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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Alter Bahnhof /
Bucher Weg" in der Stadt Wanzleben, Stadt Wanzleben-Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundiagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |I.
$.3634) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes 08.08.2020 (BGBI. |. S$.1728)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | $.3786)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | $.1057)

¢ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA $.288) zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.12.2020 (GVBI. LSA $.712,713)

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Nérdlich des Bucher Weges, ostlich der Bahnhofspromenade befindet sich siidlich des noch be-
triebenen Anschlussgleises der Zuckerfabrik Klein Wanzleben der ehemalige Bahnhof Wanz-
leben. Der Personenverkehr auf der Strecke Eilsleben — Blumenberg, an der der Bahnhof Wanz-
leben lag, wurde am 28.09.2002 eingestellt und der Bahnhof auer Betrieb genommen. Zwischen
Klein Wanzleben und Blumenberg erfolgt auf der Bahnstrecke weiterhin Giterverkehr. Wéchent-
lich verkehren hier zwei Tanklastziige. Die Belegung ist sehr gering.

Der Bahnhof Wanzleben wurde umgebaut. Er wird derzeit als soziales Zentrum Alter Bahnhof
durch den Kreisverband Wanzleben e.V. des Deutschen Roten Kreuzes betrieben. Westlich des
Bahnhofes entstand auf den Flachen des Bahnhofsvorplatzes und der Giiterverladung ein
Discountmarkt. Die Flachen &stlich des Bahnhofes, auf denen ehemals Abstellgleise und Ver-
ladeanlagen vorhanden waren, liegen brach. Auf diesen Flachen beabsichtigt die Wohnungsbau-
gesellschaft Wanzleben mbH die Entwicklung eines Baugebietes fiir ca. 6 bis 7 Wohnhauser.
Eine Bauvoranfrage im September 2018 wurde durch den Landkreis Bérde negativ beschieden,
da sich norddstlich nur der Schienenweg und eine Kleingartenanlage befinden. Nach der
Verkehrsauffassung des Landkreises Borde gehoren die Flachen dem AuBRenbereich an. Es
wurde darauf hingewiesen, dass durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes eine Bebauung
maoglich ist. Die Wohnungsbaugesellschaft Wanzleben mbH hat daher angeregt, fiir die Flachen
Ostlich des Bahnhofes einen Bebauungsplan aufzustellen. Sie hat sich gegeniiber der Stadt
Wanzleben-Bérde dazu verpflichtet, die mit der Bebauungsplanaufsteliung im Zusammenhang
entstehenden Kosten zu tragen.

Die Schaffung von Bauflachen fir Wohngrundstiicke entspricht den Zielen der Stadt Wanzleben-
Borde. Der aktuell bestehende Wohnbauflachenbedarf ist nicht gedeckt, so dass fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes ein stadtebauliches Erfordernis besteht. Weiterhin wird eine
ehemals fur Gleisanlagen genutzte Fldche baulich nachgenutzt. Dies entspricht den Zielen des
Bodenschutzes im Sinne des § 1a BauGB.
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Die Flache ist im in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dar-
gestellt. Gemischte Bauflachen dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben. Da die Gebietstypik eines Mischgebietes allein durch die Wohnbebauung nicht gewéhr-
leistet ist, wurde die Flache des alten Bahnhofes mit in den Geltungsbereich einbezogen, um die
aligemeine Zweckbestimmung eines Mischgebietes zu wahren, auch wenn die neu hinzu-
kommende Bebauung ausschlieflich Wohnen umfasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist stadtebaulich erforderlich. Der Bebauungsplan dient
der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB und der Erhaltung, Erneuerung und Fortent-
wicklung vorhandener Ortsteile § 1 Abs.6 Nr.4 BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan der
Innenentwickiung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

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

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind im
Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches. Die geplante Nutzung ist eine Nach-
nutzung von Brachfldchen der ehemaligen Gleisanlagen des Bahnhofes. Die Planung entspricht
den Zielen der Férderung der innenentwicklung der Gemeinden.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

1) Die zuldssige Grundflache darf 20.000 m2 nicht {iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufiihren. .

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertréglichkeitspriifung erforderlich wére.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische 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 Bebauungsplan beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
2.769 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertréaglich-
keitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in Mischgebieten nicht zu-
lassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Errichtung
von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

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.
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Die Voraussetzungen flr eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Stadtrates der Stadt Wanzleben-Bérde wurde die Aufstellung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB festgelegt.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspline

Das Gebiet umfasst Teile des Flurstiicks 535 der Flur 17, Gemarkung Wanzleben.

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen. Die Einbeziehung des alten Bahnhofes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erfolgte, um eine Nutzungsmischung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu
gewabhrleisten.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden die Bahnanlage Zuckerfabrik Klein Wanzleben - Blumenberg und nérdlich davon
eine Kleingartenanlage,

e im Siiden Wohnbebauung am Bucher Weg,

e im Westen ein Discountmarkt.

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind aufgrund der Fest-
setzung von Mischgebieten nicht zu erwarten.

Lage in der
Stadt Wanzleben

[TK 10/10/2016] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de) / A
18/1 6022672/2011

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der noch fortgeltende Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben aus dem Jahr 2006 stellt das
Plangebiet als Flache fur Bahnanlagen dar. Die Flachen sind nach § 23 AEG von Bahnbetriebs-
zwecken freigestellt und werden fiir den Bahnbetrieb nicht benétigt. Der in Aufstellung befindliche
Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

Durch die Festsetzung von Mischgebieten weicht der Bebauungsplan von der Darstellung des
noch geltenden Flachennutzungsplanes ab. Dies ist gemaR § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB zul&ssig.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintréachtigt
werden. Dies ist vorliegend gewahrleistet, da die Festsetzung aus dem in Aufstellung befindlichen
neuen Flachennutzungsplan entwickelt wird, der die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Wanz-
leben-Bdrde bis 2030 regelt.

Ausschnitt aus
dem in Auf-
stellung befind-
lichen Flachen-
nutzungsplan der
Stadt Wanzleben-
Borde

[TK 10/10/2016] ©
LVermGeolLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de) / A
18/1 6022672/2011

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

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

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 1.Entwurf des Regionalen Ent-
wicklungsplanes vom 02.06.2016 einschlieBlich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum
Regionalen Entwicklungsplan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Die Planung dient der Bedarfsdeckung an Wohngrundstiicken im Grundzentrum Wanzleben.
Standortkonkrete Ziele der Raumordnung werden nicht beriihrt. Die Nachnutzung innerdrtlicher
Siedlungsflachen entspricht dem landesplanerischen Ziel des Bodenschutzes.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. Grofe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Grofie des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 0,59 Hektar. Er
umfasst ca. 6 bis 7 Baugrundstiicke. Die Grundstiicke befinden sich im Besitz der Wohnungsbau-
gesellschaft Wanzleben mbH.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen, Entwasserung

Bodenverhaltnisse, Entwasserung

Fur den Bebauungsplan ist die Tragfdhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemafR der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich LoR-Schwarzerden bis Braunschwarzerden an. Die Bdden sind durch
die bisherige Nutzung fiir den Schienenverkehr anthropogen stark tiberpragt.

Fir das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten vom 12.02.2020 vor (Baugrund und Umwelt Ge-
sellschaft mbH). Der Gutachter hat festgestellt, dass der Standort grundsatzlich fiir eine Be-
bauung geeignet ist. Die Boden weisen eine mittlere bis gute Tragfahigkeit auf. Die Nieder-
schlagswasserversickerung nach den Vorgaben der DWA- A 138 ist auf den Baugrundstiicken
nur stark eingeschrankt moglich. Die anstehenden Geschiebemergelschichten sind als gering
durchlassig einzustufen (< 110 m/s). Der Kalksteinuntergrund gilt als nahezu undurchlassig.
Der Gutachter empfiehlt den Bau von Zisternen mit einem Uberlaufanschuss. Falls Ver-
sickerungsanlagen im Plangebiet vorgesehen werden, sollten diese mindestens 6 Meter entfernt
von Bauwerken angeordnet werden.

Bodenbelastungen

Aufgrund der Vornutzung des Gebietes als Gleisanlage wurden aus den potentiellen Aushub-
bereichen Bodenproben entnommen und als ausgewahite Mischproben einer chemischen
Analyse nach LAGA im Mindestuntersuchungsumfang unterzogen. Die Aushubmaterialien sind
der Zuordnungsklasse Z1.1 zu zuordnen. Relevante PAK Konzentrationen (polyzyklische aroma-
tische Kohlenwasserstoffe), Schwermetallbelastungen bzw. MKW Belastungen (Mineralélkohlen-
wasserstoffe) wurden in den Bodenproben nicht festgestellt. Die Prifwerte der Bodenschutzver-
ordnung hinsichtlich der Nutzung als Wohngebiet fiir den Wirkungspfad Boden — Mensch werden
weit unterschritten, so dass eine Gefahrdung ausgeschlossen werden kann.

archaologische Belange

Das Plangebiet ist bisher nicht als archiologischer Relevanzbereich kartiert. Die bauausfiihren-
den Betriebe werden auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet frei-
gelegter archdologischer Funde oder Befunde hingewiesen. Nach § 9 Abs.3 des Denkmalschutz-
gesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen”. Innerhalb dieses Zeitraumes wird
{iber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Kampfmittel

Der Landkreis Borde teilt mit, dass fir dieses Flurstiick kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt
wurde. Somit ist bei Malnahmen an der Oberfliche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden Mafinahmen nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Da ein
Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher ganz ausgeschlossen
werden kann, wird auf die Moglichkeit 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.
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Hohenfestpunkte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes am alten Bahnhof befinden sich zwei gesetzlich ge-
schiltzte H6henfestpunkte der Festpunktfelder Sachsen-Anhalts (VermGeoG LSA, § 5). Unver-
meidbare Veranderungen oder Zerstorungen dieser Festpunkte durch konkrete Manahmen sind
dem Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Magdeburg, Dezernat 53 rechtzeitig zu
melden.

3.3. Bisherige Nutzung des Grundstiickes, Vegetation

Das Plangebiet war Bestandteil gewidmeter Bahnanlagen. Es wurde bis zum Jahr 2002 Gber-
wiegend als Gleisanlage und Umschlagplatz fir Giter genutzt. Die Gleise wurden zwischen 2006
und 2010 rickgebaut. Im Nordwesten ist Ortlich eine als Lagerplatz befestigte Flache vorhanden.
Auf der Nord- und Siidseite des Bucher Weges befindet sich eine Allee, die dem Schutz des § 21
NatSchG LSA i.V.m. § 29 BNatSchG unterliegt. Die Bdume sind zu erhalten. Uber Ausnahmen
entscheidet die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Borde. Die Schutzwiirdigkeit betrifft
ausschliefilich die Baume. Die im den Zwischenrdumen vorhandenen Stréducher unterliegen nicht
der Erhaltungspflicht.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

41.1. Mischgebiete

Als Art der baulichen Nutzung wurde Mischgebiet festgesetzt, wie sich dies aus den vorhandenen
und geplanten Nutzungen im Plangebiet ergibt. Die Bereiche 6stlich des vorhandenen, alten
Bahnhofes sind iberwiegend firr eine Wohnbebauung vorgesehen. Die fir Mischgebiete erfor-
derliche Nutzung wird durch die Einbeziehung des Bahnhofes gewahrleistet. Weiterhin grenzt
westlich ein Discountmarkt an.

In Mischgebieten sind gemaR § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

- Wohngebaude

- Geschéafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
wesens
sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstelien.

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO wéren in den Teilen, die iberwiegend
gewerblich genutzt werden, allgemein und in den durch Wohnnutzung gepragten Bereichen aus-
nahmsweise zulassig. Sie wurden durch textliche Festsetzung ausgeschlossen, da im Plangebiet
und stdlich angrenzend Wohnbebauung vorhanden bzw. geplant und diese Nutzung hiermit nicht
vereinbar ist.
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4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung flir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflichenzahl, der Geschossigkeit und der Firsthohe festgesetzt.

Fur Mischgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HochstmaR der Grundfldchenzahl von
0,6 vor. Dies ist nur fiir das Grundstiick des alten Bahnhofes erforderlich. Ostlich davon sollen
Wohngebaude in offener Bauweise errichtet werden. Hierfirr ist eine GRZ von 0,4 ausreichend.
Sie ermdglicht die Errichtung von Gebauden auf 40% der Flache. Einschlieflich der Garagen und
Stellplatze kénnen bis zu 60% der Grundstiicke gemaf § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO versiegelt
werden. Dies ist fir die Wohnhausbebauung auch bei kleineren Grundstiicken ausreichend.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Voligeschosse fesigesetzt. Dies ermég-
licht eine bedarfsgerechte Bebauung des Grundstiickes mit den derzeit bevorzugten Bauformen
der Stadtvillen mit zwei Vollgeschossen ohne ausgebautes Dachgeschoss oder von Reihen-
hausern. Der alte Bahnhof weist im Bestand zwei Voligeschosse auf. Dementsprechend wurde
die Geschossflachenzahi dem Doppelten der Grundfldchenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse
sind gemaf § 20 Abs.3 BauNVO nicht auf die Geschossflachenzah! anzurechnen.

Um eine zwischen den Wohngebauden abgestimmt Bauhohe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich
zur Geschossigkeit die Firsthhe auf 10 Meter begrenzt. Flr den alten Bahnhof wurde keine
Begrenzung festgesetzt, da das bestehende Gebaude sehr hohe Geschosshdhen aufweist.

4.2, Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir den noch nicht bebauten Teil des Plangebietes die offene Bauweise
festgesetzt. Dies entspricht der am Standort stddtebaulich gewlinschten Bebauung und ermég-
licht den Bau von Einzelhdusern, Doppelhdusern oder Reihenhdusern bis 50 Meter Lange. Die
{iberbaubaren Flachen werden bis auf die nordliche Abgrenzung des alten Bahnhofs (ber-
wiegend durch Baugrenzen begrenzt. An der nordlichen Begrenzung des alten Bahnhofs wurde
eine Baulinie festgesetzt. Diese soll sichern, dass der ortsbildprdgende alte Bahnhof auch im
Falle von Nutzungsanderungen erhalten bleiben kann, obwohi die Grenzabstande nach Norden
zur Bahnanlage der DRE nicht eingehalten werden.

Die Uberbaubaren Flachen wurden ansonsten so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete
Bebauung gewahrleistet wird und die geschiitzte Allee am Bucher Weg mdglichst erhalten wer-
den kann. Der Abstand zum Bucher Weg wurde daher mit 5 Metern festgesetzt. Dies entspricht
dem Traufbereich der Baumkronen. Falls eine Beseitigung der Bdume zugelassen wird kann der
Abstand auf 3 Meter reduziert werden. Gegenliber den anderen Grenzen wurde der Abstand auf
den bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstand von 3 Metern festgesetzt.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine &ffentlichen MaRnahmen.
Das Erfordernis flr bodenordnende Malinahmen ist derzeit nicht erkennbar.
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Bebauungsplan "Alter Bahnhof / Bucher Weg" in der Stadt Wanzleben - Stadt Wanzleben-Borde

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 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

¢ eine den Anforderungen gentgende Verkehrserschlielfung
e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrieistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Durch die bestehenden Verkehrsflichen des Bucher Weges ist eine bedarfsgerechte Er-
schlieBung gesichert. Die Grundstiicke sollen unmittelbar oder in Gruppen von je 2 - 3 Grund-
stlicken vom Bucher Weg aus erschlossen werden. Es sind ca. 3 — 4 Zufahrten erforderlich. Eine
weitere Erschliefung kann entsprechend der Teilung der Grundstiicke bei Erfordernis privatrecht-
lich vorgesehen werden. Der alte Bahnhof ist (iber eine Grunddienstbarkeit iber das Flurstiick
544 erschlossen. Einer gesonderten Sicherung der Zufahrt zum Bahnhof (iber den Bebauungs-
plan bedarf es somit nicht.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Borde
(TAV). Trinkwasseranschliisse kdnnen an das vorhandene Versorgungsnetz im Bucher Weg er-
folgen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet kann an die Elekiroenergieversorgung am Bucher Weg angeschlossen werden.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Telekom Deutschland GmbH. Das
Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschiossen werden. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und den
Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so friih wie mdoglich, min-
destens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die einzelnen Bauherren sollten
rechtzeitig einen Neubauhausanschluss telefonisch iber die Bauherren-Hotline beantragen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmdlldhnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Borde AGR. Das Plangebiet ist liber den bestehenden
Bucher Weg durch die Milllabfuhr erreichbar. Die Abfallbehélter sind am Abholtag am Bucher
Weg bereitzustellen.
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Abwasserbeseitigung: Tréger der Abwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserverband
Borde (TAV). Die Anschlussmdglichkeiten an die Schmutzwasserkanalisation im Bucher Weg
werden im Rahmen der ErschiieBung der Bauvorhaben durch den Trink- und Abwasserverband
gepruft.

Oberflachenentwasserung: Nach § 79b Wassergesetz LSA ist zunachst der Grundstiickseigen-
timer zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde / der
Entsorger den Anschluss an eine &ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt
oder ein gesammeltes Ableiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Alige-
meinheit zu verhiten. Die Méglichkeiten der Niederschlagswasserversickerung sind im Plange-
biet sehr unglinstig, so dass im Rahmen der ErschlieBung der Bauvorhaben zu priifen ist, ob eine
Einleitung in die Niederschlagswasserkanalisation moglich ist.

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 405 und damit fir die
mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Das Plangebiet befindet sich im
Siedlungsbereich, in dem eine Bereitstellung des Grundschutzes grundsétzlich erforderlich ist.
Aus der Planung resultiert daher kein gesondertes Priifungserfordernis.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspfiege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat geringe Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren geman § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemafl § 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 durchgefiithrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Wanzleben-Borde ist damit nicht
umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR § 13a Abs.2
Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maR § 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
Forderung der innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Freifldchen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den Auenbereich 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 einer von ehemals fir Gleisanlagen genutzten Flachen im Siediungsbereich der
Stadt Wanzleben und durch eine maRvolle Verdichtung des Bereiches werden andere Flachen
auflerhalb des Siedlungsbereiches geschont.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwéagung nicht zu beriicksichtigen waren. Eine angemessene Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Kompensationsmafnahmen sind nicht erforderlich.
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Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtlich relevant ist im Plangebiet die Alleebepflanzung entlang des Bucher Weges,
die dem gesetzlichen Schutz des § 21 NatSchG LSA i.V.m. § 29 BNatSchG unterliegt. Die Allee
ist zu erhalten. Dies betrifft jedoch nicht die in den Baumzwischenrdumen vorhandenen
Straucher. Fiir deren Beseitigungen sind die Regelungen des § 39 BNatSchG zu beachten. Eine
Beseitigung ist demnach nur im Zeitraum zwischen dem 1.Oktober und dem 28.(29.) Februar
zulassig. Ein Prifungserfordernis hinsichtlich artenschutzrechtlich relevanter Eingriffe in den
Baumbestand ist nicht gegeben. Falls die Beseitigung von Einzelbdumen erforderlich wird, bedarf
dies der Genehmigung durch die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Borde, durch die
die artenschutzrechtliche Relevanz beurteilt wird.

Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
{iberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Mischgebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

Belange der Abfallbeseitigung

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

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 vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht
zu erwarten.

Belange der Larmbek&mpfung

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

Vom Plangebiet gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen aus.
Das Plangebiet ist nicht erkennbar erheblichen Immissionen ausgesetzt. Die Schienenstrecke
wird nur von zwei Glterziigen pro Woche genutzt. Die hiervon ausgehenden Larmbelastungen
sind daher zu vernachliassigen.

Die Schittgutverladung eines landwirtschaftlichen Dienstleistungsbetriebes befindet sich in
einem Abstand von ca. 250 Metern dstlich des Plangebietes, so dass erhebliche Beldstigungen
nicht zu erwarten sind.
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7. Abwiagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Alter Bahnhof / Bucher Weg" in der Stadt Wanzieben
der Stadt Wanzleben-Borde steht die Forderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Be-
volkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin
kann durch die innerértliche Verdichtung eine zusatzliche Bauflache entstehen. Eine erhebliche
Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 5.949 m?
¢ Mischgebiete 5.949 m?

Stadt Wanzleben-Borde, Mai 2021

gez. Kluge

Kluge

Blrgermeister

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




