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1.

Allgemeine Erlauterungen

1.1.

Planungstrager

Die Verbandsgemeinde Westliche Bdrde wurde aus vier benachbarten Gemeinden im
Landkreis Bérde am 01.01.2010 gegrindet. Zu den vier Mitgliedsgemeinden der
Verbandsgemeinde Westliche Bérde gehdren die Gemeinden Am Grof3en Bruch und
Ausleben sowie die Stadte Groningen und Kroppenstedt. Die Verbandsgemeinde
Westliche Borde hat einen eigenen direkt gewahlten Verbandsgemeinderat und einen
Verbandsgemeindeblrgermeister. Die vier Mitgliedsgemeinden mit jeweils mindestens
1000 Einwohnern (EW) sind weiterhin rechtlich eigenstandig. Der Verwaltungssitz
befindet sich in der Mitgliedsgemeinde Groningen. Eine Au3enstelle befindet sich in der
Gemeinde Am GrofR3en Bruch, im Ortsteil Hamersleben.

Planungstrager des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Gemeinde Am GrofR3en
Bruch.

Zur Gemeinde Am GroRRen Bruch gehdren die Ortsteile Gunsleben, Hamersleben,
Neuwegersleben und Wulferstedt.

Mit Stand zum 20.08.2019 hatte die Gemeinde Am GrofRen Bruch 2068 Einwohner
(Angabe: Einwohnermeldeamt Verbandsgemeinde Westliche Borde). Im Ortstell
Wulferstedt betrug die Bevélkerungszahl zu diesem Zeitpunkt 738 Einwohner.

Die Verbandsgemeinde Westliche Bérde hat eine Flache von 18.173 ha, davon entfallen
auf das Gebiet der Gemeinde Am Grof3en Bruch 5.011 ha (Stand 31.12.2017, Quelle
Statistisches Landesamt LSA).

1.2.

Allgemeine Angaben zur Gemeinde Am Grof3en Bruch

Die Gemeinde Am GrofR3en Bruch liegt zwischen der Stadt Oschersleben (Bode) und der
niedersachsischen Landesgrenze. Der Name der Gemeinde in der westlichen
Magdeburger Bérde ist angelehnt an das Tal des Grol3en Bruches, einer 50 km langen
Niederung, die vom GrofRen Graben durchzogen wird und von der Oker im Westen bis
zur Bode im Osten reicht.

Die Gemeinde Am GrolR3en Bruch liegt am Westrand des Landkreises Bérde.

Die nachstgelegenen Stadte sind Oschersleben, 10 km nérdlich und Halberstadt, 20 km
sudwestlich.

Die Gemeinde Am Grol3en Bruch grenzt an folgende Stadte und Gemeinden:
Gemeinde Ausleben im Landkreis Borde,

Stadt Schwanebeck im Landkreis Harz,

Gemeinde Huy im Landkreis Harz,

Stadt Oschersleben (Bode) im Landkreis Borde.
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Néchstgelegene Zentren sind:

e Oberzentrum: Magdeburg
e Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums: Halberstadt
e Mittelzentrum: Oschersleben
e Grundzentrum: Groningen.

Der Ortsteil Wulferstedt ist tiber die Kreisstral3e 1365 mit direktem Anschluss an
die BundesstralRe B245 gut erreichbar.

Die Infrastruktur in den einzelnen Ddérfern ist sehr unterschiedlich, wobei der grofte
Ortsteil Hamersleben als Grundschulstandort dominiert. Der Ortsteil Wulferstedt verfugt
Uber eine Kindertagesstatte, eine Physiotherapie- und Tierarztpraxis, ein
Bestattungsinstitut, eine Gaststatte mit Saalbetrieb sowie mehrere Handwerksbetriebe
in den Bereichen Tischlerei, Fliesenverlegung, Dachdeckerei, Zaunbau, Klempnerei und
KFZ- Werkstatt. Weiterhin pragend fur Wulferstedt sind mehrere landwirtschatftliche
Betriebe sowie Direktvermarktung landwirtschaftlicher Erzeugnisse.

Traditionell ist Wulferstedt als Wirtschaftsstandort vor allem von der Landwirtschaft
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1.3. Allgemeine Angaben zum Vorhaben
Bestand:
» Die GroRRe des Geltungsbereichs des Plangebiets betréagt ca. 1,09 ha
» Das Plangebiet ist teilweise bebaut (Nutzung bis 2017 als Bauhof der VG
Westliche Bérde) die unbebauten Flachen werden als Ackerflache genutzt.
» Das Plangebiet wird verkehrstechnisch tber die Kreisstrale 1363, mit der
innerdrtlichen StralRenbezeichnung Neue Reihe, erschlossen.
Planung:
» Aufstellung eines Bebauungsplanes (B-Plan) zur Errichtung von ca. 9
Einfamilien-h&usern.
» Fur das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
» Die erschlieBungstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die

Lage im Gemeindegebiet

StralRe Neue Reihe.
—hier: Standort Plangebiet im Luftbild

B GeoBasis-DE / LvermGeo LSA, 2019

Quelle: https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/startseite_viewer.html Aufruf Oktober 2019
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—hier: Standort Plangebiet im Ubersichtsplan
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2. Planungsgrundlagen

2.1. Rechtsgrundlagen zur Planaufstellung

Der B-Plan Wohngebiet ,Neue Reihe/ Neuer Hof*, in der Gemeinde Am Grof3en Bruch,

wird aufgestellt nach den Vorschriften:

» des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634)

» der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786)

» der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58) zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. I. S.1057)

» des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der
Fassung vom 17.06.2014 (GVBI. Nr. 12 vom 26.06.2014, S. 288).

2.2. Gesetze, Verordnungen u. Plane

Gesetze und Verordnungen

Bundesrecht (in der jeweils gultigen Fassung)

Raumordnungsgesetz (ROG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP-G)
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV)

Bundesfernstral3engesetz (FStrG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG)

VVVYVYVYYVYYVY

Landesgesetze/ -verordnungen

(in den derzeitig aktuellen Fassungen)

» Landesentwicklungsgesetz (LEntwG LSA)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

Stral3engesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (StrGLSA)

YVV V VY

Weitere Plane

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

» Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg)
Beschlussfassung vom 17.05.2006, genehmigt am 29.06.2006 von der obersten
Landesplanungsbehdrde

IVW Ingenieurbiro fur Verkehrs- und Wasserwirtschaftsplanung GmbH 9
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» 1. Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg vom
02.06.2016

Bauleitplane

» Waulferstedt verfiigt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (F-Plan).
Der F- Plan wurde am 20.07.1993 von der oberen Verwaltungsbehoérde genehmigt.

2.3. Quellen und Kartengrundlagen

» Flachennutzungsplan der ehemals selbststéandigen Gemeinde Wulferstedt.

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Landesamtes fur Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt, Flur 7, Flurstiicke 32/11, 32/12, 32/13, Teilflachen
des Flurstiicks 34/3, Gemarkung Wulferstedt, M 1: 1.000, mit Stand Juni 2019.

» Die Verbandsgemeinde Westliche Borde hat mit dem Landesamt fur Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt ein Geoleistungspaket, in welchem die Rechte zur
Vervielfaltigung und Verbreitung der Geobasisdaten geregelt sind, abgeschlossen.
Fur die hinterlegten Geobasisdaten gilt die Veroffentlichungsnummer Geobasisdaten
© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Aktenzeichen A18/1-6020358/ 2012.

2.4. Planungsvorgaben

Die Gemeinde Am Grof3en Bruch liegt im Gebiet des Bordekreises und gehort gemar

8§ 21 Abs. 1 Ziff. 2 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) zum

Planungsgebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg.

Fur das Plangebiet des B-Planes Wohngebietes ,Neue Reihe/ Neuer Hof* gelten zum

Zeitpunkt der Aufstellung folgende Rahmenbedingungen:

» Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010)
vom 11.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011 S. 160).

» Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP
Magdeburg 2006) in der Fassung der Bekanntmachung vom 30.06.2006.

» 1. Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes
Magdeburg vom 02.06.2016 (1. Entwurf REP Magdeburg 2016).

Folgende Ziele und Grundsétze der nachfolgenden Plane wurden im Einzelnen
beriicksichtigt:

a) Landesentwicklungsplan 2010

Im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt ist das Gemeindegebiet

Am Grof3en Bruch dem landlichen Raum zugeordnet.

Die Gemeinde hat keine zentralortliche Funktion. Die Entwicklung der Gemeinde ist daher

auf die Eigenentwicklung beschrankt. Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der

Ortschaft Wulferstedt.

IVW Ingenieurbiro fur Verkehrs- und Wasserwirtschaftsplanung GmbH 10
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die sich am westlichen Ortsrand von
Woulferstedt befindet. Der sudliche Teil des Plangebiet befindet sich zwar im
AulRenbereich, er grenzt aber in noérdlicher und 6stlicher Richtung an die bebaute Ortslage
von Wulferstedt an. Der nérdliche Teil des Plangebietes ist bereits bebaut, er wurde bis
2017 vom Bauhof der Verbandsgemeinde Westliche Bbérde genutzt.

Der vorliegende Bauleitplan wird als Manahme der Innenentwicklung im Verfahren nach
§ 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt. Gemal § 13b BauGB kénnen Bebauungs-
plane fir Wohnnutzungen mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m? befristet bis
zum 31.12.2019 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen
an die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschliel3en (siehe hierzu im Einzelnen
Punkt 3.3).

Das vorliegende Vorhaben weist mal3voll eine neue Bauflache mit Anbindung an
vorhandene Bebauung aus. Es handelt sich um einen stadtebaulich integrierten Standort.
Der vorliegenden Planung entgegenstehende Ziele der Raumordnung entsprechend des
Landesentwicklungsplanes 2010 sind nicht erkennbar.

Nach vorlaufiger, planerischer Einschéatzung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
Wohngebiet ,Neue Reihe/ Neuer Hof* nicht raumbedeutsam.

Das Planvorhaben fallt aufgrund der geringen GroRRe unter die Regelungen des RdErl.
des MLV vom 01.11.2018. Die landesplanerische Stellungnahme ist demnach durch die
untere Landesplanungsbehdérde abzugeben. Die zustandige
Landesentwicklungsbehdrde wird im Aufstellungsverfahren beteiligt und entscheidet tiber

diesen Sachverhalt.
Gemal § 9 des Landesentwicklungsgesetzes (LEntwG LSA) sind die Regionalen
Entwicklungsplane aus dem Landesentwicklungsplan zu entwickeln.

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

Im 0. g. REP wird das B-Plangebiet als ,weil}e” Flache dargestellt.

Dementsprechend befindet sich das Plangebiet in einem Gebiet mit keinen
raumordnerischen Festlegungen.

Hinsichtlich der zentralortlichen Funktion der Gemeinde Am GroRen Bruch, bzw. des
Ortsteiles Wulferstedt, wird auf die Aussage zum Punkt a) Landesentwicklungsplan
2010 (LEP-LSA 2010) verwiesen. Die Entwicklung der Gemeinde Am Grol3en Bruch,
bzw. des Ortsteiles Wulferstedt ist daher auf die Eigenentwicklung beschrénkt. Das
Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Wulferstedt.

c) 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans flir die Planungsregion
Magdeburg 2016

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am
02.06.2016 den 1. Entwurf des neuen Regionalen Entwicklungsplanes zur offentlichen
Auslegung bestimmt. Mit Beginn des Verfahrensschrittes ,Offentlichkeitsbeteiligung*
gelten fur das Gebiet der Planungsregion Magdeburg, die in Aufstellung befindlichen Ziele
der Raumordnung als sonstige Erfordernisse der Raumordnung und sind als solche zu
bertcksichtigen (8 4 Abs. 1, 2 Raumordnungsgesetz).
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Im 0. g. REP erfolgt die Darstellung des B-Plangebietes ebenfalls als ,weilte” Flache
Dementsprechend befindet sich das Plangebiet in einem Gebiet mit keinen
raumordnerischen Festlegungen.

Hinsichtlich der zentralortlichen Funktion der Gemeinde Am GrofRen Bruch, bzw. des
Ortsteiles Wulferstedt, wird auf die Aussage zum Punkt a) Landesentwicklungsplan 2010
(LEP-LSA 2010) verwiesen. Die Entwicklung des Plangebietes ist auf den Eigenbedarf der
Ortschaft Wulferstedt abzustellen.

Der Nachweis des Eigenbedarfes erfolgt im Kapitel 3.6.

Im o.g. Entwurf des REP fir die Planungsregion Magdeburg 2016 wurde sidwestlich
zum Plangebiet ein Eignungsgebiet fur die Nutzung der Windenergie festgelegt. Das
Windenergieeignungsgebiet hat die Bezeichnung Nr. 11 Wulferstedt-Hordorf.

Mit der vorliegenden Planung bleibt die geplante Wohnbebauung hinter der bereits
vorhanden Wohnbebauung entlang der StraRe Windmuhlenbreite zurtick. (Siehe hierzu
Ubersichtsplan Seite 8). Im 0.g. Entwurf des REP wird zur vorhandenen Wohnbebauung
in der Windmuhlenbreite ein Abstand von ca. 1000 m zum raumordnerisch festgelegten
Eignungsgebiet fir die Nutzung der Windenergie Nr. 11 eingehalten.

Nutzungskonflikte mit der Ausweisung des 0.g. Eignungsgebietes, in einem Abstand von
tiber 1000 m, sind auf Planungsebene des Bebauungsplanes nicht zu erkennen.

Lage des Plangebietes im 1. Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen
Entwicklungsplans Magdeburg 2016 vom 02.06.2016
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Flachennutzungsplan (F-Plan) Gemeinde Am Grof3en Bruch, OT Wulferstedt
Waulferstedt verfiigt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (F-Plan).

Der F- Plan wurde am 30.09.1993 von der oberen Verwaltungsbehorde genehmigt.
Der Flachennutzungsplan der ehemalig selbststandigen Gemeinde Wulferstedt gilt
geman § 204 Abs.2 BauGB auch im Gebiet der Gemeinde Am Grol3en Bruch als
Teilflachennutzungsplan des Ortsteils Wulferstedt fort.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Flachennutzungsplan als
Dorfgebiet (MD) gemald 8 5 Abs.2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 5 BauNVO und als Flache flr
die Landwirtschaft gemanR 8 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB dargestellt.

Der B-Plan wird damit nicht aus dem rechtswirksamen F-Plan der Ortschaft Wulferstedt
entwickelt. Der Flachennutzungsplan bedarf einer gednderten Darstellung. Die Gemeinde
macht hier von der Baugebietsausweisung im Rahmen einer Berichtigung Gebrauch.

Die berichtigte Flache wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 5 Abs.2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO dargestellt.

Das Aufstellungsverfahren des vorliegenden B-Planes wird nach den Vorschriften des
§ 13b BauGB gefuhrt. Grundsatzlich bedarf die Aufstellung eines Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren nach § 13b keiner Genehmigung, auch
wenn von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abgewichen wird.

Der Flachennutzungsplan von Waulferstedt wird auf dem Wege der Berichtigung
angepasst. Die Berichtigung erfolgt nur flir den Geltungsbereich der vorliegenden
Bauleitplanung.

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, fest-
gesetzte Vorranggebiete) fur die Planung vorhanden.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan gemaR § 13b BauGB i.V.m
§ 13a aufgestellt wird und gemaR § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB auch ohne die Anderung des
Flachennutzungsplanes aufgestellt werden darf.

Entscheidend ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes. Dies
ist vorliegend gegeben, da sich die geplante Art der baulichen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet in die Umgebung des Plangebietes einfligt.
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Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Gemeinde Am Grof3en Bruch,

OT Wulferstedt, in der Fassung der Genehmig vom 30.09.1993
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| 3.

Plananlass/ Zielsetzung

| 3.1.

Veranlassung und Erfordernis der Planaufstellung

Aufgrund der giinstigen Finanzierungsbedingen ist derzeit eine erhebliche Nachfrage nach
Einfamilienhausgrundstiicken, fir junge Familien aus Wulferstedt, zu verzeichnen.

Die in der Ortschaft Wulferstedt vorhandenen Wohngebiete (B-Plangebiet ,Windmihlen-
breite“ und ,Hinter der Kirche* sind ausgelastet.

Auch stehen im Gemeindegebiet Am Grol3en Bruch keine Bauflachen zur Verfligung,
welche Waulferstedter Birgern angeboten werden konnen. Insbesondere ist hierbei auch zu
bertcksichtigen, dass der Gemeinderat Am Grof3en Bruch in seiner Sitzung am 02.10.2019,
das Verfahren zur Einleitung der Aufhebung des B-Planes ,Einfamilienhausstandort an der
Zuckerfabrik® OT Neuwegersleben beschlossen hat. Mit diesem Verfahren soll das
Baurecht fur ca. 5 Wohnbaugrundstiicke zuriickgenommen werden.

Alle anderen Baugebiete im Gemeindegebiet sind nahezu voll ausgelastet. Der Ortsteil
Wulferstedt hat derzeit 738 Einwohner. Fir Bauplatze, die gemal § 34 BauGB bebaubar
waren, stehen nur noch ca. 3 Grundstiicke (Abrundungssatzung ,Wellerwande®) zur
Verfigung. Eine weitere Bebaubarkeit von Grundstiicken scheitert zum Teil aufgrund
zersplitterter Eigentumsverhaltnisse bzw. sind die Eigentimer nicht bereit diese Flachen zu
veraufdern.

Aus diesen Grunden mochte die Gemeinde Am Grof3en Bruch in der Ortschaft Wulferstedt
auf eigenen Flachen Bauland fur ca. 9 Wohngeb&ude zur Verfugung stellen.

Der Eigenbedarfsnachweis fir das geplante Baugebiet ist dem Kapitel 3.6 zu enthehmen.
Bei der hierfur infrage kommenden potenziellen Bauflache handelt es sich um eine Flache,
die sich am westlichen Ortsrand von Wulferstedt befindet. Das Plangebiet befindet sich
sudlich der Strale Neue Reihe (K1363). Der sudliche Teil des Plangebiet befindet sich im
AulRenbereich gemalf § 35 BauGB. Der ndrdliche Teil des Plangebietes ist bereits bebaut,
er wurde bis 2017 vom Bauhof der Verbandsgemeinde Westliche Bérde genutzt.

Zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der Nutzung als ,Wohngebiet® ist daher die
Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist
erforderlich, um die stédtebauliche Ordnung — insbesondere um dem Bedarf nach Bauland
der ortsansassigen Bevolkerung nachzukommen.

Auf Grundlage des vorliegenden B-Planes werden fir die Flachen im Plangebiet, die Art
der baulichen Nutzung, die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen sowie die ErschlieBung
geregelt.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und Genehmigung des
Baugesuches, auch wéahrend der Planaufstellung.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat Am Gro3en Brucham .......... den Beschluss
Uber die Aufstellung des B-Planes Wohngebiet ,“Neue Reihe/ Neuer Hof“ im vereinfachten
Verfahren nach 8§ 13b BauGB gefasst. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 13b BauGB
geregelt.

Die stadtebauliche Planung und ErschlieBung erfolgen durch die Gemeinde Am GroR3en
Bruch.
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3.2. Zielsetzung des B-Planes
Ziel des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von Bauland zu Wohnzwecken in der
Ortschaft Wulferstedt.
Mit dem vorliegenden B-Plan soll Bauland fur die Errichtung von ca. 9 Eigenheimen
ermoglicht werden.
Das Vorhaben entspricht dem Ziel der Gemeinde Am Grol3en Bruch, Bauflaichen zu
Wohnzwecken fur den eigenen Bedarf der Bevdilkerung in der Ortschaft Wulferstedt zur
Verfligung zu stellen.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache am westlichen Ortsrand von
Wulferstedt. Das Plangebiet befindet sich zwar teilweise im AuRenbereich, es grenzt aber
nordlich und westlich an die bebaute Ortslage von Wulferstedt an.
Das zu uberplanende Gebiet ist im nordlichen Teil bebaut. Es ist geplant, die vorhandenen
Wirtschaftsgebaude, die bis 2017 vom Bauhof der VG Westliche Bdrde genutzt wurden,
abzureiRen. Des Weiteren befindet sich auf dem Gelande ein ehemaliger Rinderstall,
welcher ebenfalls abgerissen werden soll.
Da es sich um eine mafdvolle Erganzung des Siedlungsgebietes der Ortschaft Wulferstedt
handelt, kann die vorhandene Infrastruktur in der Stralle ,Neue Reihe® mitbenutzt bzw.
kostenglinstig erweitert werden.
Die Planung entspricht dem Ziel der Gemeinde Am GroRRen Bruch, zur Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden, fir die Bereitstellung von Bauland vorrangig
vorhandene Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen.
Mit der Schaffung des Planungsrechts fir ca. neun Wohnhauser wird eine sehr moderate
und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung vorgesehen. Die o. g. Aspekte rechtfertigen die
dafiir erforderliche Uberplanung des Bauhofgelandes/ AbrissmalRnahmen sowie die
Umwandlung von Ackerflache in Wohnbauland.
Mit der Planung soll des Weiteren eine individuelle Bebaubarkeit des Baugrundstiickes,
entsprechend den Wiinschen der Bauherren, erreicht werden.
Dariuber hinaus starkt das Vorhaben die Funktionsfahigkeit des Ortskerns und erhéht die
Auslastung kommunaler Infrastrukturen.
Der B-Plan dient gemall 8§ 1 Abs. 6 BauGB insbesondere den zu berlcksichtigenden
offentlichen Belangen Punkt 2, der Beriicksichtigung der Wohnbeddrfnisse der Bevdlkerung
sowie deren Eigentumsbildung.
Zusammenfassung der angestrebten Planungsziele:
> Bedarfsgerechte Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4

Baunutzungsverordnung (BauNVO).
> Bereitstellung einer Bauflache fir den individuellen Eigenheimbau in Form einer
Einfamilienhausbebauung.

> Sicherung der geordneten Erschlieliung des Plangebietes.
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| 3.3,

Begrundung zur Anwendung des Verfahrens nach 8 13b BauGB

Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13b
BauGB in Verbindung mit 8 13a BauGB- zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Mit der BauGB- Anderung 2017 wurde das beschleunigte Verfahren auf den Ortsrand
erweitert (8 13b BauGB), um hierdurch gerade solchen Gemeinden, die mit ihrem
Innenentwicklungspotenzial an ihre Grenzen gekommen sind, erleichtert eine weitere
Wohnbaulandmobilisierung zu erméglichen.

Gemal § 13b BauGB koénnen Bebauungsplane fur Wohnnutzungen mit einer Grundflache
von weniger als 10.000 m? befristet bis zum 31.12.2019 im Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage
anschliel3en.

Das Plangebiet grenzt nordlich und 6stlich an die im Zusammenhang bebaute Ortslage von

Woulferstedt an.

Der B-Plan Wohngebiet ,Neue Reihe/ Neuer Hof* setzt ein allgemeines Wohngebiet fest.

Ein allgemeines Wohngebiet dient gemal § 4 Abs.1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Die Voraussetzungen fir eine Aufstellung des Bebauungsplanes nach 8§ 13b i.V.m. § 13a

BauGB sind somit gegeben. Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind

folgende weitere Voraussetzungen zu prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 10.000 m2 nicht tberschreiten.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaf? den bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete)
muss ausgeschlossen werden konnen. Weiterhin ist das beschleunigte Verfahren
ausgeschlossen, wenn bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfédllen nach 8 50 Abs.l des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Zu Punkt 1)

Das Plangebiet hat eine Flache von insgesamt ca. 10.900 m? (laut Kapitel 5. Flachenbilanz
betragt davon die Flache mit Festsetzung WA-Gebiet ca. 9.130 m2). Entsprechend der im
B-Plan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich damit eine zulassige
Grundflache von (ca. 9.130 m2 *0,4) = ca. 3.652 m2. Die Flache liegt damit deutlich
unterhalb dem Schwellenwert von 10.000 m2.

Zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet fest. Anlagen, die nach Anlage 1
des Umweltvertraglichkeitsprufungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in
allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig. Das der Aufstellung des Bebauungsplanes
zugrunde liegende Vorhaben, der Errichtung von drei Wohngeb&auden, ist nicht
umweltvertraglich-keitsprifungspflichtig.
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Zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden
koénnen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

Es wurde geprift, dass sich in der beurteilungsrelevanten Umgebung keine Betriebe
befinden, in denen schwere Unfélle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
202/18/EU aufgrund der dort vorhandenen Mengen gefahrlicher Stoffe zu erwarten sind.
Fazit:

Die Voraussetzungen fiur die Anwendung des § 13b BauGB ,Einbeziehung von
Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren® sind fur den vorliegenden B-Plan
gegeben.

Verfahren nach 8 13b BauGB fir die vorliegende B-Planaufstellung

» Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu fassen.

> Von der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wird gemanR § 13b BauGB in
Verbindung mit 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

» Gemal § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 3
BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Des
Weiteren ist § 4c BauGB ,Uberwachung* nicht anzuwenden.
Darlber hinaus gelten bei dem vorliegenden Bebauungsplan Eingriffe als vor der
planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig (im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB). Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

3.4. Geltungsbereich und Eigentimerstruktur
Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes erstreckt sich auf folgende Flurstiicke, bzw.
Teile von Flursticken: 32/11, 32/12, 32/13 und 34/3 der Flur 7 in der Gemarkung
Wulferstedt. Die Plangebietsgréf3e des Geltungsbereichs des B-Planes betragt ca. 1,09
ha.
Die Flachen befinden sich im Besitz der Gemeinde und im Privatbesitz. Die in Privatbesitz
befindlichen Flachen werden von der Gemeinde gegenwartig erworben.
Die Grenze des Plangebietes wird gebildet:
o im Norden:  durch die KreisstralRe 1363 und die Wohngrundstiicke entlang der
StralRe Neue Reihe,
o im Westen:  durch die riickwartige Bebauung des Flurstiicks 34/2 der Flur 7 sowie
Ackerflachen des Flurstiicks 32/10 der Flur 7,
o im Osten: durch Gartenland der Wohngrundstiicke in der Stral’e ,Neuer Hof*,
o im Suden: durch einen Wirtschaftsweg Flurstiick 156 der Flur 7.
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Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des B-Planes sind durch die
zeichnerische Darstellung in den Planungsunterlagen eindeutig und verbindlich
gekennzeichnet. Darstellungen auf3erhalb des rdumlichen Geltungsbereichs haben nur
nachrichtlichen Charakter.

3.5.

Nutzungen im Bestand

Die bebauten Teilflachen des Plangebietes bzw. Gebdude wurden bis 2017 vom Bauhof
der VG Westliche Borde genutzt. Bei dem vorhandenen Geb&ude auf der Ostseite des
Plangebietes handelt es sich um einen seit seiner Nutzungsaufgabe leerstehenden
Rinderstall. Es ist geplant, alle Geb&ude im Plangebiet abzureil}en. Die konkrete
Objektplanung zum Gebaudeabriss ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens.

Bei dem Gebaude (Neue Reihe Nr. 240) nordlich des Plangebietes, welches sich ebenfalls
auf dem Flurstiick 34/3 befindet, handelt es sich um den Sozialtrakt der Feuerwehr. Es ist
geplant dieses gemeindeeigene Gebaude als separates Wohngrundstiick zu verkaufen.
Aus diesem Grund ist es nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Siehe hierzu auch ,Artenschutzrechtliche Prifung” Anlage 1 der Begrindung.

3.6.

Nachweis des Eigenbedarfs

Nachweis des Eigenbedarfs an Wohngebauden bis zum Jahr 2028 (im Zeitraum von
10 Jahren).

Die derzeitige und mittelfristige Nachfrage wird sich im Wesentlichen auf Einfamilienhauser
konzentrieren. Fur diese Wohnform fehlen in der Gemeinde Am GroRRen Bruch bis zum Jahr
2028 Angebote.

Die Kklassische, Uberwiegend an der Bevdlkerungsentwicklung ausgerichtete

Wohnungsbedarfsermittlung ist heute nicht mehr ausreichend, weil:

eder Leerstand im Geschosswohnungsbau, nicht durch den Bedarf an Eigenheimen
kompensiert werden kann,

¢ die Alterung der Bevolkerung andere Wohnformen erfordert,

¢ die Wohnvorstellungen in allen Altersgruppen wesentlich ausdifferenzierter sind als in der
Vergangenheit,

¢ die Komplettsanierung und Modernisierung von Teilen des Bestandes wirtschaftlich nicht
sinnvoll ist.

Unter Berlcksichtigung des o.g. wird der kinftige Wohnungsbedarf fir einen
Zeithorizont von ca. 10 Jahren, in der Gemeinde Am GrofRen Bruch durch folgende
BestimmungsgrofRen ermittelt:

> Bevdlkerungsentwicklung der Einwohner (EW) im Zeitraum der Jahre 2009 bis
2018.
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> Prognose Bevodlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2028 (Quelle: 6. Regionalisierte
Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes LSA). Die Aufteilung
innerhalb der Ortschaften der Gemeinde erfolgt unter Annahme, dass in Gunsleben
und Neuwegersleben ein prozentual hoherer Ruckgang der Einwohnerzahlen
zu verzeichnen ist, als in Hamersleben und Wulferstedt. (Letzteres ist auf die héhere

Anzahl errichteter neuer Wohngebé&ude in diesen Ortsteilen zurlickzufiihren.)

> Erteilte Baugenehmigungen/ Genehmigungsfreistellungen fur Einfamilienhduser

(EFH) im Zeitraum von 2009 bis 2018.

Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum der Jahre 2009 bis 2018

Stand

Bevolkerung
Anfang 2009

Stand

Bevolkerung
Ende 2018

Bevolkerungs-
rickgang

Gemeinde
Am GrofRen Bruch

2.394

2063

-331

Tabelle: Bevdlkerungsentwicklung Gemeinde Am GrofRen Bruch mit allen Ortsteilen
(Quelle: Statistisches Landesamt LSA)

Prognose Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2028

Anteilmagig |Ist Jahr 2019 Prognose Bevolkerungs-
Je Ortschaft | (Statistik 2028 *1) verlust
in % Einwohner-
meldeamt
20.08.2019)
Gemeine Am 100 2068 1.919 -149
Grof3en Bruch
1) Gunsleben 11,2 231 201 -30
2) Hamersleben 36,0 745 705 -40
3) Neuwegersleben 17,1 354 313 -41
4) Wulferstedt 35,7 738 700 -38

Tabelle: *1) Einwohnerentwicklung (nach Hauptwohnsitz) entsprechend den Ergebnissen
der 6. regionalisierten Bevdlkerungsprognose

Erteilte Baugenehmigungen/ Genehmigungsfreistellungen fur

Einfamilienhauser

(EFH)

Ortsteil Zeitraum 2009 bis 2018 Anteil je Ortsteil
Anzahl EFH *1) in %

Hamersleben 13 52,0

Neuwegersleben 1 40

Woulferstedt 11 44.0

Gunsleben 0 0

gesamt 25 100

Tabelle: *1) Angaben Bauverwaltung VG Westliche Borde
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Ermittlung des Eigenbedarfs an Wohngebduden bis zum Jahr 2028 (im Zeitraum von

10 Jahren)

e Im Durchschnitt wurden in den letzten 10 Jahren pro Jahr ca. 2,5 neue
Wohngebaude errichtet.

e Es wird eingeschatzt, dass sich die kunftige jahrliche Errichtung von
Einfamilienhdusern als dominierende Wohnform, bei maximal 2,5 Wohngebéaude
pro Jahr einpegeln wird.

¢ Nach Analyse der Bevdlkerungsentwicklung fir die Jahre 2009 bis 2018 (von 2.394-
auf 2.063) ergabt trotz Bevolkerungsrickgang von 331 EW, ein Bedarf pro Jahr von
2,5 Wohngebéauden.

e Entsprechend der 6. regionalisierten Bevdlkerungsprognose von 2019 bis 2028 (von
2.068 auf 1.919) wird es in einem ebenso groRen Zeitraum zu einen
Bevdlkerungsruckgang von -149 EW kommen. Es ist davon auszugehen, dass auch
in Zukunft ein Bedarf von ca. 2,5 Wohngebéauden pro Jahr vorhanden sein wird.

¢ Die Behebung des strukturellen Defizits des Wohnungsangebotes wird damit auch
zukUnftig, trotz des Einwohnerriickgangs, Bauflachen fur ca. 2,5 Wohngebaude
(Wohnform Einfamilienhauser) pro Jahr erfordern.

o Demzufolge waren fur die nachsten 10 Jahre fiir die Einfamilienhausbebauung ca.
25 Wohnhéauser erforderlich.

Der ermittelte Eigenbedarf an Einfamilienh&usern (EFH) fur die Gemeinde Am Grol3en
Bruch soll im Gemeindegebiet wie folgt abgedeckt werden:

Ortsteil Baulandreserven | Ricknahme | Neuausweisung [ Gesamt
in B-Planen u. von B- B-Plane Angebot bis
Baulticken Planen (Anzahl EFH) 2028
(Anzahl EFH) (Anzahl (Anzahl
EFH) EFH)
Hamersleben 3 0 7 10
Neuwegersleben 8 5(*1) 0 3
Wulferstedt 3 0 9 12
Gunsleben 0 0 0 0
gesamt 14 -5 16 25

(*1) Ricknahme — mit Aufhebung B-Plan ,,Einfamilienhausstandort An der Zuckerfabrik“ OT

Neuwegersleben.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll von dem ermittelten Eigenbedarf in der
Gemeinde Am Grof3en Bruch mit insgesamt 25 Wohngeb&uden bis zum Jahr 2028, in der
Ortschaft Wulferstedt der Bedarf fiir ca. 9 Einfamilienhdusern abgedeckt werden.
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4. Planinhalt und Auswirkungen

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur die Errichtung von ca. 9
Wohnhauser schaffen.

4.1. Begrundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet wurde entsprechend der Zielsetzung des Vorhabens der Errichtung von
Eigenheimen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzung ist
erforderlich, da sich das Plangebiet in die Umgebung einfligen soll.

Im Allgemeinen Wohngebiet kénnen als Ausnahme gemall § 4 Abs. 3 BauNVO
zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

Im Plangebiet sind keine Einrichtungen/ Nutzungen i. S. des § 4 Abs. 3 BauNVO geplant.
Des Weiteren ist das geplante Wohngebiet aufgrund seiner geringen GrofRe nicht
geeignet, die 0. g. Betriebe aufzunehmen.

Aus den o. g. Griinden werden die Nutzungen gemafl 8§ 4 Abs. 3 BauNVO auf der
Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

ok wn e

An dieser Stelle ist noch zu erwdhnen, dass diese Nutzungen zwar hinsichtlich ihres
Storgrades im Allgemeinen Wohngebiet vertraglich waren, sie jedoch nicht den dortigen
Wohnnutzungen dienen wirden. Die Planung solcher Nutzungen wére im beschleunigten
Verfahren nach 13b BauGB nicht zulassig.

MalR der baulichen Nutzung gemafr § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die max. zulassige
Firsthéhe (FH) festgesetzt.

Fur allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hochstmald gemaf
8§ 17 BauNVO der Grundflachenzahl von 0,4 vor. Diese soll auch im Plangebiet
ermdglicht werden, um die Grundstiicke optimal ausnutzen zu kénnen.

Die Geschossflachenzahl wird aus oben genannten Griinden ebenfalls mit 0,8
festgesetzt.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient der stadtebaulichen Gestaltung.
Anliegen ist es, eine kleinteilige Bebauung mit Einfamilienhdusern abzusichern. Die
Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermdglicht
eine Bebauung mit Einfamilienhdusern in der derzeit bevorzugten zweigeschaossigen
Bauweise (Stadtvillen).
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In Ergénzung der festgesetzten zulassigen Vollgeschosse wird, durch die Festsetzung
einer Firsthéhe von 10 m, die bauliche Hoéhenentwicklung begrenzt. Die festgesetzte
Hohe entspricht der Hohe der vorhandenen Wohngeb&ude der ndheren Umgebung.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und zulassige Hausformen

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

In der Planzeichnung wurden Baugrenzen gemafR? § 23 BauNVO in Form eines sog.
Baufensters festgesetzt. Damit wird in Ergdnzung der zuldassigen GRZ die durch
Hauptanlagen Uberbaubare Grundsticksflache definiert. Die Festsetzung von Baulinien
ist im Plangebiet bei der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Baugrenzen im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet halten einen Mindestabstand
von 3,0 m zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken ein.

Als Bauweise wurde fur das Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt, das heildt die
Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Diese ermd@glicht die am Standort stadtebaulich gewlinschte Einfamilienhausbebauung,
schliefl3t aber auch standortvertragliche Doppelh&user nicht aus.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als
Einfamilienhausgebiet wurde die Anzahl der in den Geb&uden zulassigen Wohnungen fir
die Flachen, auf denen nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zulassig ist, auf
maximal zwei Wohnungen beschréankt. Es ermoglicht durch Einliegerwohnungen ein
Mehrgenerationenwohnen, gleichzeitig werden gréRere Mietobjekte mit mehreren
Wohneinheiten fiir diese Teilflachen ausgeschlossen.

Verkehrsflachen gemar 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Das Plangebiet hat keine innere ErschlieBung. Es ist die Anordnung einer neuen
ErschlieBungsstralRe erforderlich. Die ErschlieBung soll von der Stral’e ,Neue Reihe* aus
erfolgen. Die Stra3e ,Neue Reihe* verlauft im Zuge der Kreisstralle 1463. Der geplante
Anschlussbereich der inneren O6ffentlichen ErschlieBungsstral3e befindet sich aus
straRenrechtlicher Sicht innerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt Wulferstedt.

Im Bebauungsplan wurde fur die innere ErschlieBungsstraf3e eine Verkehrsraumbreite von
5,25 m festgesetzt. Hierbei ist der Ausbau mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m gegeben.
Bei der festgesetzten Verkehrsraumbreite ist der Begegnungsfall Pkw/Pkw moglich. Die
Ausbaubreite ist fur die Errichtung der geplanten Wohngebdude ausreichend. Der
Abschluss der ErschlieBungsstralRe erfolgt tber eine Wendeanlage fir das dreiachsige
Millfahrzeug nach Bild 59 (Seite 73) der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralen
(RASt06, Ausgabe 2006). Eine ausreichende ErschlieBung des Gebietes ist hierdurch
gesichert. Die Stral3e soll 6ffentlich gewidmet werden.

Als Wendeanlage wurde in der Planzeichnung nur der tatsachlich befahrbare Bereich
festgesetzt, womit sich der daran angrenzende festgesetzte 1 m breite Freihaltebereich fur
Fahrzeugiberhdnge um die Wendeanlagen auf den unmittelbar angrenzenden privaten
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Baugrundsticken befindet. Um in diesem Bereich Schaden durch wendende oder
rangierende Fahrzeuge auszuschliel3en, wurde folgende textlicher Festsetzung im Teil B
aufgenommen:

»,An den Auflenstellen der Wendeanlage ist eine Freihaltezone von 1 m Breite fir
Fahrzeuglberstande von oberirdischer Bebauung und Bepflanzung freizuhalten,
ausgenommen sind Zufahrtsbereiche und ebenerdige Befestigungen.

Grunordnerische Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Fur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren ist die Eingriffsregelung nicht
anzuwenden. Dies ist jedoch nicht damit gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und
Landschaft nicht zu bertcksichtigen sind.

Zur Bericksichtigung dieser Belange wurden im B-Plan Pflanzgebote gemall § 25a
BauGB und Pflanzbestimmungen festgesetzt.

Bei den festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen handelt es sich um
Schutzanpflanzungen als Ubergang zur offenen Landschaft sowie um MaRnahmen zur
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes.

Des Weiteren wurde im Teil B der Textlichen Festsetzungen eine Pflanzenliste mit
empfehlendem Charakter (und nicht abschliel3end) aufgenommen.

Die Pflanzenliste enthélt eine Auswahl standortheimischer Geholze, welche fur die
Erhaltung und Entwicklung des typischen Orts- und Landschaftsbildes und der
Lebensraume, der darin heimischen Tierwelt besonders geeignet ist.

Es soll die Entwicklung standortgerechter, gebietstypischer Pflanzenarten im Gebiet
unterstitzt werden. Damit wird ein Beitrag zur Entwicklung vielfaltiger,
landschaftstypischer Lebensraume fur Flora und Fauna geleistet.

Des Weiteren wurden im B-Plan, unter Punkt 4.4 der textliche Festsetzungen Teil B,
Festsetzungen zum Artenschutz aufgenommen.

4.2.

Auswirkungen auf Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange
des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen.

Der B-Plan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des
Naturhaushaltes und der Landschaftspflege.

Der B-Plan wird im Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt.

Gemal § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. Der § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt und vom Umweltbericht nach

§ 2a BauGB abgesehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes wird damit
nicht umweltprifungspflichtig.
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Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemafi

§ 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 Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m2 von der Eingriffsregelung gem. 8 la Abs. 3 Satz 1-5
BauGB freigestellt.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und
Landschaft im Rahmen der Abwégung nicht zu berlcksichtigen waren.

Eine angemessene Bericksichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren geman

8 13b BauGB erforderlich. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe,
soweit dies mit der geplanten Nutzung vereinbar ist, gemindert. Es wurden im B-Plan
grinordnerische Festsetzungen gemalf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB aufgenommen, um den
Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren.

Artenschutzrechtliche Belange:

Artenschutzrechtliche Verbote gemald § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz werden erst
durch konkrete Handlungen erfillt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte durch die
Errichtung eines baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst festzustellen,
dass nicht bereits der Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Verstol3 gegen
artenschutzrechtliche Verbote fuhren kann. Jedoch sind kinftige artenschutzrechtliche
Konfliktlagen bereits im Bebauungsplan zu behandeln. Der Artenschutz wurde betrachtet,
siehe hierzu ,Artenschutzrechtliche Prifung“ Anlage 1 der Begriindung.

Des Weiteren wurden Artenschutzrechtliche Festsetzungen im B-Plan aufgenommen,
siehe textliche Festsetzung Teil B Punkt 4.4.

Weitergehende Untersuchungen sind auf Ebene des B-Planes nicht erforderlich.

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale
Abfallbeseitigung des Landkreises Borde gewabhrleistet.

Belange des Gewaésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
keine "Vorranggebiete flir Wasserversorgung". Aufgrund der Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung als Wohngebiet ist von keiner erheblichen Gefahrdung des
Grundwassers auszugehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden.
Das soll durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation in Stral3e ,Neue Reihe® gewahrleistet werden.
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Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schéadliche Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen (8 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Der Bebauungsplan hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange der Larmbek&mpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm (8
3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Mit dem vorliegenden B-Plan werden keine
anderen als in der Umgebung bereits vorhandenen Vorhaben zugelassen.

4.3. Auswirkungen auf die ErschlieBung

Die Belange
e Verkehr (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
e  Post- und Telekommunikationswesen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)
e Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)
e Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) u.
e die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
e eine Verkehrserschliel3ung
e eine Ver- und Entsorgung (Trink-, Schmutz- und Niederschlagswasser, Energie,
Telekommunikation und Abfallentsorgung)
e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dieses kann fir das Plangebiet wie folgt gewéhrleistet werden:

Verkehrserschlielung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene
offentliche Stral3e ,Neue Reihe“. Das Plangebiet erhélt eine direkte Strallenanbindung an
die diese Stralle. Die Stralle ,Neue Reihe* verlauft im Zuge der Kreisstral3e 1363. Der
geplante Anschlussbereich der ErschlieBungsstrale befindet sich innerhalb der bebauten
Ortschaft Wulferstedt. Die innere ErschlieBungsstralde soll den Namen............ erhalten.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes:
e Trager der Trinkwasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Bérde in
39387 Oschersleben (Bode), Magdeburger Stral3e 35.
Es ist beabsichtigt, das Plangebiet an die Trinkwasserleitung in der Stralle ,Neue
Reihe® anzuschlieBen. Im Zuge des weiteren Verfahrens ist dies mit dem Trink- und
Abwasserverband Borde abzustimmen. Der Anschluss ist beitragspflichtig.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der der Trink- und Abwasserverband
Borde in 39387 Oschersleben (Bode), Magdeburger Stral3e 35.
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Es ist beabsichtigt, das Plangebiet an den Schmutzwasserkanal in der in der Stral3e
.Neue Reihe" anzuschlieRen. Im Zuge des weiteren Verfahrens ist dies mit dem Trink-
und Abwasserverband Borde abzustimmen. Der Anschluss ist beitragspflichtig.

e Es ist geplant das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke und der offentlichen
Stral3e entweder ortsnah zu versickern, zu verwerten bzw. in Zisternen zu sammeln
und als Brauchwasser bzw. fir die Grinflaichenbewédsserung zu nutzen. Es besteht
kein Anschluss an einen Regenwasserkanal. Fur die Ableitung des anfallendem
Niederschlagswasser gilt, dass eine flachenhafte, ungezielte Versickerung (z.B. in
Randbereichen, ohne bauliche Anlagen gemalf3 ATV Al 38) keiner wasserrechtlichen
Erlaubnis bedarf, da dies keine Gewassernutzung im Sinne des Wassergesetzes
darstellt. Die Versickerung des auf befestigten Flachen anfallenden Regenwassers
Uber Anlagen gemaf ATV Al 38 (z. B. Sickermulden) ist unter Berlicksichtigung der
Hinweise der ATV 138 bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen. Fir die
Errichtung einer Sickeranlage bedarf es nach § 8 Abs. 1 WHG der wasserrechtlichen
Erlaubnis fiir diese Benutzung des Gewéssers gemal § 9 Abs. 1 WHG.

Welche der o.g. Varianten hier zum Tragen kommen kénnten, ist abhéngig von der
ausreichenden Sickerfahigkeit des Untergrundes. Die Gemeinde Am Grof3en Bruch
wird hierzu ein Hydrologisches Gutachten in Auftrag geben, nach Bestatigung des
Planentwurfs durch den Gemeinderat. Das Ergebnis wird in die Satzungsfassung
des vorliegenden Bebauungsplanes aufgenommen und ist im Rahmen der
konkreten Objektplanung zur Niederschlagsentwasserung zu bertcksichtigen.
Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Gemeinde Am GrofRen Bruch.

e Das zustandige Energieunternehmen fir die Elektro- und Energieversorgung ist die
Avacon Netz AG mit Sitz in 39387 Oschersleben, Anderslebener Str. 62. In der
Stralie ,Neue Reihe* befinden sich Energieversorgungsleitungen.

Im Zuge des weiteren Verfahrens sind die konkreten Anschlussbedingungen mit dem
Energieversorger abzustimmen.

e Post/ Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG.
In der Stral3e ,Neue Reihe” befinden sich Telekommunikationsanlagen.
Im Zuge des weiteren Verfahrens sind die konkreten Anschlussbedingungen mit der
Deutsche Telekom AG abzustimmen.

e Abfallentsorgung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmdll&hnliche
Gewerbeabfalle ist der Bordekreis. Zustandig ist hier der Kreiswirtschaftsbetrieb des
Bordekreises. Die im Bebauungsplan festgesetzte offentliche Verkehrsflache kann
durch dreiachsige Millfahrzeug angefahren werden, dementsprechend ist im
Plangebiet die Mullabfuhr sichergestellt.
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Feuerschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Loschwassermenge von
48 m3/h Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405
erforderlich. Die  Gewahrleistung des  Grundschutzes soll aus dem
Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden. Im Umkreis des Planungsgebietes
befinden sich Hydranten, aus denen die Entnahme von Léschwasser moglich ist.

Im Zuge des weiteren Verfahrens ist dies mit dem zustandigen Wasserverband
abzustimmen.

4.4, Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Die Gemeinde Am GrolRen Bruch tragt die Kosten fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes.
Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:

> die Herstellung der festgesetzten offentlichen StralRe einschlief3lich Beleuchtung,
> die Anlage eines Schmutzwasserkanals im Stra3enraum,
> die Verlegung von Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektroenergie,

Telekommunikation).
Die vorstehenden Malinahmen werden, soweit sie nicht durch die Versorgungstrager
selbst realisiert werden, durch die Gemeinde Am GrofRen Bruch Ubernommen. Die
Refinanzierung erfolgt iber den Grundstiicksverkauf.
Die Kosten fir die Planung und Erschiel3ung werden in den Haushalt der Gemeinde Am
Grol3en Bruch eingestellt.

5. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes: ca. 10.900 m2
> davon als Wohngebiet (WA): ca. 9.130 m?
> davon als o¢ffentliche Verkehrsflache: ca. 920 mz
> davon als private Grinflache: ca. 850 m2
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