "Vogelsang" an der RingstraBe in der Ortschaft
Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Boérde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

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

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert 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 geandert
durch 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

In der Stadt Seehausen (Borde) befindet sich an der Ringstralle unmittelbar an den Stadtkern
anschlielend ein Teil der ehemaligen Kleingartenanlage Vogelsang. Aufgrund des Bedarfsriick-
gangs an Kleingarten im landlichen Raum wurde die Kleingartenanlage im Jahr 2020 aufgelas-
sen. Die Lauben wurden abgerissen. Die innerortliche Flache grenzt an den Stadtkern von See-
hausen an und eignet sich besonders flr eine bauliche Nachnutzung. Die Flache wird durch die
BundesstralRe B 246a (Ringstral’e) innerhalb der Ortsdurchfahrt Seehausen erschlossen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben-Borde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird nicht direkt aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
Flache ist jedoch fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen. Die Garten 0Ostlich der Ringstralle 41
sind in der Bilanz der Bauliicken im Flachennutzungsplan als bebaubare Flachen berlicksichtigt.
Der Wohnflachenbedarf in Seehausen beschrankt sich gemal den Ermittlungen im Rahmen der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes auf Einfamilienhauser. Im Plangebiet kénnen ca. 5 Ein-
familienhausgrundstiicke entstehen. Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Ortschaft
Stadt Seehausen.

Allgemein dient er der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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Bebauungsplan ehemalige Kleingartenanlage "Vogelsang" an der Ringstralie
in der Ortschaft Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Borde

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

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Die Flachen wurden bisher als
innerértliche Gartenflachen genutzt, die brachgefallen sind. Die Garten sind dem Siedlungs-
bereich zu zuordnen. Hierbei handelt es sich um eine geplante innerértliche Nachverdichtung der
Wohnnutzung. Die Voraussetzungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes im Verfahren nach
§ 13a BauGB sind somit gegeben.

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

1) Die zuldssige Grundflache darf 20.000 m? nicht Giberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a BauGB
durchzufihren.

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 ehemalige Kleingartenanlage "Vogelsang" an der Ringstrale beinhaltet eine
zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 1.129 m? und bleibt damit deutlich
unterhalb der Schwelle von 20.000 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 Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fur eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind bezuglich der
Punkte 1) bis 3) gegeben. Gemal Beschluss des Stadtrates der Stadt Wanzleben-Boérde soll die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR §13a BauGB erfolgen.
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in der Ortschaft Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Bérde

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

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flurstlicke 27 und 1636 der Flur 8 der Gemarkung See-
hausen. Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden und Osten von der Grenze des Flurstlicks 1637 (Strallenseitenrdume) gegeniber
in Bundeseigentum stehenden Fahrbahn der Bundesstralie B 246a

e im Siden von einer Senkrechten zur Ostgrenze des Flurstiicks 710/26 im Abstand von 4
Metern stidlich vom nérdlichen Grenzpunkt des Flurstiicks

e im Westen von der Ostgrenze der Flurstiicke 710/26, 711/26 und 675/26

Der Sudteil des Flurstlicks 27 wurde aus dem Geltungsbereich ausgegrenzt, da nach unbestatig-
ten Auskinften der bisherigen Nutzer in diesem Bereich Tanks einer Tankstelle vorhanden
gewesen sein sollen. Dies bedarf vor der Entwicklung eines Wohngebietes einer Untersuchung.
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden und Osten die Ringstrale (Bundesstralle B 246a) und Ostlich Wohnbauflachen
und ein Einkaufsmarkt

e im Suden Wohnbebauung des Ortskerns

e im Westen Wohnbebauung

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben-Borde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt. Dies ist gemal § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB zulassig. Der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen. Die geordnete Entwicklung des Stadtgebietes darf hierdurch
nicht beeintrachtigt werden. Dies ist gegeben. Ostlich der Bundesstrafie B 246a sind im Flachen-
nutzungsplan Wohnbauflachen dargestellt. Die das Plangebiet umfassende gemischte Bauflache
umfasst den Stadtkern, der durch eine gemischte Nutzung gepragt ist. Nutzungskonflikte mit den
angrenzenden gemischten Bauflachen sind nicht erkennbar, so dass eine Wohnbebauung im
Plangebiet stadtebaulich geordnet umsetzbar ist.

2.5, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach vorlaufiger planerischer Einschatzung ist der Bebauungsplan nicht raumbedeutsam. Die
oberste Landesentwicklungsbehérde entscheidet im Rahmen der landesplanerischen
Abstimmung Uber die Raumbedeutsamkeit.

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) sowie dem Regionalen Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg 2006). Weiterhin befindet sich ein neuer Regio-
naler Entwicklungsplan in Aufstellung.

Der Ortschaft Stadt Seehausen wurde keine zentral6rtliche Funktion zugeordnet. Die Entwicklung
hat sich daher am Eigenbedarf zu orientieren. Die Entwicklung dient den Eigenbedarf der Ort-
schaft Stadt Seehausen. Die Flache wurde im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes als innerdrtliche Bauflachenreserve bilanziert. Die Nutzung von Innenentwicklungspoten-
tialen entspricht den Zielen der Raumordnung.

Biiro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan ehemalige Kleingartenanlage "Vogelsang" an der Ringstralle
in der Ortschaft Stadt Seehausen - Stadt Wanzleben-Bérde

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRke des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 4.445 m2. Die
Flurstiicke 27 und 1637 befinden sich in stadtischem Besitz.

3.2. Bodenverhiltnisse, Entwdasserung, Bodenbelastungen

Das Plangebiet wurde bisher als Kleingartenanlage genutzt. Zur Bebaubarkeit liegen keine
Untersuchungen vor. Aufgrund der allgemeinen geologischen Situation ist davon auszugehen,
dass flr eine Bebauung geeignete Untergrundverhaltnisse vorliegen. An der Oberflache bzw.
oberflachennah sind Giberwiegend tonig-schluffige Schichten (Geschiebemergel) zu erwarten, die
nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen; in regenreichen Jahreszeiten besteht die
Gefahr von Staundsse. Der eigentliche Grundwasserspiegel ist oberflachenfern (>5m) zu
erwarten. Um Vernassungsprobleme und Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu
vermeiden, wird deshalb empfohlen, vorab, gegebenenfalls im Rahmen der Baugrundunter-
suchung, standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ent-
sprechend Arbeitsblatt DWA A 138 durchzufiihren.

archiologische Belange

Das Plangebiet befindet sich im historischen Siedlungsbereich der Stadt Seehausen, der gemaf
der Anlage 1 zum Flachennutzungsplan als archaologischer Relevanzbereich kartiert ist. Es be-
stehen daher begriindete Anhaltspunkte nach § 14 Abs.2 DenkmSchG LSA flr die Entdeckung
weiterer bislang unbekannter Bodendenkmale.

3.3. Vegetation und Nutzung

Vegetation / Nutzung

Das Plangebiet als freige- g
raumte Kleigartenanlage liegt
brach. Die Garten waren ge-
bietstypisch mit Lauben und E
Bungalows bebaut, die abge- §
rissen wurden.

Luftbild des Plangebietes
Juni 2021
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4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemaR § 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, da an das
Gebiet gemischte Bauflachen und die Bundesstralle B 246a angrenzen.

In allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 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 gemall § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen entsprechen nicht den Planungszielen der Stadt Wanzleben-
Borde das Gebiet fur den Einfamilienhausbau zu nutzen. Sie wurden daher von der Zulassigkeit
ausgeschlossen.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal 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 Héchstmall der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies wurde aufgrund der innerértlichen Lage fir das Plangebiet festge-
setzt. Ein Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke von ca. 60% ist hierdurch moglich.
Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermog-
licht eine Bebauung mit Einfamilienhausern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bau-
weise. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachen-
zahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich 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 AulRenfassade 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 fur das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese ermoglicht die am Standort stadtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t
aber auch standortvertragliche Doppelhauser nicht aus. Die Uberbaubaren Flachen werden durch
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Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden nur insoweit begrenzt, dass zu den Aul3engrenzen und zur
Stralte ein Abstand von 3 Metern durch die Hauptgebaude eingehalten werden muss. Dies er-
moglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fur die Bauherren.

4.3. Hoéchstzulassige 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. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden grofere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

4.4. Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist im Osten tUber die Ringstralle (Bundesstralle B 246a) erschlossen. Die Fahr-
bahn befindet sich in Bundesbesitz. Die Stral3enseitenrdume werden durch die Stadt Wanzleben-
Borde unterhalten. Die Abgrenzung zwischen dem StralRenseitenraum und den bisher als Klein-
garten genutzten Flachen entspricht nicht der Grundstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken 27
und 1637. Eine Neuabgrenzung ist daher erforderlich. Die Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrs-
flache wurde auf die grundstlicksseitige Begrenzung des Gehweges gelegt.

Das Plangebiet befindet sich in einer lang gesteckien Kurve der Bundesstrale. Aufgrund des
breiten Stral’enseitenraumes ist eine Einsehbarkeit der Fahrbahn gegeben. Zur Minimierung von
Konflikten sollen die Zufahrten zur Bundesstrale B 246a auf zwei Zufahrtsbereiche im Norden
fur das ndrdliche Grundstick und an der Einmlindung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes fir
die vier verbleibenden Grundstlicke konzentriert werden. Auferhalb dieser Bereiche wurden
direkte Zufahrten zur Bundesstralie ausgeschlossen.

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

Zur Konzentration der Zufahrtsbereiche zur Bundesstrafle B 246a wurde eine Flache festgesetzt,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger zu belasten ist. Uber diese
Flache sollen vier Grundstticke erschlossen werden.

4.6. Anpflanzungen von Baumen

Das Plangebiet hat bisher als Kleingartenanlage einen Beitrag zur Durchgriinung des Stadt-
gebietes von Seehausen geleistet. Um zumindest ein Mindestmald an Begriinung des zukunftigen
Wohngebietes zu sichern, wurde festgesetzt, dass je Grundstiick ein einheimischer Laubbaum
oder hochstammiger Obstbaum anzupflanzen ist.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert an offentlichen MaRnahmen die Neu-
parzellierung des Plangebietes und gegebenenfalls die Herstellung der Flache, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist.

Die Kosten der vorstehenden ErschlieBungsmalinahmen werden im Rahmen der Erschlieungs-
planung fur das Baugebiet beziffert.

Das Erfordernis fiir bodenordnende MalRnahmen 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, 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 Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung
e 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 gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.4. der Begrindung dar-
gelegt. Durch die vorhandenen Verkehrsflachen und die Ergénzung durch eine privatrechtliche
Zuwegung kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Borde mit
Sitz in Oschersleben (TAV Borde). Die Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im
Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. In der RingstralRe be-
findet sich ein Niederspannungskabel. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im
Rahmen der Erschlielungsplanung.
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Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das Plangebiet kann an
die Gasversorgung angeschlossen werden. In der Ringstralle befindet sich eine Gasleitung. Die
Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im Rahmen der ErschlieRungsplanung.

Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetzes wird durch die Deutsche Telekom Netz GmbH
betrieben. Das Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stral3en-
bau und den Baumaflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf
von ErschlieungsmalRnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Netz GmbH so friih wie
moglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmuilldhnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Borde A6R. Die Bereitstellung der Entsorgungsbehalter
erfolgt an der Ringstrale.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserverband
Bdrde mit Sitz in Oschersleben (TAV Bérde). Die Abstimmungen mit dem Trager der Entsorgung
erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserabfihrung ist die Stadt Wanzleben-
Borde. Das Niederschlagswasser im Plangebiet soll soweit mdglich auf den Grundstiicken zur
Versickerung gebracht werden.

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll soweit
moglich aus dem Wasserversorgungsnetz gesichert werden.

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 gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 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
zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maf § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.
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Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstiickes, welches bisher als Kleingartenflache genutzt
wurde und sich im Siedlungsbereich der Ortschaft Stadt Seehausen befindet, und durch eine
malfvolle Verdichtung des Innenbereiches wird ein iberwiegend in seiner Bodenfunktion beein-
trachtigter Bereich einer geordneten baulichen Nutzung zugefiihrt, wodurch andere Flachen
aullerhalb 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 bertcksichtigen waren. Eine angemessene Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten Nut-
zung vereinbar ist, gemindert. Diesem Ziel dient die Festsetzung, dass pro Grundstiick ein ein-
heimischer Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum anzupflanzen ist. Kompensations-
mafRnahmen sind nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht erkennbar betroffen. Die gesetzlich festgelegten Zeiten
fur die Beseitigung von Gehdlzen im Bereich der Garten sind bei der Baufeldfreimachung, die
nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542) in der zuletzt
glltigen Fassung nur auBerhalb der Brut- und Fortpflanzungsperiode erfolgen darf, zu beachten.

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete flir Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter Giberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht aus-
zugehen. 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 gewahrleistet
werden.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.
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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. Das Plangebiet ist dem Larm der Bundesstralle B 246a ausgesetzt. Diese gehort nicht zu
den hoch belasteten Stral3en, fiir die eine gesonderte Untersuchung erforderlich ist.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

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

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 Grundstickes.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes wird den Biirgern
Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ehemalige Kleingartenanlage "Vogelsang" an der
Ringstrale in der Ortschaft Stadt Seehausen steht die Forderung der Belange der Wohnbe-
dirfnisse der Bevolkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung im Vorder-
grund. Weiterhin kdnnen durch die innerortliche Verdichtung zusatzliche Bauflachen entstehen.
Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 4.445 m?
e allgemeine Wohngebiete 3.762 m?
e StraBenverkehrsflache 683 m?

Wanzleben-Bdrde, August 2021
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