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1. Plananlass/ Zielsetzung
1.1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Laut der 6. regionalisierten Bevoélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes (STALA)
fur das Land Sachsen-Anhalt ist fur die Gemeinde Stadt Wanzleben-Bérde ein
Negativwachstum hinsichtlich ihrer Bevolkerungszahl von 12,6% im Zeitraum von 2014 bis
2030 zu verzeichnen. Hierbei muss allerdings die Migration von der natlrlichen
Bevolkerungsentwicklung unterschieden werden.

Aus Statistiken des statistischen Landesamtes im Zeitraum von 2012 bis 2018 wird deutlich,
dass der Schwund vor allem durch die naturliche Entwicklung verursacht wird. Die Geboren-
Gestorben-Rate ist nicht ausgeglichen und deutlich mehr Menschen in der Gemeinde sterben,
als neue geboren werden, besonders deutlich in den Ortschaften Remkersleben, Stadt
Seehausen, Stadt Wanzleben und Zuckerdorf Klein Wanzleben. Jedoch wird dieser
Negativentwicklung teils durch Migration entgegengewirkt, so ist zu erkennen, dass vor allem
in Klein Wanzleben mehr Menschen zugezogen, als weggezogen sind. Aber auch in
Seehausen, Remkersleben und Stadt Wanzleben ist ein Zuwachs zu verzeichnen.

Der Bevilkerungszuwachs besteht vorrangig aus jungen Familien, die durch giinstige
Rahmenbedingungen fir Baufinanzierung im landlichen Raum Grundstiicke fir
Einfamilienhéauser erwerben wollen. So zeigt auch eine empirica Prognose fiir langfristige
Trends des deutschen Wohnungsmarktes, dass der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern
im Landkreis-Borde bis zum Jahr 2030 um 5 — 15% steigt, wahrend der Bedarf an
Geschosswohnungen deutlich, mit Gber 45%, sinkt.

Aus der Begrindung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Stadt Wanzleben-Bérde ist flr
die Ortschaft Stadt Seehausen zu entnehmen, dass ein Wohnungsbedarf bis 2030 von 30
Wohnungen zu erwarten ist. Durch innerértliche Bauplatze, Nachnutzungen von
Abbruchflachen und Grundsticken aus Bebauungsplangebieten, sollte der Bedarf mit einem
Uberangebot gedeckt werden. Als nicht umgesetzte Vorhaben sollen jedoch Teilbereiche der
Bebauungsplane ,Am Thie“ und Ampfurther Weg aufgehoben werden, wodurch keine
vollstandige Bedarfsdeckung fur Baugrundstiicke mehr gegeben ist.

Im Hinblick auf die Ansiedlung eines Produktionsstandortes der Firma Intel und
entsprechender Zulieferer auf Flachen der Stadt Magdeburg, Gemeinde Silzetal und
Gemeinde Stadt Wanzleben-Borde werden neue Arbeitsplatze geschaffen und der Bedarf an
Wohnbauflachen in den Umliegenden Ortschaften zusatzlich steigen.

Neben der geplanten Darstellung von Wohnbauflachen auf einer ehemaligen
Kleingartenanalage, steht auch das Grundstiick vom alten Bahnhof Seehausen und
Teilflachen der alten Bahntrasse als Brachflache fiir eine Wiedernutzbarmachung als
Wohnbauflache zur Flachen- und Ressourcenschonende Nutzung von Grund und Boden fur
den lokalen Bedarf zur Verfugung.

Die o0.g. Flache befindet sich nach 835 BauGB im Aulenbereich. Nach 81 Abs. 3 Satz 1
BauGB sind Bauleitplane zu erstellen, sobald und soweit dies fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten
Nutzung und um dem Bedarf nach Bauland kurzfristig nachzukommen ist dies hier der Fall.
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1.2 Zielsetzung des B-Planes

Mit der Aufstellung des B-Planes ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Entwicklung erganzender Wohnbebauung zu schaffen, die nach den MaRRgaben des
umgebenden stadtebaulichen Kontextes die Ausbildung von Wohnbauten in offener
Bebauungsstruktur vorbereiten soll. Durch Ausweisung von Bauflachen ist eine Fortfiihrung
der umgebenden, vorwiegend wohngepragten Nutzungsstruktur beabsichtigt.

Mit vorliegendem Bebauungsplan nach §13b BauGB soll das Grundstlick in den Innenbereich
der Ortslage Seehausen einbezogen werden.

2. Allgemeine Angaben zum Vorhaben
2.1 Bestand:

- Bei dem Plangebiet handelt es sich um das ehemalige Bahnhofsgel&nde von
Seehausen, sowie einem Teil der stillgelegten Bahntrasse, welches derzeit als
Brachflache ungenutzt ist. Es umschlie3t ein Grundstiick mit Wohnbebauung
dreiseitig.

- Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber eine unbefestigte Stralle auf dem Geldnde,
welche im Osten an die B246a anschlief3t.

- Gewachsene Gehdlze werden im Zuge der Beraumung vom Eigentiimer entfernt.

- Eine Baugrunduntersuchung zur Bestimmung der Boden inkl. LAGA-Analyse und
Prufung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird noch erstellt.

2.2 Planung:

- Aufstellung eines Bebauungsplanes (B-Plan) zur Errichtung von ca. 17
Wohngrundstticken inkl. Wohnbebauung als Einzel- oder Doppelhduser.

- Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet‘ gemaflk BauNVO §4 festgesetzt.

- Die erschlieBungstechnische Anbindung erfolgt Uber den Ausbau und die
Erweiterung der StralRe ,Alte BahnhofstralRe®, welche an die B246a anschlief3t.

Planungs-Gesellschaft Bérde GmbH
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2.3 Geltungsbereich und Eigentimerstruktur

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes erstreckt sich auf das Flurstiick 202 und
Teilflachen der Flurstiicke 885 und 203/4 der Flur 9 in der Gemarkung Seehausen. Er befindet
sich im Nordosten der Ortslage Seehausen in der Gemeinde Stadt Wanzleben-Borde,
Landkreis Borde. Die PlangebietsgréRe des Geltungsbereichs des B-Planes betragt ca. 1,6
ha. Er ist nach 835 BauGB dem Auf3enbereich zugehorig, liegt jedoch unmittelbar angrenzend
an die zusammenhé&ngende Ortsbebauung.

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Besitz der Deutschen Regionaleisenbahn GmbH,
Wilmersdorfer StralRe 113/114, 10627 Berlin.

Die Grenzen des Plangebietes werden gebildet:
- im Norden: durch die 6ffentliche Verkehrsflache ,Einzelgehofte* (Flurstlicke 723;
691/203), sowie die BundesstralRe B246 (Flurstiicke 872; 882)
- im Osten: durch die Bundesstral3e B246 (Flurstiicke 883; 588/203)
- im Westen und Suden: durch Geholz- und Ackerflachen, sowie Wohngrundstticken
(Flurstticke 407/196; 199/1; 776; 775; 778)

Die Grenzen des Geltungsbereiches fallen nicht immer mit den Flurstlicksgrenzen zusammen.
Hier werden die Geltungsbereichsgrenzen an Eckpunkten von Flurstiicksgrenzen in
Verlangerung dieser als Gerade gebildet.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des B-Planes sind durch die zeichnerische
Darstellung in den Planungsunterlagen eindeutig und verbindlich gekennzeichnet.
Darstellungen aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs haben nur nachrichtlichen
Charakter.

JSEEHAUSEN -\ |

Seehduser

G =2 gee ey A See A\ N Y
Standort des B-Planes ,Alte Bahnhofstrale — Seehausen*”

2.4 Stadtebaulicher Vertrag

Vor In-Kraft-Treten (Bekanntmachung) des Bebauungsplanes wird mit dem Vorhabenstrager
Deutsche Regionaleisenbahn GmbH, Wilmersdorfer Strae 113/ 114, 10627 Berlin, ein
Stadtebaulicher Vertrag zur Ubernahme aller Kosten unterzeichnet, die im Zusammenhang
mit dem Vorhaben entstehen. Diese Kosten konnen hervorgerufen werden durch
beispielsweise die Planung, Vermessung und ErschlieBung des Plangebietes.

Planungs-Gesellschaft Bérde GmbH
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3. Begriindung zur Anwendung des Verfahrens nach §13b i.vV.m. §13a BauGB

Das im AuBenbereich liegende Plangebiet grenzt im Osten an die vorhandene im
Zusammenhang bebaute Ortslage von Seehausen an und umschlief3t ein Grundstick mit
Wohnnutzung dreiseitig. Gem&R 813b BauGB konnen Bebauungsplane auf
AulRenbereichsflachen mit einer maximalen Grundsticksflache i.S. §13a Abs.1 Satz 2 BauGB
von maximal 10.000 m? im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden.
Das Verfahren muss bis zum 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet und bis zum 31.
Dezember 2024 als Satzung beschlossen werden.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 813b i.V.m. §13a BauGB sind
folgende Voraussetzungen zu prifen:

A) Die zulassige GrundflachengrofRe darf eine Hohe von 10.000 m2 nicht Gberschreiten.

B) Durch den Bebauungsplan darf gemafll 813a Abs. 1 nicht die Notwendigkeit einer
Umweltvertraglichkeitsprifung hervorgehen.

C) GeméaR 8§13a Abs.1 BauGB durfen keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und européaische Vogelschutzgebiete beeintrachtigt werden. AuRerdem ist zu prifen,
dass keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach 850 Abs.1 BImSchG zu beachten sind.

Zu A: Das Plangebiet hat eine Flache von insgesamt ca. 15.754,7 m2 (davon
Grundsticksflache Festsetzung WA-Gebiet ca. 12.843,9 m?, ca.1.743,7 m2 Verkehrsflache
und ca. 1.167,1 m? Flache fur Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung
und Ablagerungen).

Entsprechend der im B-Plan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine zulassige
Grundflache (ca. 12.843,9 m2 *0,4) ca. 5.137,6 m2. Die Flache liegt damit deutlich unterhalb
dem Schwellenwert von 10.000 mz.

Zu B: Im B-Plan wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG)
prufungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig. Die Errichtung von
Wohngenutzten Gebauden ist nicht prifungspflichtig.

Zu C: Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaische Vogelschutzgebiete
werden durch den Bebauungsplan nicht berthrt und oder beeintrachtigt. Ebenfalls befinden
sich keine Betriebe in beurteilungsrelevanter Umgebung bei denen schwere Unfélle im Sinne
Artikel 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU zu erwarten sind

Unter Beachtung der vorgenannten Voraussetzungen soll der Bebauungsplan nach 813b
i.V.m. 813a BauGB aufgestellt werden.

Von der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs.1 BauGB, der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung nach 84 Abs.1 BauGB, von der Umweltpriifung nach 82 Abs.4 BauGB,
dem Umweltbericht nach §2a BauGB und der zusammenfassenden Erklarung nach 810a
Abs.1 BauGB abgesehen. Des Weiteren ist die Uberwachung nach 84c BauGB nicht
anzuwenden.

Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung gelten bei Bebauungsplanen zur Einbeziehung
von Aul3enflachen zur Innenentwicklung mit weniger als 10.000 m? Grundflache als bereits
erfolgt oder zulassig (i.S. 81a Abs.3 Satz 5 BauGB). Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Planungs-Gesellschaft Bérde GmbH
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4. Grundlagen
4.1 Gbergeordnete Planungen

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes gelten folgende Rahmenbedingungen:

Landesentwicklungsplanung des Land Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010)

Die Stadt Seehausen und die Gemeinde Stadt Wanzleben-Bérde zéhlen laut
Landesentwicklungsplanung des Land Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) zu dem
Verdichtungsraum (Magdeburg) umgebenden Raum und sind somit dem Ordnungsraum
Magdeburg zugehorig.

Ziel fur die Ordnungsraume ist es ,unter Beachtung der 6kologischen und sozialen Belange
sowie des Demografischen Wandels eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen
Verdichtungsprozesses ... anzustreben. Dabei sind auch unter der Voraussetzung einer
weiteren Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten gesunde rdumliche Strukturen
sicherzustellen.” (LEP-LSA 1.3 Z6)

sDer den Verdichtungsraum umgebende Raum weist einen zu seinen Gunsten verlaufenden
Suburbanisierungsprozess und daraus entstandene enge Verflechtungen zum
Verdichtungsraum auf und ist neben seiner Zuordnung zum Ordnungsraum auch dem
landlichen Raum zuzuordnen. Die aus dem Suburbanisierungsprozess resultierende
veranderte Bevodlkerungsverteilung hat Auswirkungen auf die Verkehrsinfrastruktur,
insbesondere den StraRenverkehr und den OPNV.“ (LEP-LSA 1.3.2.)

Ziele sind die Standortvorteile weiterzuentwickeln und zu starken (LEP-LSA 1.3.2. Z11).
Hierbei soll Suburbanisierungsprozess in raumlich geordnete Bahnen gelenkt und eine
Zersiedlung der Landschaft vermieden werden. (LEP-LSA 1.3 Z7)

Regionalentwicklungsplanung der Region Magdeburg (REP Magdeburg)
Die Ziele der Regionalentwicklungsplanung der Region Magdeburg decken sich mit den Zielen
der Landesentwicklungsplanung des Land Sachen-Anhalts.

Die Planung entspricht in Ihren Grundziigen der Ziele der Landesentwicklungsplanung des
Landes  Sachsen-Anhalt  und der Regionalentwicklungsplanung Magdeburg.
Entgegenstehende Intentionen sind nicht zu erkennen.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Stadt Wanzleben-Bérde vom 30.06.2021

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Stadt Wanzleben-Boérde ist das Plangebiet zum Teil
als Mischgebiet und Grinflachen ausgewiesen. Die Nutzung eines Mischgebietes sieht unter
anderem eine Wohnnutzung vor.

Gemall 813a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan bei Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren im Wege der Berichtigung anzupassen, ohne
dafiir ein eigenes Anderungsverfahren durchlaufen zu missen.

Planungs-Gesellschaft Bérde GmbH
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4.2 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf Grundlage der folgenden Gesetze und
Verordnungen jeweils in der derzeitig geltenden Fassung erstellt:

Baugesetzbuch BauGB

Planzeichenverordnung PlanzZV
Baunutzungsverordnung BauNVO
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt NatSchG LSA
Bundesimmisionsschutzgesetz BImSchG
Wasserhaushaltsgesetz WHG

Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)
Richtlinie 2012/18/EU

StralBenverkehrsordnung StVO
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz UVPG

Planungs-Gesellschaft Bérde GmbH
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5. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung gemaf 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Entsprechend der Zielsetzung im Geltungsbereich Grundsticke zur Wohnnutzung zu
schaffen, wurde das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemall 84 BauNVO
festgesetzt. Die derzeit unbebaute Flache soll sich der unmittelbaren Siedlung stadtebaulich
anschlief3en und dem Wohnraumbedarf entgegenwirken.

Die im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Ausnahmen nach 84 Abs. 3 BauNVO sind auf
Grundlage des 81 BauNVO Abs. 6 nicht genehmigungsfahig, da die Wohnbauflachen
vorrangig der Wohnnutzung dienen sollen. So soll die beabsichtigte Gebietscharakteristik
hinsichtlich der Wohnnutzung gesichert werden und mogliches Beeintrachtigungspotenzial
anderer Nutzungen vermieden werden. Auch Nutzungskonflikte durch Immissionen solcher
Ausnahmen kénnen so vermieden werden.

5.2 MalR der baulichen Nutzung gemafR 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Mal’ der baulichen Nutzung orientiert sich an der beabsichtigten Bebauung. So wurde die
Grenze fir die Grundflachenzahl (GRZ i.S. 819 BauNVO, Anteil der lberbaubaren
Grundstuicksflache) entsprechend des Orientierungswertes i.S. 817 BauNVO von 0,4 gewabhlt.
Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf 2 begrenzt, da die umgebende Wohnbebauung aus ein-
und zweigeschossigen Gebauden besteht und die Neubebauung sich somit stadtebaulich
harmonisch in die ndhere Umgebung eingliedert. AuRerdem wird so der Charakter einer
landlichen Siedlung erzielt.

Mit der Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse wird eine Geschossflachenzahl (GFZ i.S:
820 Abs 2-4 BauNVO, Verhdltnis der Geschossflache zur Grundstiicksflache) von 0,8
festgesetzt. In Verbindung mit der Vollgeschossanzahl (i.S. 820 Abs. 1 BauNVO) wird auch
eine maximal zulassige Firsthdhe von 10 m festgelegt, die die bauliche Héhenentwicklung
begrenzt und der vorhandenen Bebauung anpasst. Bezugshohe fir die Ermittlung der
Firsthohe ist die mittlere Hohe, des an das jeweilige Baugrundstiick anliegenden Bereiches
der ErschlieBungsstralle.

Bei Uberschreitungen der Grundflachenzahl gelten entsprechend die §8 19 und 21a BauNVO.
Die Festsetzungen tber GRZ, GFZ, Anzahl der Vollgeschosse und Firsthéhe gelten fiur alle
Wohnbauflachen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und zulassige Hausformen gemaR §9
Abs. 1 Nr.2 BauGB, gestalterische Festsetzungen

In Ergdnzung zur Grundflachenzahl (GRZ) wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch
Baugrenzen definiert. Die gebildeten Baufenster innerhalb der Wohnbauflachen definieren die
durch Hauptanlagen Uberbaubare Flache, ohne den Spielraum der gewinschten
Grundstuicksorganisation zu sehr zu beschréanken. Nebenanlagen i.S. 814 BauNVO sind auch
auf3erhalb der Baugrenzen zulassig, auf3er in den Bereichen zu Verkehrsflachen. Hier sind nur
Park- und Fahrflachen fur PKW zuldssig. In Verbindung mit der festgesetzten Maximalh6he
fur Einfriedungen zu Verkehrsraumen entsteht eine Art von Vorgarten auf den Grundstticken.
Die Baugrenzen halten einen Mindestabstand von 3m zu Verkehrsrdumen und
Geltungsbereichsgrenzen ein. An fir Wohnbebauung unginstigen Flachen sind auch grofere
Abstande mdglich. Die Baugrenzen sind durch die zeichnerische Darstellung in den
Planungsunterlagen eindeutig und verbindlich gekennzeichnet.
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Als Bauweise wurde fur das Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt, das heildt die
Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Dies ermdglicht die im Plangebiet vorgesehene Art der baulichen Nutzung (WA) mit einer
Bebauung aus Einzelhausern, schlie3t aber auch standortvertragliche Doppelh&duser nicht
aus. Die Gebaude sollen trauf- oder giebelseitig parallel zur ErschlieBungsstrafl3e errichtet
werden.

Durch die Festsetzungen soll ein einheitliches Erscheinungsbild eines zusammenhangenden
Wohngebietes in einer landlichen Umgebung geschaffen werden.

5.4 Verkehrsflachen gemaf 89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Fir die verkehrstechnische Erschlie3ung ist der Ausbau und die Erweiterung der im Plangebiet
vorhandenen unbefestigten Strale ,Bahnhofstralle“ erforderlich. Sie ist bereits an die
BundesstralRe B246 angeschlossen.

Es wurde eine Verkehrsraumbreite von 6,00m festgesetzt, welche einen 5 m breite Fahrbahn
mit seitlichen, 0,5 m breiten Sicherheitsstreifen beinhaltet. Die Strale soll fir eine
Mischverkehrsnutzung (FuBweg und Verkehr) ausgelegt werden.

Durch die Planung eines integrierten FuRweges in die Verkehrsflache fur PKW, gilt
entsprechend Anlage 2 Abschnitt 4 zu 842 Abs. 2 StVO die Festsetzung eines
verkehrsberuhigten Bereiches mit entsprechenden Ge- und Verboten. Er soll den
Wohngebietscharakter hervorheben (Nutzung der gesamten Verkehrsraumbreite auch zum
Aufenthalt und fir Kinderspiele) und moégliche (Schall-) Immissionen durch eventuell schneller
fahrende PKW verringern.

Bei der festgesetzten Verkehrsraumbreite ist der Begegnungsfall Lkw/Pkw mdglich. Die
Ausbaubreite ist fir die Errichtung der geplanten Wohngeb&ude ausreichend.

Die Erschliel3ungsstraf3e soll in Verbindung mit der offentlichen Verkehrsflache nordlich des
Plangebietes als Schlaufe ausgefiihrt werden, sodass eine Wendeanlage nicht benétigt und
eine angenehmere Verkehrsfihrung ermoglicht wird.

Um das Halten und Be- und Entladen auf der StralRe zu ermdglichen, jedoch den Verkehr nicht
durch parkende Fahrzeuge zu beeintrachtigen, soll auf der gesamten Verkehrsflache ein
eingeschranktes Halteverbot herrschen.

5.5 Flachen fir Versorgungsanlagen, Abfall-, Abwasserbeseitigung, Ablagerungen

Gemall des Landesentwicklungsplanes Land Sachsen-Anhalt Z103 und der
Regionalentwicklungsplanung der Region Magdeburg 6.10.1, sowie 6.10.3 und 6.10.4 sollen
bei der Entwicklung von Bauleitplanen auch die Mdglichkeit der Nutzung regenerativer und
CO2-neutraler Energietréger gepruft werden. Das hinterliegende Grundstiick im Westen des
Plangebietes soll als Flache fiir eine Photovoltaik-Anlage dienen, die das Plangebiet des
Bebauungsplanes zuséatzlich zum kommunalen Stromversorgungsnetz mit Elektrizitat
versorgen soll. Sie ist eine Konversionsflache, welche als ungenutzte ehemalige Bahntrasse
eine Nutzungsanderung zur Versorgungsflache mit erneuerbaren Energien erféhrt.

Dies tragt zur nachhaltigen Entwicklung bei und verringert die Belastung des Stromnetzes.
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5.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen.

Fur die ErschlieBung der Flachen fur Versorgungsanlagen, Abfall-, Abwasserbeseitigung, und
Ablagerungen im hinterliegenden Grundstiick und der darauf geplanten Photovoltaik-Anlage
soll auf dem letzten Wohnbaugrundstiick, im Bereich aul3erhalb des Baufeldes, mittig
zwischen Baufeldgrenze und Geltungsbereichsgrenze, ein 1m breiter Streifen als Flache fur
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vorgesehen werden. Dieser erstreckt sich von der offentlichen
Verkehrsflache bis hin zum hinterliegenden Grundstiick.

Diese Flache ist zugunsten des zustandigen Versorgungsunternehmers festgesetzt.

5.7 Stellplatzverpflichtung

Es sind auf jedem Baugrundstiick mindestens 2 Stellplatze fur PKW (fir Erstwagen und
Zweitwagen/ Besuch) nachzuweisen, da auf offentlichen Verkehrsflaichen durch ein
eingeschranktes Halteverbot keine Parkmdglichkeiten vorhanden sein werden.

Ein wasserdurchlassiger Belag der Stellplatze minimiert unnétiges Auffangen von
Niederschlagswasser und tragt zum Erhalt des nattirlichen Wasserkreislaufs bei.
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6. ErschlieBung
6.1 Verkehrstechnische ErschlieRung

Das Plangebiet schlief3t im Osten direkt an die Bundesstral3e B246a an. Die Erschlie3ung der
einzelnen Wohnbaugrundsticke erfolgt Gber eine ErschlieBungsstrale, welche Uber eine
Verkehrsraumbreite von 6m verflgt (0,5m Sicherheitsabstand zu beiden Seiten, 5m Fahrspur).

6.2 Ver- und Entsorgung
6.2.1 Trinkwasserversorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Borde (TAV
Borde) in 39387 Oschersleben (Bode), Magdeburger Stral3e 35.

Das Plangebiet soll Uber einen Anschluss in der Alten BahnhofstraRe (B246a) mit
Trinkwasser versorgt werden. Dies ist im Verlauf des Verfahrens mit dem TAV Borde
zu klaren. Der Anschluss ist beitragspflichtig.

Eine Versorgung des Plangebietes mit ausrechend Loschwasser ist zu prifen und mit
der Stadt Wanzleben-Borde, sowie unterstitzend dem TAV Borde abzusprechen.

6.2.2 Niederschlagswasser

Trager der Niederschlagswasserbeseitung ist der der Trink- und Abwasserverband
Borde (TAV Boérde) in 39387 Oschersleben (Bode), Magdeburger Stral3e 35.

Auf privaten Grundstlicken anfallendes nicht verunreinigtes Niederschlagswasser soll
nach Mdoglichkeit vor Ort versickert werden. Die Machbarkeit sollte fur jedes
Baugrundstiick gutachterlich insbesondere hinsichtlich der GréRe der tatséchlich
versiegelten Flache, der ortlichen Bodenbeschaffenheit und des
Grundwasserabstandes geprift werden.

Das anfallende Niederschlagswasser auf ¢ffentlichen Verkehrsflachen soll Gber die
Abwasserkanalisation des Trink- und Abwasserverbands Boérde abgefiihrt werden.
Dies ist im Verlauf des Verfahrens mit dem TAV Borde zu klaren.

6.2.3 Abwasser

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der der Trink- und Abwasserverband Borde
(TAV Borde) in 39387 Oschersleben (Bode), Magdeburger StralRe 35.

Die Abwasserbeseitung des Plangebietes soll Uber einen Anschluss in der Alten
Bahnhofstralle (B246a) erfolgen. Dies ist im Verlauf des Verfahrens mit dem TAV
Borde zu klaren. Der Anschluss ist beitragspflichtig.
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6.2.4 Energieversorgung

Der zustandige Netzbetreiber fur die Elektroversorgung ist die Avacon Netz AG mit Sitz
in 38350 Helmstedt, Schillerstrafle 3.

Vorhandene Elektroversorgungsleitungen befinden sich in der Alten Bahnhofstral3e
(B246a). Uber diese soll auch der Anschluss des Plangebietes erfolgen.

Eine Versorgung des Plangebietes mit Energie, wie Gas oder Fernwarme ist nicht
geplant. Um den Zielen der Landes-, sowie Regionalentwicklungsplanung in Bezug auf
Nachhaltigkeit und erneuerbare Energien nachzukommen und diese zu erftillen soll die
Warmeversorgung der Gebdude im Plangebiet Uber Warmepumpen (bspw. Luft-
Wasser Warmepumpe) erfolgen.

Konkrete Anschlussbedingungen sind im Verlauf des Verfahrens mit dem
Netzbetreiber zu klaren.

6.2.5 Abfallentsorgung

Trager der Abfallentsorgung fiir Hausmull und hausmiullahnliche Gewerbeabfélle ist die
Kommunalservice Landkreis Borde AGR.

Die Abfuhr von Abféllen ist tUber die 6ffentliche Verkehrsflache gesichert, welche fir
das Befahren eines dreiachsigen Mullfahrzeuges geplant wurde.

6.2.6 Telekommunikation/ Post

Trager des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Anschluss erfolgt
Uber die vorhandenen Kommunikationsanlagen in der ,alten Bahnhofstrale (B246a)“.
Konkrete Anschlussbedingungen sind im Verlauf des Verfahrens mit der Deutschen
Telekom AG abzustimmen.

6.3 Offentlicher Personen Nahverkehr

Seehausen als Schnittstelle fiir den OPNV i.S. 5.9.1.9 REP Magdeburg, ist gut erschlossen
und verfugt Uber drei Haltestellen flr Busse innerhalb der Stadt. Mit den Buslinien 600, 602,
657, 660 und 663 der BordeBus Verkehrsgesellschaft mbH kdénnen das Oberzentrum
Magdeburg, aber auch die Mittelzentren Oschersleben und Haldensleben und das
Grundzentrum Stadt Wanzleben mit den entsprechenden Versorgungsfunktionen und
weiterfilhrendem OPNV, SPNV und Fernverkehr erreicht werden (Definition der Zentren aus
der REP Magdeburg).
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7. Auswirkungen der Planung auf Natur und Umwelt

Wie in Nr. 3 aufgefihrt, werden die Kriterien des 813b i.V.m. §13a BauGB erflillt. Demnach
wird gemaR 813 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung, gemaf 82 Abs. 4 BauGB von dem
Umweltbericht, gemal §2a BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erklarung geman
810 a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Gemal 813a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe der Planung in Natur und Landschatft als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

8. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes: ca. 15.754,7 m?

- davon als Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 12.843,9 m?
(84 BauNVO)

- davon als Verkehrsflache ca. 1.743,7 m2
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- davon als Versorgungsflache ca. 1.167,1 m?
(89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
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