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1. Allgemeine Angaben zum Vorhaben

Bezeichnung:

Standort:

Plangebiet:

Gemeinde:

Landkreis: Borde

Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus mit Gemeindesaal®

Am Grol3en Bruch OT Wulferstedt
Gemarkung: Wulferstedt

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Gemarkung Wulferstedt

Flur 7, Flurstick 32/10 teilweise

GroRRe des Plangebietes:ca. 4.510 m?

StralRBenanbindung: Das Vorhabengebiet grenzt unmittelbar an die K 1363 an.
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2. Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Das bestehende Feuerwehrgeratehaus an der Neuen Reihe entspricht schon
seit langerem nicht mehr den gewachsenen Anforderungen an Ausstattung,
Ausriistung und Einsatzorganisation der freiwilligen Feuerwehr Wulferstedt.
Hinzu kommt, dass es am Standort des bestehenden Feuerwehrgeratehauses
keinen Versammlungs/ und Schulungsraum gibt. Eine Anpassung an diese
Anforderungen bzw. eine Entwicklung ist am bestehenden Standort nicht
maoglich. Die Gemeinde hat sich daher nach langerer Standortsuche fur den
westlichen Rand des Gemeindegebietes als neuen Standort entschieden. Der
Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 01.07.2021 beschlossen, den
Bebauungsplan ,Neubau eines Feuerwehrhauses mit Gemeindesaal
aufzustellen, um das Plangebiet als Standort fur das erforderliche neue
Feuerwehrhaus zu entwickeln und somit die fir den Betrieb der freiwilligen
Feuerwehr notwendigen Raume zu zentralisieren.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans gab es innerhalb des
Ortsteils Wulferstedt nur eine begrenzte Mdglichkeit fur die Vereine und die
Einwohner, gréRere Veranstaltungen abzuhalten. Gré3ere Veranstaltungen wie
der Karneval oder wie Hochzeiten und Geburtstagsfeiern konnten nur in den
beengten  Raumlichkeiten des veralteten Dorfgemeinschaftshauses
durchgefihrt werden. Hinzu kommt noch, dass sich diese Raumlichkeiten im
Privatbesitz befinden und der weitere Betrieb flr die Zukunft nicht gesichert ist.
Damit kdnnen die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung von
Woulferstedt vor Ort nicht mehr ausreichend befriedigt werden.

Durch diese Vorpragung erscheint es sinnvoll, die Lagebesprechungs-,
Schulungs- und Versammlungsraume des Feuerwehrhauses zu nutzen und mit
einer entsprechenden Erweiterungsmoglichkeit zu versehen, um einen
Gemeindesaal fur groRere Veranstaltungen zu erhalten. Somit kann im
Zusammenhang mit dem Neubau des Feuerwehrhauses auch gleichzeitig ein
zweites zentrales Problem gelost und der Gemeindesaal fur den Ortstell
Wulferstedt an dieser Stelle angesiedelt werden. Mit der Kombination von
Schulungs- und Versammlungsraumen der Feuerwehr und dem Gemeindesaal
wird ein zentraler Anlauf- und Treffpunkt fir die Wulferstedter freiwilligen
Feuerwehr geschaffen sowie die Mdglichkeit, die Raumlichkeiten flr groRere
Veranstaltungen zu nutzen. Ein Anlaufpunkt dieser Art starkt die
Dorfgemeinschaft und erdffnet den Bewohnern neue Mdglichkeiten der
Freizeitgestaltung und der Teilhabe am Dorfleben.

Der Geltungsbereich befindet sich grofdtenteils in dem im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Gewerbegebiet. Lediglich der sudliche Teil, der Ubungsplatz,
liegt aulRerhalb des dargestellten Gewerbegebietes. Zur
bauplanungsrechtlichen Sicherung der Nutzung als Feuerwehrhaus mit
Gemeindesaal ist daher die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung
erforderlich. Nach 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist erforderlich, um die stadtebauliche
Ordnung — insbesondere um dem Gemeinbedarf bzgl. der Feuerwehr und dem
Gemeinbedarf der ortsansassigen Bevolkerung nachzukommen. Auf Grundlage
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des vorliegenden B-Planes werden fir die Flachen im Plangebiet, die Art und
das MaRR der baulichen Nutzung geregelt. Vor diesem Hintergrund hat der
Gemeinderat Am Grol3en Bruch am 01.07.2021 den Beschluss uber die
Aufstellung des B-Planes ,Neubau eines Feuerwehrhauses mit Gemeindesaal*
gefasst.

Die Verfahrensaufstellung erfolgt im regularen Verfahren gem. 8 2i. V. m. 88 3
und 4 des Baugesetzbuchs. Zum Bebauungsplan wird insofern eine
Umweltprifung durchgefuhrt, die ihren Niederschlag im nachfolgenden
Umweltbericht gefunden hat. Innerhalb des Umweltberichts ist auch die fur die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafd 8 1a Abs. 3
BauGB durchzufiihrende Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ergebnisorientiert dargestellt.

Die stadtebauliche Planung erfolgt durch die Gemeinde Am Grof3en Bruch.
Die ErschlieBung nimmt die Verbandsgemeinde Westliche Bérde vor.

IIP- Ingenieurbdiro Invest-Projekt GmbH Westeregeln
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3.  Raumlicher Geltungsbereich

3.1 Lage und GroRRe

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteiles Wulferstedt der
Gemeinde Am Grof3en Bruch. Die Kreisstral3e K 1363, innerorts als Neue Reihe
bezeichnet, fuhrt unmittelbar nordlich des Plangebietes am Geltungsbereich
vorbei.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,45 ha.

Ubersicht Lage Plangebiet; © GeoBasis-DE/ LVermGEo LSA 2021
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3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die dargestellte Teilflache des Flurstiicks-Nr.
32/10 Gemarkung Wulferstedt.

3.3 Tatsachlicher Bestand und Nutzung

Das Plangebiet wird aktuell baulich nicht genutzt. Es wird ausschlief3lich
landwirtschaftlich genutzt.

3.4 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Plangbiet angrenzende Nachbarschaft ist durch unterschiedliche
Strukturen und Nutzungen gepragt:

o Im Norden: KreisstralRe 1363,

o im Osten: Wohngebiet Neue Reihe/Neuer Hof und ein einzelnes
Wohngrundstiick

o im Siuden: landwirtschaftliche Nutzflache,

o im Westen: landwirtschaftliche Nutzflache

3.5 Topographie und Vegetation

Das Plangebiet befindet sich in einem weitestgehend ebenen Geldnde mit
einem mittleren Hohenniveau von 86,0 M. (. NHN. Von Ost nach West steigt
das Gelande im Plagebiet um ca. 1,5 m an.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung gibt es keine
schutzwirdigen Biotope oder ahnliche Strukturen.

3.6 Geologie und Hydrologie

Der Geltungsbereich liegt im Bereich pleistozéaner Bodenbildungen. L6Rbdden
des Weichselglazials lagern auf Ton- und Gipskeupermergeln der Mittleren
Keuperformation.

Zeitweise kann das betrachtete Gebiet durch Schichtenwassereinflisse gepragt
sein. Wasser tritt dann als Stau- und Haftnasse in den Schluff- und
Tonschichten auf. Zum Erkundungszeitpunkt war kein Wassereinfluss
feststellbar. Es ist davon auszugehen, dass nach Starkniederschlagen
zeitweise Staunasse auf der GOK bzw. in den oberen Bodenschichten auftreten
kann, woraus auch erhdhte Schichtenwasserstande resultieren kénnen.

IIP- Ingenieurbdiro Invest-Projekt GmbH Westeregeln
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4.1

4.2

4.3
43.1

Verfahren und Rechtsgrundlagen, tibergeordnete Planungen

Rechtsgrundlagen zur Planaufstellung in der jeweils gultigen Fassung:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung BauNVO

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)

Weitere Plane

o Landesentwicklungsplan (LEP-LSA) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt

o Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP
Magdeburg)

o 2. Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes
Magdeburg vom 29.09.2020

o Wulferstedt verfligt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (F-
Plan). Der F- Plan wurde am 20.07.1993 von der oberen
Verwaltungsbehérde genehmigt.

Raumordnung und Regionalplanung
Landesentwicklungsplan (LEP) des Landes Sachsen-Anhalt

Zu den festgelegten Zielen, die fur die Entwicklung der L&nder Sachsen-Anhalts
eine hohe Prioritat aufweisen gehort auch die Entwicklung der Raumstruktur,
der Siedlungsstruktur, Standortpotentiale und technische Infrastruktur und die
Freiraumstruktur. GemafR 8§ 3 Nr. 6 ROG sind raumbedeutsame Planungen und
Maflinahmen Planungen einschlief3lich der Raumordnungsplane, Vorhaben und
sonstige MalRnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die
raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes beeinflusst wird,
einschliel3lich des Einsatzes der hierfiir vorgesehenen offentlichen Finanzmittel.

Nach Rucksprache der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg mit der
Obersten Landesentwicklungsbehdrde Ref. 24 wurde festgestellt, dass das
Vorhaben nicht raumbedeutsam ist.

Im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt ist das
Gemeindegebiet Am GrofRen Bruch dem landlichen Raum zugeordnet. Die
Gemeinde hat keine zentral6rtliche Funktion. Die Entwicklung der Gemeinde ist
daher auf die Eigenentwicklung beschrankt. Das Plangebiet dient dem
Eigenbedarf der Ortschaft Wulferstedt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die sich am westlichen
Ortsrand von Wulferstedt befindet. Der sidliche Teil des Plangebiet befindet
sich zwar im Auf3enbereich, er grenzt aber in ndrdlicher und dstlicher Richtung
an die bebaute Ortslage von Wulferstedt an. Der vorliegende Bebauungsplan
wird gemal 8 1 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Es bestehen keine Widerspriche zu den Zielen und Grundsatzen der
Landesplanungen.

IIP- Ingenieurbdiro Invest-Projekt GmbH Westeregeln
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4.3.2

Regionalplanung- Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg

Die Ziele und Grundsétze fur die rdumliche Entwicklung des Landes sind im
Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010)
festgelegt. GemaR der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung tiber den
LEP-LSA 2010 gelten die Festlegungen der Regionalen Entwicklungsplane fur
die jeweiligen Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung
festgelegten Ziele der Raumordnung nicht widersprechen.

Die Gemeinde Am Grol3en Bruch liegt im Gebiet des Bordekreises und gehort
gemal § 21 Abs. 1 Ziff. 2 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG
LSA) zum Planungsgebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg.

Regionaler Entwicklungsplan (REP) fur die Planungsregion Magdeburg, in
der Fassung der Bekanntmachung vom 30.06.2006.

Im o. g. REP wird das B-Plangebiet als ,weille“ Flache dargestellt.
Dementsprechend befindet sich das Plangebiet in einem Gebiet mit keinen
raumordnerischen Festlegungen.

Hinsichtlich der zentral6rtlichen Funktion der Gemeinde Am Grof3en Bruch,
bzw. des Ortsteiles Wulferstedt, wird auf die Aussage Landesentwicklungsplan
2010 (LEP-LSA 2010) verwiesen. Die Entwicklung der Gemeinde Am Grof3en
Bruch, bzw. des Ortsteiles Wulferstedt ist daher auf die Eigenentwicklung
beschrankt. Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Wulferstedt

2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsregion
Magdeburg

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg
hat am 29.09.2020 den 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes zur
offentlichen Auslegung beschlossen. Mit Beginn des Verfahrensschrittes
,Offentlichkeitsbeteiligung“ gelten fiir das Gebiet der Planungsregion
Magdeburg, die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung und sind als solche zu bericksichtigen (8 4
Abs. 1, 2 Raumordnungsgesetz).

Im 0. g. REP erfolgt die Darstellung des B-Plangebietes als Vorranggebiet
Landwirtschatft.

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird, der das
Plangebiet groRtenteils als Gewerbegebiet ausweist, das geplante Vorhaben
der angrenzenden Bebauung entspricht, die bendétigte Infrastruktur bereits
vorhanden ist und der Eigenbedarf der Ortschaft Wulferstedt besteht, stuft die
Gemeinde die Entwicklung des Plangebietes hoher ein als die im REP
ausgewiesene Flache fur Landwirtschatft.

IIP- Ingenieurbdiro Invest-Projekt GmbH Westeregeln
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4.3.3
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Standort Plangebiet, 2. Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg
vom 29.09.2020

Nach Rucksprache der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg mit der
Obersten  Landesentwicklungsbehtérde Ref. 24 im Rahmen der
Vorentwurfsbeteiligung, ist das Vorhaben nicht raumbedeutsam. Demnach ist
die Abgabe einer Stellungnahme durch die Regionale Planungsgemeinschaft
Magdeburg nicht erforderlich.

Flachennutzungsplan

Woulferstedt verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (F-Plan).
Der F- Plan wurde am 30.09.1993 von der oberen Verwaltungsbehdrde
genehmigt. Der Flachennutzungsplan der ehemalig selbststandigen Gemeinde
Wulferstedt gilt geméaR 8 204 Abs.2 BauGB auch im Gebiet der Gemeinde Am
GroRRen Bruch als Teilflachennutzungsplan des Ortsteils Wulferstedt fort.

IIP- Ingenieurbdiro Invest-Projekt GmbH Westeregeln
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Auszug aus dem
rechtswirksamen FNP der
Gemeinde Am  GroRen
Bruch, OT Wulferstedt, in
der Fassung der Genehmig
vom 30.09.1993

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich gréf3tenteils in dem
im Flachennutzungsplan gemaf § 8 BauNVO dargestellten Gewerbegebiet und
teilweise in dem gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellten Bereich.

Der B-Plan wird damit nicht vollstandig aus dem F-Plan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan bedarf einer geanderten Darstellung. Die Gemeinde
macht hier von der Gewerbegebietssausweisung im Rahmen einer Berichtigung
Gebrauch. Die berichtigte Flache wird als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8
BauNVO dargestellt.

IIP- Ingenieurbdiro Invest-Projekt GmbH Westeregeln
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Darstéllung nach Berichiigung des rechtswirksamen FNP der Gemeinde Am GroRen Bruch, OT
Woulferstedt, auf der Grundlage des B-Planes

Der vorliegende B-Plan wird damit, aus dem F-Plan von Wulferstedt entwickelt,
aufgestellt. Aus derzeitiger Kenntnis und aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes sind keine Einschrankungen (Altlastverdachtsflachen,
Biotope, Schon- oder Schutzgebiete, festgesetzte Vorranggebiete) fur die
Planung vorhanden.
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5 Planungsrechtrechtliche Festsetzungen
5.1 Artder baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 8 BauNVO

Der neue Standort der Feuerwehr soll als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt
werden, obwohl die Nutzung auch der gemeindlichen Vorsorge im Sinne einer
Gemeinbedarfsflache entspricht.

Anlagen fur kulturelle Zwecke, sind gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zumindest
ausnahmsweise zuldssig. Daher wird diese Ausnahme fiur die Errichtung des
Gemeindesaals zugelassen.

Textliche Festsetzung 1: Art der baulichen Nutzung

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1, BauGB; § 8 BauNVO).

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Gewerbegebiet festgesetzte
Baugebiet dient ausschlielich der Unterbringung des gemeindlichen
Feuerwehrhauses.

Darlber hinaus ist die ausnahmsweise Nutzung nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
als Gemeindesaal zulassig.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung dienen u. a. dazu, die
Nutzungsdichte und den Versiegelungsgrad eines Baugebietes zu steuern.

Die GRZ wird im vorliegenden Planungsfall mit 0,8 festgesetzt. Das bedeutet,
dass 80 % des Geltungsbereiches durch bauliche Anlagen und Nebenanlagen
Uberbaut werden durfen. Neben der Befestigung der Vorflache vor der
Fahrzeughalle, der Parkplatze, der Fahrwege auf dem Gelande soll auch der
Ubungsplatz befestigt werden.

Die Festsetzung zur maximalen Hohe der baulichen Anlagen ergibt sich aus der
vorhandenen Bebauung in der unmittelbaren N&he. Der Neubau des
Feuerwehrhauses soll die Umgebung nicht dominieren, sondern soll sich in die
vorhandene Struktur einfligen. Die Traufhbhe wird mit 5,0 m Uber
Gelandeniveau festgesetzt und somit auf das maximal erforderliche Mald
beschrankt.

Textliche Festsetzung 2: Mal3 der baulichen Nutzung

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1, BauGB; § 18 BauNVO).

Die Bezugshohe fur die festgesetzte maximale Traufh6he betragt 85,74 m nach
NHN 1992.

Der Bezugspunkt ist der Hohenfestpunkt neben der Stral3e nordwestlich des
Plangebiets.
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5.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen ergeben sich im
vorliegenden Bebauungsplan aus der Festsetzung der Baugrenze.

Alle untergeordneten Nebenanlagen gemald 8§ 14 (2) BauNVO, die der
Hauptnutzung dienen, sind auch auBRerhalb der Baugrenzen zulassig § 23 (5)
BauNVO).

Textliche Festsetzung 3: Uberbaubare Grundstiicksflache
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2, BauGB; § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemal Planeintrag durch die
Festsetzung der Baugrenze bestimmt.

5.4 Begrindung weiterer Festsetzungen

Da es sich bei dem Neubau nicht um ein Wohnhaus handelt, sind steilgeneigte
Dachformen nicht sinnvoll, da sie die Gesamtkonstruktion unnétig erhéhen.
Daher sollen die Dacher des Gebaudes generell als flachgeneigtes Satteldach
mit einer Dachneigung von 10° bis 15° errichtet werden.

Textliche Festsetzung 4: Dachformen
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2, BauGB; )
Die Dacher sind als Satteldacher mit einer Neigung zwischen 10° und 15°

auszubilden.

Um die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte durch die Nutzung des
Gebdudes als Feuerwehrhaus mit Gemeindesaal in Hinblick auf die
Nachbarbebauung, insbesondere die zu erwartende Bebauung im 6stlich
angrenzenden Wohngebiet, zu vermeiden, werden Festsetzungen hinsichtlich
der Schalldammfahigkeit der Umfassungsbauteile erforderlich.

Textliche Festsetzung 5: AulRenbauteile

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2, BauGB; )

Die AuBenwande des Gebdudes sind aus Kalksandstein mit einer
Mindeststarke von 24 cm zu errichten und einem Warmedammverbundsystem
mit einer Mindeststéarke von 120 mm zu versehen.

Fur die Dachhaut sind Sandwich-Dachelemente mit einem Mineralwolle-
Dammstoffkern und einer Masse von mindestens 20 kg/m?2 zu verwenden.

Die Decke wird mit einer 12,5 mm starken Gipskartonplatte ausgebildet, die mit
einer Mineralwolle-Dammschicht in einer Mindeststarke von 200 mm belegt
wird.

Fir die Fenster der Ostfassade ist Dreifach-Isolierglas zu verwenden.
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5.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die grunordnerischen MalRhahmen sind im Umweltbericht (siehe Anlage)
detailliert beschrieben.

Die MaflRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs im Zusammenhang mit der
Errichtung des Feuerwehrhauses mit Gemeindesaal werden innerhalb und
aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes realisiert.

Textliche Festsetzung 6: Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

V1 Baufeldfreimachung / Bautatigkeit

Zur Vermeidung der Totung, der Schadigung und Stérung von geschitzten
Arten darfen in der Zeit der Brut und Aufzucht von Anfang Marz bis Mitte
September jeden Jahres keine Lebensstatten zerstort oder geschiitzte Arten
gestort und vertrieben werden.

Baufeldfreimachung oder Bautétigkeiten in diesem Zeitraum sind nur zulassig,
wenn die Belegung von Brutstatten bodenbritender Vogelarten im
Geltungsbereich ausgeschlossen werden kann.

V2 Zeitliche Beschréankung des Baugeschehens

Zur Vermeidung erheblicher Stoérungen jagender Flederméause sollten
Bauarbeiten in den Nacht- und Dammerungsstunden vermieden werden. Die
nachtlichen Phasen sind von akustischen, stofflichen oder geruchlichen
Beeintrachtigungen durch das Baugeschehen zu verschonen.

V3 Okologische Baubegleitung

Durch eine Begehung der Bauflache durch Sachverstandige im Vorfeld der
Bautatigkeit sind Vorkommen von Hamstern und Bodenbritern zu ermitteln. Bei
einem Vorkommen ist die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises zu
informieren und die notwendigen MalRnahmen abzustimmen.

M 1 Regelung zum Umgang mit Niederschlagswasser
Das auf den Flachen des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser ist Giber
Rigolen zu versickern.

M 2 Altlasten

Regelung zum Umgang mit Bodenverunreinigungen

Werden bei Bau- und Abbruchmal3ihahmen Verunreinigungen des Bodens und
des Bauschuttes festgestellt, oder ergeben sich Hinweise bzw.
Verdachtsmomente, dass Verunreinigungen erfolgt sind, so sind diese der
Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Borde anzuzeigen.
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M3 Strauch-Baumhecke

An der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs ist eine 5 m breite Strauch-
Baumhecke anzulegen, die sich sudlich des Geltungsbereichs auf 29 m
verbreitert.

Es werden mindestens vier einheimische Baumarten und mindestens vier
verschiedene Straucharten genutzt. Die Anpflanzung hat nach einem
dreireihigen Pflanzschema zu erfolgen. Dabei wird ein Abstand zwischen den
einzelnen Baumen von etwa 6 m in Ansatz gebracht. Die Straucher werden in
Dreiergruppen gepflanzt und der Abstand zwischen den einzelnen Strauchern
der Gruppe betragt mindestens 1 m. Je 30 m laufender Hecke werden finf
Baume und 25 Straucher gepflanzt.

Je 30 m laufender Hecke mit 29 m Breite werden 45 Baume und 225 Straucher
gepflanzt

Die Pflanzung hat im Rahmen der ErschlieBung des Plangebiets zu erfolgen.
Die Gehdlzpflanzungen werden im Zeitraum 1. Oktober bis 31. Marz ausgefuhrt.
Es wird eine Fertigstellungspflege nach DIN 18916 und DIN 18918 (Herstellung
eines abnahmefahigen Zustandes; Abnahme am Ende der 1.
Vegetationsperiode nach der Pflanzung), eine Entwicklungspflege nach DIN
18919 (Herstellung eines funktionsfahigen Zustandes tber 3 Jahre) sowie eine
Unterhaltungspflege nach DIN 18919 (Erhaltung eines funktionsfahigen
Zustandes auf Dauer) festgesetzt.

Die Standsicherheit der Baume wird durch das Setzen eines Dreibocks (3
Pfahle, 3 m lang, Durchmesser 8 cm) gewahrleistet. Bei Pflanzenausfall wird
entsprechender Ersatz in Art und Qualitat geleistet.

Die neu angepflanzten Gehdlze werden mit entsprechenden Vorrichtungen vor
Ubermafigem Wildverbiss geschiitzt.

Es hat bedarfsweise eine Bewasserung fur den gesamten
Entwicklungszeitraum zu erfolgen.

Die Pflanzung der Gehdlze hat mit Pflanzmaterial aus der Umgebung
(gebietsheimischer Herkunft aus der Region) zu erfolgen. Die Herkunft des
Pflanzmaterials wird durch ein Zertifikat nachgewiesen.

Fur die Neuanpflanzung sind folgende Mindestanforderungen hinsichtlich des
Pflanzgutes / der Pflanzqualitat zu beachten:

Baume der Qualitat: ,3x verpflanzt* mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm.

Pflanzliste:

Acer campestre Feldahorn (bis 15 m Wuchshdhe)
Betula pendula Héangebirke (8 bis 22 m)
Carpinus betulus Hainbuche (5 bis 15 m)

Populus tremula Zitterpappel (bis 15 m)

Sorbus aucuparia Eberesche (8 bis 10 m)

Die Pflanzung von Obstbdumen ist auf der als Strauch-Baumhecke
festgesetzten Flache zulassig.

Straucher der Qualitat: ,2x verpflanzt* mit einer Héhe von ca. 60 bis 100 cm:
Die erwartete Wuchshdhe der Straucher betragt 5 bis 7 m.

Pflanzliste:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
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Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhitchen

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

M4 Strauchhecke

Zwischen Gehweg und Ubungsplatz ist eine 3m breite Strauchhecke
anzulegen.

Es werden mindestens vier verschiedene Straucharten genutzt. Die
Anpflanzung hat nach einem dreireihigen Pflanzschema zu erfolgen. Die
Straucher werden in Dreiergruppen gepflanzt und der Abstand zwischen den
einzelnen Strauchern der Gruppe betrdgt mindestens 1 m.

Die Pflanzung hat im Rahmen der ErschlieBung des Plangebiets zu erfolgen.
Die Gehdlzpflanzungen werden im Zeitraum 1. Oktober bis 31. Marz ausgefuhrt.
Es wird eine Fertigstellungspflege nach DIN 18916 und DIN 18918 (Herstellung
eines abnahmefahigen Zustandes; Abnahme am Ende der 1.
Vegetationsperiode nach der Pflanzung), eine Entwicklungspflege nach DIN
18919 (Herstellung eines funktionsfahigen Zustandes tber 3 Jahre) sowie eine
Unterhaltungspflege nach DIN 18919 (Erhaltung eines funktionsfahigen
Zustandes auf Dauer) festgesetzt.

Es hat bedarfsweise eine Bewasserung fur den gesamten
Entwicklungszeitraum zu erfolgen.

Die Pflanzung der Gehdlze hat mit Pflanzmaterial aus der Umgebung
(gebietsheimischer Herkunft aus der Region) zu erfolgen. Die Herkunft des
Pflanzmaterials wird durch ein Zertifikat nachgewiesen.

Fur die Neuanpflanzung sind die Mindestanforderungen hinsichtlich des
Pflanzgutes / der Pflanzqualitat entspr. M3 zu beachten.

M5 Scherrasen

Zur schnellen Erhaltung von geschlossenen Pflanzenbesténden ist eine Ansaat
mit einer autochthonen Graser- und Wildkrautermischung (Krauterrasen)
vorzunehmen.

Die Flache wird in unregelmafigen Abstanden gepflegt.

6 Erschlie3ung, Ver -und Entsorgung
6.1 VerkehrserschlieBung

Das Vorhabengebiet grenzt unmittelobar an die K 1363 an. Die
Anbauverbotszone von 20 m wird bei der geplanten Bebauung eingehalten.
Die fur die Grundstticksanbindung erforderliche Sondernutzungserlaubnis vom
Amt far StraBenbau und -unterhaltung wird im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens beantragt.

Die Vorflache des Feuerwehrhauses wird vollstandig versiegelt.
Entlang der Ostfassade sind die fur die Kameraden erforderlichen Stellflachen
vorgesehen.
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6.2

Dariiber hinaus wird der Ubungsplatz und die Zuwegung zum Selbigen mittels
Pflaster befestigt.

Die fur die Nutzung des Gemeindesaals erforderlichen Stellplatze werden durch
die Gemeinde an einem alternativen Standort angeboten. Eine
Stellplatzordnung fur die Gemeinde Am Grof3en Bruch liegt nicht vor. Da die
Veranstaltungen die im Gemeindesaal zugelassen sind ausschlielich fur den
gemeindlichen also unmittelbaren regionalen Bereich konzipiert sind, wird ein
Bedarf von Stellplatzen wie folgt berechnet.

1 Stellplatz je 10 Sitzplatze = 20 Stellplatze fur 199 Sitzplatze

Fir die Nutzung des Gemeindesaals mit 199 Sitzplatzen sind 20 Stellplatze
erforderlich. Als Alternativstandort sind die Stellplatze entlang der StraRe Neue
Reihe vorgesehen, im nordlichen Bereich der Nebenanlagen.

Der Alternativstandort der Stellflachen; © GeoBasis-DE/ LVermGEo LSA 2021

Die Stellflachen werden fur das Langsparken genutzt. Zur Verfiigung stehen
Parkflachen mit einer gesamten Lange von 150 m. Eine Stellflache fur das
Langsparken erfordert eine Lange von 6 m bei einer Breite von 2 m. Somit
stehen 25 Stellplatze zur Verfligung.

Trink- und Abwasserwasser / Niederschlagswasser

Aufgrund der festgelegten Art der baulichen Nutzung als Feuerwehrhaus mit
Gemeindesaal besteht ein Bedarf fur die ErschlielRung mit Infrastrukturen fur die
wasserseitige Ver - und Entsorgung des Plangebietes.

Sowohl Trinkwasser als auch Schmutzwasser liegen in der Stral3e Neue Reihe
an. Der Leitungsbestand endet ca. 50 m 0&stlich des Plangebietes. Eine
ErschlieBung mit diesen Medien ist daher moglich.
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Im Rahmen der Vorentwurfsbeteiligung &uf3erte sich der Trink- und
Abwasserverband Borde wie folgt:

,Das Grundstick ist nicht mit Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen.
Aufgrund der grof3en Entfernung von den Ver- und Entsorgungsleitungen ist mit
hohen ErschlieBungskosten zu rechnen.
Fur eine ErschlieBung des B-Plangebietes ist eine Erschlielfungsvereinbarung
mit dem ErschlieBungstrager oder dem Grundstiickseigentimer notwendig.
Fir die Herstellung der O&ffentlichen Anlagen werden Beitréage,
Baukostenzuschiisse und Anschlusskosten fallig.
Fallt mineral6lhaltiges Abwasser z.B. von einem Waschplatz oder einer Halle
an, ist ein Leichtflissigkeitsabscheider nach DIN 1999-100, DIN EN 858-1 und
DIN EN 858-2 einzuplanen. Nach den genannten DIN-Normen ist dieser
Abscheider zu betreiben und zu warten. Ein Betriebstagebuch ist zu fuhren.“

Aufgrund des Versiegelungsgrades im Plangebiet ist das anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und abzuleiten. Ein Regenwasserkanal oder
die Moglichkeit der Ableitung des Niederschlagswassers in die Vorflut bestehen
nicht. Somit sind Malnahmen zur gezielten Versickerung erforderlich.
Entsprechend dem vorliegenden Baugrundgutachten (als Anlage enthalten)
stehen im Bereich des Ubungsplatzes schluffige Sande an, die eine
Versickerung Uber Rigolen zu lassen.

Das anfallende Niederschlagswasser verbleibt damit auf dem Gebiet und
gelangt an Ort und Stelle in den Boden.

Ein Grundwassereinfluss besteht nicht.

6.3 Loschwasser / Brandschutz

Gemal3 Bauordnung ist von der offentlichen Verkehrsflache fur die Feuerwehr
eine Zufahrt sicherzustellen. Zufahrten sowie Bewegungsflachen missen
insbesondere in ihrer Breite, Befestigung und im Bereich der Kurven den
Anforderungen an die ,Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr” in ihrer
derzeit glltigen Fassung entsprechen. Mit der Befestigung der Vorflache vor
der Fahrzeughalle wird den Forderungen entsprochen.

Der néachstgelegene Hydrant zur Loéschwasserversorgung mit der
Ordnungsnummer H70.013 befindet sich in der Neuen Reihe. Die Entfernung
zum Planbereich betragt ca. 50 m.

7 Gewasserschutz

Im Plangebiet befinden sich kein Graben und kein Oberflachengewasser.

Im weiteren Umfeld des B-Planbereiches sind keine Gewasser Il. Ordnung
vorhanden. Der nachstgelegene Graben, der Alte Schradergraben, befindet
sich in einer Entfernung von ca. 450 m. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet bzw. in keinem
Gebiet mit Hochwassergefahren.
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Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wassers kann ausgeschlossen
werden, da das anfallende Schmutzwasser lUber die Schmutzwasserleitung
abgeleitet wird.

Das gesamte Niederschlagswasser verbleibt auf der Flache und wird Uber
Rigolen versickert.

8 Naturschutz und Landschaftspflege

Der Vorhabenstandort gehort zu keinem Biotopverbundsystem.

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschafti. S. des § 1a Abs. 3
BNatSchG i, V. m. dar. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum Vorhaben
wurde erstellt und ist als Anlage beigefiigt. Im Umweltbericht wird die durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes verursachten  umweltrelevanten
Auswirkungen ermittelt und dargestellit.

Weitere Ausfiihrungen - siehe Umweltbericht.

9 Auswirkungen auf Umweltbelange und sonstige Auswirkungen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fir den Bebauungsplan ist auf dem
Plangel&nde eine Umweltprufung durchzufiihren und ein Umweltbericht, geman
8§ 2a Nr. 2 BauGB zu erstellen. Dieser wird der Begrindung als Anlage
beigefligt. Aufgabe der Umweltprifung ist es, alle Belange des Umwelt- und
Naturschutzes zusammenzufihren und in einem Umweltbericht den Behorden
und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vorzulegen.

Folgende Umweltauswirkungen sind zu erwarten:

o Durch die Flachenversiegelung sind Auswirkungen auf Boden- und
Wasserhaushalt zu erwarten,

. Larmemissionen sind zu erwarten,

. Geruchsimmissionen treten nicht auf,

. Staubemissionen sind nicht vorhanden.

10 Archaologie / Denkmalpflege

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege und
Archéologie Sachsen-Anhalt befinden sich im Plangebiet und im unmittelbaren
Umfeld mehrere archéologische Kulturdenkmale:

»(Siedlung - Vorromische Eisenzeit; ROmische Kaiserzeit; Kérperbestattungen -
undatiert; Einzelfunde - Jungsteinzeit); ihre annahernde Ausdehnung geht aus
der beigefligten Anlage hervor. Im unmittelbaren Umfeld des
Vorhabenbereiches wurden bereits 1950 zahlreiche Gefalzkeramikscherben der
vorromischen Eisenzeit (hier Ca. 800 -450 V. Chr.) entdeckt. Hinzu kamen
weitere Siedlungsreste, wie z.B. Tierknochen. 1959/1960 zeigten sich sogar vier
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Siedlungsgruben gleicher Zeitstellung mit zahlreichen Keramikscherben in der
Verflllung. Weiterhin konnte das Korpergrab eines Kindes dokumentiert
werden. Es enthielt zahlreiche Beigaben, darunter eine Knochennadel und
Gefalischerben. Oben aufgefihrte Fundstellen besitzen eine sehr hohe Qualitat
und Integritat. Die geplante Baumalinahme fuhrt zu erheblichen Eingriffen,
Veranderungen und Beeintrachtigungen der Kulturdenkmale. Gemal § 1 und
89 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung der durch o. g. Baumafinahme tangierten
archéologischen Kulturdenkmale im Rahmen des Zumutbaren zu sichern
(substanzielle Priméarerhaltungspflicht). Aus arché&ologischer Sicht kann dem
Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn gemaR 8§ 14 (9) DenkmSchG
LSA durch Nebenbestimmungen gewahrleistet ist, dass die
Kulturdenkmale in Form einer fachgerechten Dokumentation der
Nachwelt erhalten bleiben (Sekundarerhaltung). Art, Dauer und Umfang der
Dokumentation sind im Vorfeld der MalRnhahme rechtzeitig mit dem LDA
verbindlich abzustimmen. Zudem bitten wir um Aufnahme in den Textteil des
Bebauungsplanes und entsprechende Anderung des Entwurfs (vgl. Punkt 10
,,»Archaologie | Denkmalpflege", S. 18). Daruber hinaus verweisen wir darauf,
dass ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmigung bei der
zustandigen Denkmalschutzbehoérde einzureichen ist. Fur Ruckfragen zu dem
Fachbereich archaologische Bodendenkmalpflege steht Ihnen Herr Jochen
Fahr als Ansprechpartner zur Verfugung, Tel.: 034515247-403; Fax:
034515247460; Email: JFahr@Ida.stk.sachsen-anhalt.de.”
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Auszug aus der Stellungnahme Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt
Darstellung der Kulturdenkmale

11 Naturschutz und Landschaftspflege

Der 8§ 14 des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG) erlautert, was unter
dem Begriff ,Eingriffe in Natur und Landschaft“ zu verstehen ist.

BNatSchG § 14 Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verénderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen.

Boden ist ein Schutzgut. GemalR 8 1 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz

— BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der nattrlichen Bodenfunktion soweit
wie moglich zu vermeiden.
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Der 8§ 1 des Bodenschutz-Ausfuhrungsgesetzes Sachsen-Anhalt (BodSchAG
LSA) vom 2. April 2002 beinhaltet in Ausfiihrung und Ergdnzung zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG), die Funktionen des Bodens zu sichern und
wiederherzustellen.

Bei der Durchfihrung des geplanten Bauvorhabens, bleibt die Funktion des
Bodens nicht erhalten, da der Uberwiegende Teil der Flachen versiegelt wird
(Grundflachenzahl 0,8).

Im Umweltbericht werden die durch die Umsetzung des Bebauungsplanes
verursachten umweltrelevanten Auswirkungen ermittelt und dargestellt.

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb jeglicher Schutzgebiete. Es beinhaltet
keine geschutzten Biotope gemal § 30 BNatSchG.

Europaische Vogelschutzgebiete gemald EU-Richtlinie 2009-147-EG liegen im
Plangebiet und in relevanter Nahe dazu nicht vor.

Gesetzlich geschitzte Biotope sind somit im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und im unmittelbar angrenzenden Areal nicht vorhanden.
Die Grenze des FFH- und Naturschutzgebietes ,Grol3es Bruch bei Wulferstedt*
befindet sich ca. 450 m ndrdlich vom Vorhabensgebiet.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Grof3es Bruch/Aueniederung“ beginnt ca. 300 m
nordwestlich vom Geltungsbereich.

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft i. S. des § 14
BNatSchG dar, wird aber entsprechend ausgeglichen (Umweltbericht: Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung). Schutzgebiete i. S. des Naturschutzrechts sind durch
das geplante Vorhaben nicht betroffen.

12 Altlasten

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Altlastenkataster nach
derzeitigem Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen bzw. Altlasten
sowie schadliche Bodenverdnderungen bzw. Verdachtsflachen bekannt.

Sollten Anhaltspunkte fur die Kontamination bzw. organoleptische
Aufféalligkeiten (Geruch, Aussehen) des Bodens vorliegen, wird die untere
Bodenschutzbehorde des Landkreises Borde unverzuglich informiert.

Bei einem Auffinden von kontaminierten oder belasteten Abfallen werden diese
vorerst getrennt von anderen Abfallen erfasst.

13 Schalltechnisches Gutachten

Im Rahmen einer Schall-Immissionsprognose (als Anlage enthalten) wurde
nachgewiesen, dass es bei der Nutzung des Feuerwehrhauses sowie des
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Gemeindesaales nicht zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm kommt. Insbesondere wurden Anforderungen an die Schalldammung
der Umfassungsbauteile des Gemeindesaals formuliert, die als Festsetzungen
im B-Plan enthalten sind.

Das Schall-Immissionsprognose schlief3t mit folgendem Ergebnis ab:

,Zur Beurteilung der Nutzung des Gemeindesaals wurde ein Worst-Case-Ansatz fur
sonn- und feiertags gewahlt.

Die Ermittlung der an den maligeblichen Immissionsorten zu erwartenden
Beurteilungspegel fir den Regelbetrieb der Feuerwehr mit Gemeindesaal erfolgte
dabei durch ein digitales akustisches Modell unter BerlUcksichtigung des
Gelandemodells. Es wurden die folgenden Beurteilungspegel berechnet:

Immissionsort Immissionsrichtwert | Beurteilungspegel Uberschreitung
Gesamt
Name ID Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) | dB(A)

B-Plan WA 101 55 40 53,8 39,1 nein -1,2 -0,9
WH Neue 102 60 45 53,9 28,1 nein -6,1 -16,9
Reihe 241
WH Neue 103 60 45 52,1 27,0 nein -7,9 -18,0
Reihe 242
Kleingarten 104 60 - 52,6 34,8 nein -7,4 -

Regelbetrieb der Feuerwehr inkl. Gemeindesaal im Vergleich zu den Immissionsrichtwertender TA L&rm

Die an den mafgeblichen Immissionsorten zu erwartenden Beurteilungspegel beim
Regelbetrieb der Feuerwehr inklusive der Nutzung des Gemeindesaals unterschreiten
die Immissionsrichtwerte sowohl im Tageszeitraum als auch im Nachtzeitraum. Dazu
ist der Betrieb von Motorkettensagen (oder vergleichbaren Geréten) im Freien auf max.
15 min pro Tag auf einem moglichst weit entfernten Teil des Betriebsgelandes (sld-
westliche Ecke) zu begrenzen.

Alternativ sind schallabschirmende Maf3nahmen zu planen.

Fenster und Turen an der Ostfassade des Gemeindesaals missen wahrend der
Veranstaltungen im Nachtzeitraum (22:00 — 6:00 Uhr) geschlossen bleiben. Es ist nicht
mit einzelnen kurzzeitigen Gerauschspitzen durch die Nutzung des Feuerwehrhauses
mit Gemeindesaal zu rechnen, die die Immissionsrichtwerte am Tage um mehr als 30
dB(A) und in der Nacht um mehr als 20 dB(A) uberschreiten.”

In der Prognose wurde die Musikanlage mit einem Schallleistungspegel von 90 dB(A)
berechnet. Diese GroRe soll bewusst nicht Uber eine textliche Festsetzung
festgeschrieben werden. Vielmehr ist bei der Vermietung darauf zu achten, dass eine
Regelung bzgl. der erlaubten Lautstarke nach 22:00 Uhr tUber den Mietvertrag zu
regeln ist.

Die Turen und Fenster der Ostfassade missen wahrend der Veranstaltung im
Nachtzeitraum geschlossen bleiben. Stattdessen ist der Zugang in der Ostfassade zu
nutzen. Dieser zuséatzliche Zugang ist in der Prognose nicht bertcksichtigt, da er sich
an der vom Wohngebiet abgewandten Seite befindet.
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In dem nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Verfahren wird tberpruft, ob die
einseitig geschlossenen Fenster eine Luftung erforderlich machen.

14  Stadtebauliche Statistik

Gesamter

Flache Geltungsbereich

in m? in %
Uberbaubare Grundstiicksfliche 992 22,0
- Nutzungsfenster "Feuerwehrhaus mit Gemeindesaal 992 22,0
Griinflichen / nicht Giberbaubare Flichen 3.518 78,0
- Stellflachen/Verkehrsflachen/Gehweg 1.227 27,2
- Grunflachen 1.497 33,2
- Ubungsplatz 794 17,6
Gesamtflache 4,510 100,0
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15 Umweltbericht
15.1 Allgemein

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemald § 2 Abs. 4 BauGB fir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB eine Umweltprifung
durchzufuhren. In dieser Prufung werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltfolgen der beabsichtigen MalRnahme ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser Umweltbericht ist gemal § 2a
BauGB der Begrundung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufugen. Im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB werden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange auch zur AuRRerung im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird durch die Auswertung der
in diesem Zusammenhang eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen
vervollstandigt.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschl. Prognose bei Durchfihrung der Planung

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der geplanten Nutzung
vom ,einer landwirtschaftlichen Nutzflache“ zu einer Gewerbegebietsflache fir
die Nutzung Feuerwehrhaus mit Gemeindesaal, hier im speziellen fur die
Errichtung eines Feuerwehrhauses in Verbindung mit einem Gemeindesaal
dargelegt.

Schutzgut Mensch / Bevdlkerung

Beschreibung Bestand:

Eine Vorbelastung fir das Schutzgut Mensch / Bevolkerung besteht durch die
Verkehrsgerausche der direkt angrenzenden KreisstraRe K 1363. Ostlich des
Plangebietes, in erster Reihe entlang der StralRe befinden sich jedoch bereits
zu Wohnzwecken genutzte Gebaude, deren Schutzbedurftigkeit sicher hoher
einzuordnen ist als die fir ein Feuerwehraus. Es ist daher davon auszugehen,
dass die von der Strafe ausgehenden Immissionen auf das Plangebiet (Larm,
Abgase) nach derzeitigem Kenntnisstand als vertraglich einzustufen sind.

Auswirkungen Planung:

Ein Verlust von bestehenden Wohnbauflachen ist mit dem geplanten
Feuerwehrgeratehaus nicht verbunden. Die geplante Flache fir das Vorhaben
entwickelt keine Trennwirkung bezlglich der Wohnfunktion von benachbarten
Siedlungsbereichen. Die Planung ist in einem Siedlungsraum vorgesehen, der
sich in Ortsrandlage befindet und fur die geplante Nutzung geeignet ist.
AulBerdem handelt es sich um den Standort der freiwilligen Feuerwehr
Woulferstedt, d.h. die Einsatzkréfte sind je nach Bedarf nur temporar an Ort und
Stelle. Das Selbe trifft auch auf die Nutzung des Gemeindesaales zu, er wird
nur temporéar genutzt (siehe Beschreibung im Schallgutachten). Die
festgesetzte Nutzung lasst auch eine Blronutzung sowie Schulungen flr die
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Weiterbildung der Mitglieder der freiwilligen Feuerwehren zu. Diese ist jedoch
(s.0.) immer nur temporar, fir die Aufenthalts- und Blroraume erscheint ein
besonderer Schallschutz daher nicht nétig. Durch Schadstoffe aus dem Betrieb
der geplanten Einrichtung sowie durch den damit verbundenen
Kraftfahrzeugverkehr sind Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch denkbar.
Allerdings werden die Feuerwehrfahrzeuge in der geplanten Fahrzeughalle
mehrheitlich geparkt, nur im Einsatzfall (und bei Ubungen / Schulungen / Festen
etc.) ist von einer diesbezlglichen Fahrzeugbewegung auszugehen. In diesem
Fallen besteht auch Zu- und Abfahrtsverkehr zu den Stellplatzen im
AulRenbereich. Im Vergleich zum vorhandenen Verkehrsaufkommen auf der
Kreisstral3e konnen diese Fahrzeugbewegungen nur untergeordnet sein. Die
lufthygienische Situation im Plangebiet und dessen Umfeld wird sich durch die
jetzige Planung nur unwesentlich verandern.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Umweltauswirkungen infolge

der geplanten Nutzung zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung Bestand:

Das Plangebiet wird gegenwartig intensiv landwirtschaftlich genutzt. Hinweise
auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten liegen derzeit nicht vor.
Nichtsdestotrotz besteht die Mdglichkeit des Vorkommens des Feldhamsters
und von Bodenbritern. Durch eine Begehung der Bauflache durch
Sachverstandige im Vorfeld der Bautatigkeit sind Vorkommen von Hamstern
und Bodenbritern zu ermitteln. Der Baubeginn darf nur vollzogen werden, wenn
auszuschlieRen ist, das keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
vorliegen.

Aufgrund der jetzigen Nutzungsart und direkten Lage an der Kreisstralie
K1363Es besteht eine Vorbelastung der Flachen. Die durch den
Uberlandverkehr entstehenden Larmemissionen auf angrenzenden Flachen
verursachen eine Stoérwirkung, die das Vorhandensein von besonders larm-
oder storungsempfindlichen Arten nicht wahrscheinlich erscheinen lasst. Das
Schutzgut Pflanzen, konnte sich aufgrund der bisherigen Nutzung nicht
entwickeln. Es sind keine sonstigen besonders wertvollen oder gesetzlich
geschuitzten Bestande durch die Planung betroffen.

Auswirkungen Planung:

Mit der Umsetzung der geplanten baulichen Malinahmen (Geb&ude, interne
Verkehrs- und Stellplatzflachen) ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung von
Flachen im Plangebiet, was generell zu einer nachhaltigen Einschrankung des
Lebensraumes fur Tiere und Pflanzen fihrt.

Ergebnis:
Durch die Erhdhung des Versiegelungsgrades ergeben sich fir das Schutzgut

Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit.
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Schutzgut Flache

Beschreibung Bestand:

Generell bedingt die Umsetzung der Planung einen quantitativen
Flachenverlust durch  Uberbauung von  Freiflachen mit  neuen
Gebaudestrukturen und Versiegelungen. Mit dem Vorhaben wird gegenuber
dem jetzigen Zustand eine maximale Uberbauung und Versiegelung auf einer
Flache von 4.510 m? im Baufenster und den Verkehrs- und Stellflachen
festgesetzt. Es ergibt sich eine Verschlechterung der Flachenbilanz. Die
uberplanten Flache ist aufgrund ihrer guten Verkehrsanbindung und der
gunstigen Lage fur eine Nutzung als Feuerwehrhaus besonders geeignet.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Flache ergeben sich durch die Flacheninanspruchnahme von

Freiflachen Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.
Schutzgut Boden
Beschreibung Bestand:

Es ist von einem Boden in weitestgehend natirlicher Zusammensetzung
auszugehen.

Auswirkungen Planung:

Das Schutzgut Boden wird durch eine Erhdéhung des Versiegelungsgrades
grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintréchtigt. Durch eine
Bodenversiegelung kann der Boden seine natirlichen Bodenfunktionen in der
Regel nicht mehr wahrnehmen. Dieser Funktionsverlust ist mithin regelmafig
irreversibel.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Boden ergeben sich durch Neuversiegelungen bisher

ungestorter Bodenbereiche Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Beschreibung Bestand:

Im Anderungsgebiet selbst sind keine Oberflichengewéasser vorhanden.
Genaue Angaben zu den Grundwasserverhdltnissen liegen fur das Plangebiet
bislang nicht vor. Der natirlich anstehende Untergrund im Plangebiet ist
grundsatzlich als schlecht versickerungsfahig einzustufen.

Auswirkungen Planung:

Durch die bauliche Nutzung des Areals erfolgt eine Bodenversiegelung, die eine
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur Folge hat. Im Zuge einer
Uberbauung ist stets mit einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate
zu rechnen. Es ist vorgesehen das Niederschlagswasser Uber Rigolen im
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Plangebiet selber zu versickern. Daher ist eine Nichtbeeintrachtigung des
Grundwasserstromes zu erwarten. Oberflachengewasser sind bei der Planung
nicht betroffen. Durch die geplante Versickerung des unverschmutzten
Niederschlagswassers auf dem Grundstick kdnnen die Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser minimiert werden.

Ergebnis:
Infolge der Anderung der geplanten Nutzung sind fir das Schutzgut Wasser

keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Zudem kénnen mit den
vorgesehenen VermeidungsmalRnahme wie der Versickerung des
Niederschlagswassers erhebliche Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt
vermieden werden.

Schutzgut Luft / Klima

Beschreibung Bestand:

Das Klima in Wulferstedt ist gemaRigt und warm. Die Hauptwindrichtung ist
Siud-West. Die Jahresmitteltemperatur im Gemeindegebiet betragt ca. 10° C.
Eine gesonderte Erhebung der Kklimatischen Verhéltnisse wurde nicht
vorgenommen. Aufgrund der Grof3e und Lage des Plangebietes ist davon
auszugehen, dass die im Moment unbebaute Ackerflache, insbesondere im
Zusammenspiel mit den umliegenden Ackerflachen in gewissem Mal3e als
Kaltluftentstehungsgebiet wirkt. Infolge der Nutzung des Plangebietes als
Feuerwehrhaus mit Gemeindesaal gehen von den Uberplanten Flachen nur
geringe Schadstoffemissionen aus.

Auswirkungen Planung:

Mit der Uberplanung und Bebauung des Areals gehen offene Flachen, die
grundsatzlich zur Kaltluftproduktion beitragen, verloren. Durch die Anderung der
Nutzung in ein ,Feuerwehrhaus mit Gemeindesaal® wird die Flachenbilanz
verschlechtert, die Auswirkungen auf das Kleinklima durch diese MaRnahme
sind aber wahrscheinlich nicht merkbar.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Luft / Klima sind keine erheblichen Umweltauswirkungen

infolge der Anderung der geplanten Nutzung zu erwarten

Schutzgut Landschaft, Landschaftsbild

Beschreibung Bestand:

Die Uiberplanten Flachen befinden sich in Ortsrandlage direkt an der Kreisstral3e
K 1363. Es existiert im Umfeld Splitterbebauung, teilweise mit gewerblichen
Standorten (Borde Transporte). Die Wertigkeit der umgebenden Flachen fur das
Landschaftsbild wird eher als gering angesehen, das Plangelande selber wird
aufgrund der Ackerflachen in der Wertigkeit etwas hoher eingestuft.

Auswirkungen Planung:
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Mit der der Errichtung eines ,Feuerhauses mit Gemeindesaal®, ergibt sich
grundséatzlich eine Veranderung des Landschaftsbildes im Plangebiet und
dessen Umfeld. Aufgrund der vorhandenen Nachbarbebauung (Wohnen,
Gewerbe, Gartengrundstiicke) wird der Eingriff in das landliche Wohn- und
Siedlungsbild als vertraglich eingestuft.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild sind keine erheblichen

Umweltauswirkungen infolge der geplanten Nutzung zu erwarten.

Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Plangebiet selbst keine
archéologischen Funde und Befunde bekannt. Es sind keine Kultur- und
Sachguter auf der Flache betroffen. Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Konkrete Hinweise flr die Existenz von Bodendenkmalen liegen
nicht vor.

Auswirkungen Planung:

Das Auffinden von Dingen oder Spuren, von denen anzunehmen ist, dass es
sich  um  Kulturdenkmale handelt, sind bei der zustandigen
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer vorgeschriebenen Frist in unverandertem Zustand zu erhalten und
zu sichern. Sollten im Rahmen der BaumafRnahmen Bodendenkmaler im
Plangebiet gefunden werden, sind diese entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben zu sichern.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter sind nach aktuellem

Kenntnisstand keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Sollte ein
Bodendenkmal aufgefunden werden, kdnnen die Auswirkungen durch die
gesetzlich vorgeschriebene Sicherung der Funde minimiert werden.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen  zwischen  den  Schutzgutern  wurden,  soweit
beurteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Es sind keine
Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhohte
Umweltbetroffenheit beflrchten lassen. Zusammenfassung Im Ergebnis kann
festgehalten werden, dass bei Realisierung der geplanten Nutzung als
,Feuerwehrhaus mit Gemeindesaal* durch Bebauung und Versiegelung bei
einigen Schutzgiutern (Boden, Wasser, Pflanzen / Tiere / Biologische Vielfalt)
mittlere bis hohe Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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15.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Mit der Realisierung des geplanten Bauvorhabens sind die vorher genannten
Umweltauswirkungen verbunden. Eine schutzgutbezogene gegentiberstellende
Prognose der Umweltentwicklung bei der Durchfihrung sowie der
Nichtdurchfiihrung der Planung erfolgt in der nachstehenden Tabelle.

Schutzgut Prognose bei Realisierung Prognose ohne
des Bebauungsplans Umsetzung des
Bebauungsplans
Boden / Flache | Ausweisung des Areals als Fortbestand der Flache als intensiv
Gewerbegebiet landwirtschaftlich bewirtschaftete
Flache
Wasser keine Anderung der derzeitigen keine Anderung der derzeitigen
Grundwasserneubildungsrate Grundwasserneubildungsrate
Klima / Luft keine Anderung der derzeitigen keine Anderung der derzeitigen
klimatischen Verhéaltnisse klimatischen Verhaltnisse
Arten / Biotope Anderung hinsichtlich des keine Anderung hinsichtlich des
Bestandes der Biotope Bestandes der Biotope
Landschaftsbild | Anderung des derzeitigen keine Anderung des derzeitigen
Zustandes Zustandes
Mensch Anderung des derzeitigen keine Anderung des derzeitigen
Zustandes Zustandes
Kultur- und Keine Anderung des derzeitigen Keine Anderung des derzeitigen
sonstige Zustandes Zustandes
Sachguter

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ist die Entwicklung und Errichtung eines
zeitgemalRen Feuerwehrhauses nicht gegeben. Auf3erdem wirde der
Gemeinde die Chance auf eine Verbesserung des kulturellen Miteinander und
des kulturellen Lebens genommen.

Eine Anpassung an diese Anforderungen bzw. eine Entwicklung ist am
bestehenden Standort des alten Feuerwehrhauses nicht moglich. Die
Gemeinde hat sich daher nach langerer Standortsuche fur den westlichen Rand
des Gemeindegebietes als neuen Standort entschieden. Die anvisierte Flache
entspricht den allgemeinen Standortvoraussetzungen bezuglich der Topografie
sowie der verkehrlichen und technischen Anbindung des geplanten
Gewerbegebietes.

Gemall § la BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Alternative Innenbereichsstandorte, die den Grundsatzen der
Bodenschutzklausel im vollen Umfang entsprechen wirden, stehen in der
Gemeinde nicht zur Verfigung.
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Dem Grundsatz des sparsamen Umgangen mit Grund und Boden wird bei
dieser Planung in folgender Weise entsprochen: Durch die planerischen
Vorgaben kann die Flache des Plangebiets (ca. 0,45 ha) optimal genutzt
werden.

16 Planungsgrundlagen in der jeweiligen aktuellen Fassung

Bundesrecht:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
Bundesimmissionsschutzverordnungen (BImSchV)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
Bau- und Raumordnungsgesetz (ROG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(AWSV)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

e Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

Landesrecht :

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)

Strallengesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(KampfM-GAVO)
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