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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.05/2022
Wohngebiet "Seilerbahn" - Stadt Gréoningen

1. Rechtsgrundlagen
Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I. Nr.6)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I. Nr.6)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 07.06.2022 (GVBI. LSA S.130)

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gréningen mit den Ortsteilen Dalldorf, Gréningen, Heynburg,
Kloster Gréningen, Krottorf und Stadt GroBalsleben wurde im Jahr 2009 aufgestellt. Er wurde mit
Offentlicher Bekanntmachung vom 30.12.2009 wirksam. Fir die Wohnbauflachenbedarfs-
ermittlungen wurde eine Einwohnerprognose bis zum Jahr 2025 auf Grundlage der 4.regionali-
sierten Bevdlkerungsprognose erstellt. Die Entwicklung ist mit geringen Abweichungen geman
der Prognose verlaufen. Fir das Jahr 2022 wurde fir die Stadt Grdningen eine Einwohnerzahl
von 3.561 Einwohner prognostiziert (interpoliert). Zum Stand Juli 2022 hatte Gréningen 3.548
Einwohner. Abweichend von den Prognosen des Flachennutzungsplanes hat sich jedoch die
Wohndichte in den Einfamilienhausgebieten und in den Ortskernen deutlich reduziert. Der Wohn-
flachenbedarf pro Einwohner ist in den vergangenen Jahren angestiegen. Die im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Gréningen bilanzierten Wohnbauflachen nérdlich der Seilerbahn, sind
weitgehend bebaut. Innerhalb des Quartiers Damaschkeweg / Seilerbahn wurde auf den Frei-
flachen ein Pflegeheim errichtet. Teilweise besteht durch die Eigentimer kein Interesse an einer
Wohnbaunutzung, so dass derzeit nur ein verfigbares Baugrundstiick vorhanden ist. Mehrere
Bauherren haben bei der Stadt Gréningen nach weiteren Baugrundstiicken angefragt.

Durch die Stadt wurden die weiteren Entwicklungsmadglichkeiten gepriift. Aufgrund des geringen
Grundstickspreisniveaus und der derzeit hohen ErschlieBungskosten kommen fir eine Wohn-
bauentwicklung vor allem Flachen in Frage, die bereits erschlossen sind, wie zum Beispiel der
Bereich sudlich der Seilerbahn, dstlich des Gréninger Flutgrabens. Die Stadt Gréningen hat am
30.05.2022 einen Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan sidlich der Seilerbahn, éstlich
des Flutgrabens gefasst. Der Bebauungsplan kann nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufgestellt
werden, wenn das Verfahren bis zum 31.12.2024 abgeschlossen wird.

Der Bebauungsplan dient der Befriedigung der Wohnbedlrfnisse der Bevélkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Weiterhin
soll er eine Starkung des Ortsteiles im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.4 BauGB bewirken.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

GemaBi § 13b BauGB kénnen Bebauungspléane fiir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m2, fir die bis zum 31.12.2022 ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, im
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zusammenhang
bebaute Ortslage anschlieBen. Das Planverfahren muss bis zum 31.12.2024 abgeschlossen sein.
Das Plangebiet umfasst eine Erweiterungsflache, die unmittelbar an die im Zusammenhang be-
baute Ortslage Gréningen an der Seilerbahn anschlie3t und diese nach Siiden auf erschlossenen
Flachen ergéanzt.

Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete dienen geman § 4 Abs.1 BauNVO ilberwiegend dem
Wohnen. Die Voraussetzungen fir eine Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a i.V.m.
§ 13b BauGB sind somit gegeben.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 10.000 m? nicht tberschreiten.

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgebiete (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausgeschlossen
werden kdnnen.

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 Nr.05/2022 Wohngebiet "Seilerbahn" beinhaltet eine zulassige Grundflache
baulicher Anlagen von insgesamt 1.140 m2. Der Plan bleibt damit deutlich unterhalb der Schwelle
von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

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

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.6 Nr. 7b BauGB.

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

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspléane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden, dass die Ziele und
Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Weiterhin gilt der Grundsatz, dass von einem
Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzulastenden Konflikte verlangt werden muss. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt. Das Plangebiet umfasst die sidlich an die
StraBe Seilerbahn angrenzenden Ackerflachen und die &ffentliche StraBenverkehrsflache der
StraBBe Seilerbahn.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- im Norden die Nordgrenze des Flurstiicks 935

- im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 944

- im Siden durch eine Parallele im Abstand von 37,5 Meter stdlich der Nordgrenze der Flur-
stlicke 691/4 und 4/15

- im Westen die Ostgrenze des Flurstiicks des Flutgrabens

(alle Flurangaben Flur 9, Gemarkung Gréningen)

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen. An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.

Lage des Plange- @’ s

bietes in der Stadt | =" \
Gréningen

=

[TK25/2017] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6020358/2012

Angrenzende Nutzungen sind:

- im Norden eine Einfamilienhausbebauung,

- im Osten eine StraBenverkehrsflache, éstlich davon mehrgeschossige Wohnbebauung,

- im Siden Ackerflachen und ein ehemaliger Garten,

- im Westen der Flutgraben Gréningen, westlich davon ein landwirtschaftlicher Betriebshof.

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Stadt Gréningen stellt das Plangebiet bisher als Acker-
flache und Grinflache dar. Der Bebauungsplan wird nicht aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan entwickelt. Der Bebauungsplan ist geman § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes gebunden. Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Die Flache ist
ortlich integriert. Sie flgt sich in die ndhere Umgebung ein und rundet die Ortslage geordnet ab.
Die im Plangebiet vorgesehenen drei Bauplatze dienen dem 6rtlichen Bedarf.

Ausschnitt aus dem fort-
geltenden Fldchen-
nutzungsplan Gréningen

,,nl"‘_‘ -‘-'IE‘.‘, ~
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Im Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13b BauGB ist der Flachennutzungsplan redaktionell anzu-
passen. Die nachfolgende Abbildung beinhaltet diese Anpassung.

Ausschnitt aus dem
redaktionell angepassten
Flachennutzungsplan der
Stadt Gréningen

[TK 10/2009] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6020358/2012

Buro fUr Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Hohe Bérde OT Irxleben Tel.Nr.039204/911660 Seite 6




Bebauungsplan Nr.05/2022 Wohngebiet "Seilerbahn" - Stadt Gréningen

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 4.659 m2. Uber die Raum-
bedeutsamkeit entscheidet die oberste Landesentwicklungsbehérde im Rahmen der landes-
planerischen Stellungnahme.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Ent-
wicklungsplanes vom 29.09.2020 einschlieBlich des 2.Entwurfes des sachlichen Teilplanes "Ziele
und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur" vom 22.06.2022 als in Aufstellung be-
findliche Ziele der Raumordnung.

Groningen ist im Regionalen Entwicklungsplan als Grundzentrum festgelegt. Die Ziele fiir die
Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes beinhalten die Beibehaltung der Festlegung
der Gemeinde als Grundzentrum. GemaB Ziel 5.2.13 sind in den zentralen Orten entsprechend
ihrer Funktion Flachen fir den Wohnungsbau schwerpunktmaBig bereitzustellen.

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Bedarfsdeckung im Grundzentrum
Groéningen erforderlich, da die im Flachennutzungsplan bilanzierten Bauflachen teilweise flr
Pflegeeinrichtungen genutzt werden und fir den Einfamilienhausbau nicht zur Verfigung stehen.
Die Wohndichte in den Ortskernen hat deutlich abgenommen. Die historischen Gebaude mit
gréBeren Wohnflachen werden durch die Nachnutzer in der Regel fir eine Familie genutzt. Hier-
durch entsteht ein zuséatzlicher Bedarf.

Im Regionalen Entwicklungsplan 2006 und im 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ist
das Plangebiet Bestandteil des Vorbehaltsgebietes fiir die Landwirtschaft. Die betroffenen
Flachen werden ackerbaulich genutzt, sind aber durch eine vorhandene StraBe erschlossen und
runden die Ortschaft geordnet ab. Da Grdningen im Westen durch Uberschwemmungsgebiete
der Bode und auf den anderen Ortsseiten durch landwirtschaftliche Nutzflachen umgeben ist,
bestehen zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen keine Alternativen. Die Inan-
spruchnahme der Flachen zur Deckung des Eigenbedarfs an Wohnbauflachen ist erforderlich.

3. Bestandsaufnahme

3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 4.707 m2. Davon
sind 3.585 m? als Wohngebiete festgesetzt. Die Flurstiicke befinden sich teilweise in privatem
und teilweise in stadtischem Besitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Aufgrund der allgemeinen geologischen Situation ist davon auszugehen, dass fir eine Bebauung
geeignete Untergrundverhaltnisse vorliegen. Oberflachlich stehen Léss-Schwarzerden bis Braun-
schwarzerden an.

Grund- und Oberflaichenwasserverhaltnisse

Das Plangebiet grenzt éstlich an den Gréninger Flutgraben an. Dieser ist als Gewasser 2.0rd-
nung eingestuft. Der Gewasserrandstreifen von 5 Meter ab Béschungsoberkante befindet sich
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf dem benachbarten Grundstick. Er
ist somit nicht betroffen. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb verordneter Uberschwemmungs-
gebiete und auBerhalb von Gebieten, in denen ein Hochwasserrisiko bei Extremereignissen oder
dem Versagen von Riickhalteeinrichtungen zu befiirchten ist. Trotzdem ist aufgrund der Lage in
der Senke des Groninger Flutgrabens zu empfehlen das Geldndeniveau der Baugrundstiicke bis
auf das StraBenniveau zu erhdhen.
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Die StraBe Seilerbahn wird Uber die Kanalisation entwéssert. Eine geordnete Entwésserung der
Baugrundsticke ist durch die Bauherren nachzuweisen. Bei auftretendem Léss ist eine Versicke-
rung mittels Anlagen problematisch, da er bei vélliger Durchndssung zu Strukturverlust neigt
(SetzungsflieBen). Das Niederschlagswasser sollte daher groBflachig zur Versickerung gebracht
werden. Grundsatzlich wird fiir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) auf
die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafir erforderliche mittlere
héchste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt werden. Gegebenenfalls ist eine auf den natirlichen
Gebietsabfluss gedrosselte Einleitung in den Flutgraben méglich. Diese bedarf einer wasser-
rechtlichen Genehmigung.

Erdfallgefahrdung

Die BaumaBnahme liegt innerhalb des Erdfall- und Senkungsgebietes Groningen. Ursache der
Gelandeveranderungen waren hier Lésungsvorgange an chloridischen und sulfatischen Ge-
steinen im tieferen Untergrund, die zu Hohlrdumen fiihren (tiefer 300 Meter unter Gelande). Beim
Hochbrechen solcher Hohlrdume durch das Uberlagernde Gebirge bis zur Gelandeoberflache
kam es zu Senkungen bzw. Erdféllen, die noch heute auch bei Gréningen deutlich erkennbar sind
(zum Beispiel Leth oder Grundlos). Der Schwerpunkt der Erdfallereignisse lag vor mehreren
tausend Jahren, jedoch ist das Auftreten von lokalen Einzelereignissen (wie zum Beispiel 1977
stddstlich Heynburg) auch heute nicht auszuschlieBen. Voraussagen zu Zeitpunkt und Ort des
Auftretens sind grundsatzlich nicht méglich. Auf die Erdfallgefdhrdung wird hingewiesen.

Far das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine standort-
konkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN
EN 1997-2 durchfuhren zu lassen.

archdologische Belange

GemaBi den Beiplanen zum Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bisher nicht als archaolo-
gisch relevanter Bereich bekannt. Hinzuweisen ist auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde-
pflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde. Nach § 9 Abs.3
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird tiber die weitere Vorgehensweise entschieden. Der
Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig dem Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie
Sachsen-Anhalt und der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG
LSA).
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3.3.  Vegetation und Nutzung

Luftbild
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LVermGeoLSA
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sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6020358/2012

Das Plangebiet umfasst eine als Acker genutzte Flache an die sich im Westen und Sidwesten
der Griinzug entlang des Gréningen Flutgrabens anschlie3t. Feldraine sind nur in geringem Um-
fang vorhanden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Gehdlze.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemafi § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Dieser Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Wohnnutzungen einzuordnen. Die Fest-
setzung erfolgt als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, da sich stidwestlich
dorfliche Nutzungen befinden, die die fir reine Wohngebiete erforderliche Wohnruhe bzw. Unzu-
lassigkeit von Beeintrachtigungen nicht umfassend gewahrleisten.

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

* Wohngeb&ude

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

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

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Von den ausnahmsweise geménB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind insbesondere Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Gebiet
nicht mit den Planungszielen der Schaffung von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie
dienen nicht dem Wohnen und kénnen entsprechend der Kommentierung zum BauGB (Brigel-
mann § 13b Rn 15) nicht im Verfahren nach § 13b BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen
wurden geman § 1 Abs.6 BauNVO von der Zuldssigkeit ausgeschlossen.
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4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthbhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufh6he und Firsthdhe festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete orientiert die Baunutzungsverordnung auf ein Héchstmal3 der
Grundflachenzahl von 0,4. Dies wird auch im Plangebiet als geeignetes Mal3 der baulichen Nut-
zung festgesetzt. Ein Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstliicke von ca. 60% ist auf
Grundlage des § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO hierdurch méglich.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die ndhere Umgebung
wird durch ein- bis dreigeschossige Gebaude gepragt. Die Festsetzung ermdglicht die Errichtung
der derzeit nachgefragten zweigeschossigen Bauform ohne ausgebautes Dachgeschoss. Es
sollen maximal Gebaude mit zwei Vollgeschossen ohne weitere Nichtvollgeschosse entstehen.
Um dieses stadtebauliche Ziel umzusetzen, wurde festgesetzt, dass Wohn- und Aufenthalts-
rdume in Geschossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzulassig sind. Dement-
sprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zuséatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Sie orientiert
sich an den Gebauden ndérdlich der Seilerbahn, die liberwiegend eingeschossig sind, jedoch teil-
weise ein geneigtes Dach mit einer Firsthéhe von ca. 9 bis 10 Meter aufweisen.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhdhe und Firsth6he von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
ortliche Umgebung einfigenden Gestaltung sichern, wie dies auch bei den Bestandsobjekten
gegeben ist. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und AuBenfassade anzu-
nehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert bei einer Gebaudetiefe von ca. 10
Metern eine Dachneigung von mindestens ca. 15 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.
Diese erméglicht die am Standort stéddtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung, schlie3t
aber auch standortvertragliche Doppelhduser nicht aus. Die Gberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Ein-
familienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Hierfir ist ein Bauabstand von 3 Metern zu den o6ffentlichen ErschlieBungs-
flachen, den Grinbereichen des Flutgrabens und den im Siden vorgesehenen Flachen fir
Anpflanzungen vorgesehen. Erganzend wurde festgesetzt, dass Garagen einen Abstand von 3
Metern zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten sollen. Dies ist fir die Zufahrtsseite nach
der Garagenverordnung ohnehin erforderlich, soll aber auch fir das seitliche Angrenzen von
Garagen gelten. Das Ortsbild entlang der StraBen soll nicht durch vorgesetzte Garagen beein-
trachtigt werden.

4.3. Hoéchstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde im Plangebiet die Anzahl der in den Gebauden zuldssigen auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stédtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden gréBere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.
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44, Offentliche Verkehrsanlagen

Das Plangebiet wird Uber die StraBe Seilerbahn von Norden erschlossen. Die StraB3e ist im Be-
stand vorhanden und neu ausgebaut. Die Verkehrsflache der StraBe wird nach Siden um
2,5 Meter verbreitert, um im StraBenraum einen Parkstreifen in Langsaufstellung vorsehen zu
kénnen. Auch die StraBBe selbst wurde in den Geltungsbereich einbezogen, da ein qualifizierter
Bebauungsplan geman § 30 Abs.1 BauGB die értlichen Verkehrsanlagen enthalten muss. Ohne
die Darstellung der Verkehrsflachen ware der Plan als einfacher Bebauungsplan mit der Folge
einzustufen, dass das Genehmigungsfreistellungsverfahren fiir Einfamilienh&user nicht méglich
ware.

4.5. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Das Plangebiet grenzt im Siiden an die offene Landschaft an. Zum Schutz des Landschaftsbildes
ist es erforderlich, eine Eingrinung des Gebietes durch eine Hecke nach Siden vorzusehen.
Diese wurde in einer Breite von 2 Meter festgesetzt.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert an éffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen die
Herstellung des Parkstreifens fir Stellplatze in Langsaufstellung. Zwischen den Parkbuchten ist
die Zufahrt zu den Grundsticken zu gewahrleisten. Die StraBe Seilerbahn ist im Bestand
vorhanden und neu ausgebaut.

Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)
erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen genigende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wird liber die im Punkt 4.4. angefihrte vorhandene
StraBe gesichert. Hierdurch ist eine geordnete ErschlieBung gewéhrleistet.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Borde
(TAV) mit Sitz in Oschersleben. In der StraBBe Seilerbahn ist eine Trinkwasserleitung vorhanden.
Die Anschlisse sind durch die Bauherren beim TAV zu beantragen. Die Lage der Hausan-
schlisse ist rechtzeitig vor Baubeginn im Antragsverfahren mit dem TAV Bérde abzuklaren. Die
Kosten fir die Herstellung sind vom Grundstiickseigentiimer zu tragen. Fir die Herstellung der
offentlichen Anlagen sind Baukostenzuschiisse und Anschlusskosten fallig.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH in
Helmstedt. Das Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Die
Anschllsse sind durch die Bauherren bei der Avacon Netz GmbH zu beantragen.

Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetz in Gréningen wird (berwiegend durch die
Deutsche Telekom Technik GmbH betrieben. Sollten Anschlisse an das Telekommunikations-
netz der Telekom bendtigt werden, bittet die Deutsche Telekom rechtzeitig (mindestens 3 Monate
vor Baubeginn) mit ihr in Verbindung zu treten. Eine koordinierte ErschlieBung wére wiinschens-
wert.

Breitbandausbau: Im Rahmen des Ausbaus der kommunalen Breitbandinfrastuktur innerhalb des
Gemeindegebietes der Verbandsgemeinde Westliche Bérde ist die Verlegung von Anlagen in
Groningen vorgesehen. Somit ist die Voraussetzung fir die Anbindung jedes einzelnen Hausan-
schlusses an das kommunale Glasfasernetz geschaffen. Ein Antrag bei der DNS-Netz sollte még-
lichst vor Beginn der Ausbauarbeiten gestellt werden.

Abfallbeseitigung: Tréger der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmillahnliche Gewerbeab-
falle ist der Landkreis Bérde, der die Abfallentsorgung auf den Kommunalservice Landkreis Bérde
AOR Ubertragen hat. Die Entsorgung erfolgt liber das bestehende StraBennetz.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserzweckver-
band Vorharz (TAZV Vorharz). In der Stra3e Seilerbahn ist ein Schmutzwasserkanal vorhanden.
Die Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
nach § 4 Abs.2 BauGB.

Oberflachenentwéasserung: Die StraBe Seilerbahn wird Uber die Kanalisation entwassert. Eine
geordnete Entwésserung der Baugrundstiicke ist durch die Bauherren nachzuweisen. Das
Niederschlagswasser des Plangebietes soll im Gebiet zur Versickerung gebracht werden soweit
dies mdglich ist. Gegebenenfalls ist eine auf den natirlichen Gebietsabfluss gedrosselte Ein-
leitung in den Flutgraben mdglich. Diese bedarf einer wasserrechtlichen Genehmigung.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Dies sind insgesamt 96 m3. Das Gebiet befindet sich
an Ortlich integrierter Stelle. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt aus Hydranten des
Wasserversorgungsnetzes.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs.4 BauGB nicht durchgeflihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet "Seilerbahn" der Stadt
Groéningen ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 10.000 m?, dass
geman § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 10.000 m?2 suspendiert. Dies gilt befristet bis zum 31.12.2024
auch fir Bebauungsplane fir Wohnbebauung, die an den Innenbereich angrenzen und eine
Grundflache von weniger als 10.000 m? aufweisen, wenn der Aufstellungsbeschluss vor dem
31.12.2022 gefasst wurde. Dies ist vorliegend gegeben.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Dies erfolgt insbesondere Uber die Beschréankung der Grund-
flachenzahl auf 0,3 und die Eingrinung des Gebietes nach Siiden.

Der im Plangebiet vorzufindende Biotoptyp Acker hat hinsichtlich des Schutzgutes des Arten- und
Biotopschutzes eine geringe Bedeutung. Die Bedeutung des Schutzgutes Boden ist als hoch zu
bewerten, da es sich um Bdden mit einer Gberdurchschnittlichen Bodenfruchtbarkeit handelt. Der
Eingriff in die Béden ist nicht vermeidbar. Auf allen alternativen Standorten in Gréningen sind
hochwertige B6den vorhanden. Um das planerische Ziel, die Bereitstellung von Fléachen fir den
bedarfsgerechten Wohnungsbau in Gréningen zu sichern, ist der Eingriff erforderlich.

Artenschutz

Auf der Ackerflache ist das Vorkommen des Feldhamsters nicht auszuschlieBen. Eine Begehung
ist im Mai 2023 vorgesehen.

Der LéBboden auf der Ackerflache ist ein potenzieller Lebensraum fiir den streng geschutzten
Feldhamster. Vorkommen streng geschitzter Arten, die bei den unterschiedlichen Bedingungen
vor Ort nicht zu jeder Zeit ausgeschlossen werden kdnnen, sind nach § 44 BNatSchG zu
schutzen. Daher wird festgelegt, dass vor dem Beginn der Bauarbeiten auf der Ackerflache
Untersuchungen durchzufiihren sind, die gewahrleisten, dass keine streng geschutzten Feld-
hamster (Cricetus cricetus) beeintrachtigt werden. Wenn Feldhamster nachgewiesen werden, ist
die Naturschutzbehérde sofort zu benachrichtigen. Feldhamster sind nach § 44 BNatSchG zu
schitzen.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fiir die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
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Grundwasserleiter Gberdeckenden Bodenschichten als durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefédhrdung des Grund-
wassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch einen Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet werden.
Sonstige Belange des Gewasserschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kommu-
nalservice Landkreis Borde AGR gewahrleistet. Sonderabfélle, die das Entsorgungsunternehmen
nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind ge-
sondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Von der westlich des Plangebietes vorhan-
denen landwirtschaftlichen Betriebsstatte gehen keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Ge-
riche oder Staubbelastungen aus. Eine Tierhaltung wird hier nicht betrieben. Im Abstand von ca.
500 Meter sudostlich befindet sich eine landwirtschaftliche Betriebsstéatte mit Milchkuhhaltung.
Weiterhin wurde eine Biogasanlage errichtet. Die fir die Biogasanlage maBgeblichen
Immissionsorte befinden sich deutlich ndher zu der Anlage als das Plangebiet. Aufgrund der Ent-
fernung von Uber 500 Meter sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

6.2.5. Belange der Lirmbek&dmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine er-
kennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen aus. Von den benachbarten Nutzungen gehen
keine wesentlichen untersuchungsrelevanten Larm- oder Geruchsbeeintrachtigungen aus.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft. Die
Planung beinhaltet die Umwandlung von ca. 3.800 m? ackerbaulich genutzter Flache in Wohn-
bauflache. Die Belange der Landwirtschaft werden hierdurch beeintrachtigt. Durch Wohnbe-
bauungen an Ortsrandern mit angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kommt es
regelmaBig zu Konflikten. Es ist mit Konfliktpotenzial, ausgel®st durch die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung der angrenzenden Fléchen, zu rechnen. Larm-, Staub- und Geruchsbelastigung
durch Landmaschinen bei Bestellungs-, Dinge- und Erntearbeit, auch an den Wochenenden,
Feiertagen und in den Abend- und Nachtstunden sind zu dulden. Hierauf wird hingewiesen.
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7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange
Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

» auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung einer Bebauung

» auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen:
- das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage er-
geben

Fir die nérdlich an die Seilerbahn angrenzenden Grundstlicke wird sich das Wohnumfeld ver-
andern. Der bisher freie Blick in die Landschaft nach Siiden wird durch die neue Wohnbebauung
verstellt. Aufgrund des Abstandes durch die StraBe Seilerbahn sind erhebliche Verschattungen
nicht zu erwarten. Die Anderungen des Wohnumfeldes bleiben im Rahmen der auf Grundlage
der Sozialbindung des Eigentums hinzunehmenden Lageveréanderungen. Aufgrund der Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet sind bodenrechtliche Spannjungen nicht zu erwarten.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet "Seilerbahn" steht die Férderung der Be-
lange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
vblkerung im Vordergrund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft werden
durch die zu erwartenden Bodenversiegelungen beeintrachtigt. Beeintrachtigt werden auch die
Belange der Landwirtschaft durch den Bodenentzug. Insgesamt rechtfertigen die Belange der
Befriedigung der Wohnbedrfnisse die verbleibenden Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und den Entzug landwirtschaftlicher Nutzflachen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 4.707 m2
» allgemeine Wohngebiete 3.585 m?
e StraBenverkehrsflachen 1.122 m?

Stadt Gréningen, Februar 2023
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