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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 37/19
"Wohnpark Farsleben" stidlich der HauptstraBBe in der Ortschaft Farsleben
Stadt Wolmirstedt

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 08.08.2020 (BGBI. I. S.1728),

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

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057)

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

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

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Aufgrund des demografischen Wandels steigt im Land Sachsen-Anhalt kontinuierlich die Nach-
frage nach barrierefreien Wohnformen, die in stadtischen Gebieten in Geschosswohnungsbauten
mit Aufzug und in landlichen Orten bevorzugt durch ebenerdige Reihenhausanlagen angeordnet
werden. In Farsleben entstanden in den letzten Jahren nordéstlich des Plangebietes auf den
Flurstiicken 1008 und 1010 zwei Reihenhduser mit insgesamt 10 barrierefreien Wohnungen, die
in kurzer Zeit vermietet waren. Da weitere Nachfragen bestehen, beabsichtigt der Bauherr auf
dem Flurstiick 1004 die Errichtung weiterer barrierefreier Wohnungen. Eine Bauvoranfrage beim
Landkreis Bérde wurde abschlagig beschieden, da die Flachen teilweise dem AuBenbereich an-
gehéren. Das 6stlich auf dem Flurstick 153/119 angrenzende Gebaude wird im sidlichen Teil
nur als Nebengebaude (ehemalige Scheune) genutzt und gehdért nach der Auffassung des Land-
kreises BOrde nicht zu den einem Innenbereich pragenden Gebauden. Weiterhin beabsichtigt der
Bauherr stidlich ein Gebaude zu errichten, das in den AuBenbereich eingreifen wirde. Um die
beabsichtigte Planung umzusetzen, ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen Uber einen Bebauungsplan erforderlich.

Die Befriedigung der Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum liegt im besonderen Interesse
der Stadt Wolmirstedt, um eine Nachnutzung bestehender gréBerer Wohngebaude, die derzeit
durch Seniorenhaushalte mit Einzelpersonen belegt werden, durch junge Familien zu ermdg-
lichen. Die Planung dient den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2
BauGB und den Bediirfnissen von Senioren im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.3 BauGB. Der Standort
eignet sich hierfiir besonders, da unmittelbar westlich sich im Plangebiet die Kleine Kneipe mit
Kegelbahn befindet, die als Treff- und Kommunikationspunkt fir die Senioren dienen kann. Fars-
leben verflgt Uber ein aktives Vereinsleben mit dem in der N&he gelegenen Kultur- und
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Veranstaltungszentrum Webers Hof. Die Ortschaft ist fiir Senioren, die im landlich geprégten
Farsleben bleiben und doch in der Nahe der Stadt Wolmirstedt wohnen wollen, attraktiv.

In den Geltungsbereich wurden die Kegelbahn und das stdlich angrenzende Gaststatten- und
Burogebaude einbezogen, da Uber diese Flachen die Zuwegung zu den Wohnanlagen erfolgen
soll und Erweiterungen der Nutzungen auf diesen Flachen, zum Beispiel durch eine Tagespflege,
offen gehalten werden sollen. Westlich der Zufahrt soll im allgemeinen Wohngebiet die Errichtung
eines Wohngebaudes in der nachgefragten Bauform der Stadtvillen erméglicht werden.

Das Plangebiet umfasst Teile im Innenbereich von Farsleben, die als Mischgebiete festgesetzt
wurden. Die Mischgebiete umfassen die Bereiche, in denen die Voraussetzungen fiir eine Be-
bauungsplanung nach § 13a BauGB vorliegen. Die Erweiterungsflachen in den AuBenbereichen
werden als Wohngebiete nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB Uberplant.

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 m?2 bis zum Jahre 2021 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden,
wenn die Flachen an die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschlieBen und der Aufstellungs-
beschluss vor dem 31.12.2019 gefasst wurde.

Die vorliegende Flache umfasst im Norden im Bereich der festgesetzten Mischgebiete Flachen
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Die Wohngebiete grenzen an die im Zu-
sammenhang bebaute Ortslage Farsleben sidlich an. Die festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biete dienen gemaB § 4 Abs.1 BauGB dem Wohnen. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
wurden ausgeschlossen. Die Voraussetzungen fiir eine Aufstellung des Bebauungsplanes nach
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB sind somit gegeben.

Far 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.7 Buchstabe b genannten Schutzguiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan "Wohnpark Farsleben" siidlich der HauptstraBe in der Ortschaft Farsleben
der Stadt Wolmirstedt beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
2.472 m? und bleibt damit unterhalb der Schwelle von 10.000 m>.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach An-
lage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in Misch-
gebieten und allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungs-
planes zugrunde liegenden Vorhaben der Errichtung von Wohngebduden und gegebenenfalls
einer Tagespflege 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.7 Buchstabe b BauGB.
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zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Durch Beschluss des Stadtrates Wolmirstedt vom 05.12.2019 wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geman § 13ai.V.m. § 13b BauGB
beschlossen.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 976, 981, 985, 1004, 1010 (teilweise) und 1011 der Flur 3
der Gemarkung Farsleben. Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

* im Westen, Norden und Osten dérfliche Wohngebiete der Ortslage Farsleben
* im Suden der Ruthegraben und stdlich Flachen fur die Landwirtschaft

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Lage des Plan-
gebietes
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Wolmirstedt stellt eine Teilflache im Norden des Plangebietes
als gemischte Bauflache dar, die in etwa den im Bebauungsplan festgesetzten Wohn- und Misch-
gebieten entspricht. Das verbleibende Plangebiet ist als Grinflache dargestellt. Der Umfang der
dargestellten Grlnflachen entspricht den im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen. Der
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Bebauungsplan wird in den Teilen der Mischgebiete und Griinflichen aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht das festgesetzte
allgemeine Wohngebiet.

Der Bebauungsplan ist gemaB § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Gleichwohl ist festzustellen, dass die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben.

Westlich des Plangebietes entlang der HauptstraBe wurden im Stiden der ehemaligen Hofgrund-
sticke Wohngeb&ude errichtet, so dass dort eine starker durch Wohnbebauung gepragte
Siedlungsstruktur entstanden ist. Allgemein beinhalten die gemischten Bauflachen sidlich der
HauptstraBe kein Gleichgewicht aus Wohnen und Gewerbe. Die Darstellung als gemischte Bau-
flachen erfolgte vor dem Hintergrund eine dorftypische Tierhaltung und Kleingewerbe zu sichern
und deren Entwicklung zu ermdglichen. Sie entsprechen dem im Referentenentwurf des Bundes-
ministeriums des Inneren, fir Bau und Heimat zur Anderung des Baugesetzbuchs vorgesehenen
dorflichen Wohngebieten (MDW). Die Anderung von gemischten Bauflachen in allgemeine Wohn-
gebiete hat keine erheblichen Auswirkungen auf die Deckung des Wohnbedarfes in der Stadt
Wolmirstedt. In den gemischten Bauflachen wére eine Verdichtung mit Wohnnutzungen zulassig,
da der gewerbliche Anteil durch die Kegelbahn und Gaststatte gewahrleistet ist. Der Flachen-
nutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Ausschnittausdem |/ /[ /| T
Flachen-
nutzungsplan
der Stadt
Wolmirstedt
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdérde ist der Bebauungsplan
nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes ge-
manR dem Beschluss der Regionalversammlung vom 29.09.2020 einschlie3lich des zentrale-Orte-
Konzeptes (Anlage 2 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung.
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Fir die Ortschaft Farsleben ist keine zentralértliche Bedeutung vorgesehen. Die Planung hat sich
daher am Eigenbedarf zu orientieren. Die vorgesehene Bebauung hat keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf den Bedarf. Sonstige standortkonkrete Ziele der Raumordnung sind nicht be-
troffen.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 7.913 m2. Davon
wurden 3.131 m? als Mischgebiete und 3.049 m? als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die
Grundstiicke befinden sich in einheitlichem privaten Besitz.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Zur Bebaubarkeit liegen bisher keine Untersuchungen vor. Aufgrund der standortkonkreten
Situation ist davon auszugehen, dass flr eine Bebauung geeignete Untergrundverhéltnisse vor-
handen sind.

Nach den allgemeinen Standortbedingungen stehen im Norden oberflachennah Geschiebe-
mergel an, die fiir eine Niederschlagswasserversickerung ungtnstig sind. Innerhalb der privaten
Grunflache ist ortlich eine Niederschlagswasserriickhaltung im Bestand vorhanden, die nach Er-
fordernis bedarfsgerecht vergréBert werden kann.

Sollte eine Versickerung von Niederschlagswasser geplant sein, so ist dies durch weitere Unter-
suchungen zu prifen. Fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schéchte usw.) wird auf
die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafiir erforderliche mittlere
hochste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb flir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt eingeholt werden.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Kampfmittel

Der Landkreis Borde teilt mit, das auf Grundlage der vorliegenden Belastungskarten und Erkennt-
nisse fir die benannten Flurstiicke Gemarkung Farsleben, Flur 3, Flurstiicke 976, 981, 985, 1004,
1010, 1011 kein Verdacht auf Kampfmittel festgestellt wurde. Somit ist bei MaBnahmen an der
Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen nicht
zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Da ein Auffinden von Kampfmitteln
bzw. Resten davon nie auszuschlieBen ist, wird auf die Méglichkeit des Auffindens von Kampf-
mitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden
durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr. 8/2015, S.167 ff.) hinge-
wiesen.

untertaqgiger Bergbau

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 613/90/1007 (Zielitz ). Fiir das Berg-
werksfeld wurde der K+S Minerals and Agriculture GmbH das Bergwerkseigentum verliehen. Ent-
sprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die aus
dem untertdgigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Plangebiet
Absenkungen der Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung von ca. 0,29 bis ca. 0,33 Meter
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messtechnisch nachgewiesen (Stand 2019). Im Verlauf des fortschreitenden untertagigen
Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 0,5 m
150% zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbaustand langsam, gleichméaBig
und groBflachig ausbilden. Die daraus resultierenden Schieflagen werden maximal 2 mm/m, die
Langenanderungen (erst Zerrungen, dann Pressungen) maximal 1mm/m betragen. Der minimale
Krimmungsradius ist bei Erreichen der maximalen Verformungswerte gréBer als 20 Kilometer.
Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in
ihrer GréBe am Rand der Nachweisgrenze und haben grundsatzlich keine bergschadenkundliche
Bedeutung. Bei Berlicksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei der Projektierung
und bei der Bauausfihrung sind aus Sicht der K+S Minerals and Agriculture GmbH Beeintrachti-
gungen von Vorhaben nach derzeitigem Erkenntnisstand auszuschlieBen. Im Bereich des ge-
planten Standortes werden seitens der K+S Minerals and Agriculture GmbH keine Ubertagigen
Anlagen betrieben.

archdologische Belange

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie befinden sich
im Bereich des Vorhabens bekannte arch&ologische Denkmale (Fundplatz 12 Brandgraberfeld
Bronzezeit). Zudem befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft weitere bekannte arché&olo-
gische Denkmale. Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in arch&olo-
gische Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus archologischer Sicht kann dem Vorhaben zu-
gestimmt werden, wenn gemaB § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewéhrleistet ist, dass das Kultur-
denkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundér-
erhaltung). Die archadologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erd-
arbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie Halle sowie
der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA).

3.3. Nutzung, Vegetation, Gewésser

Das Plangebiet befindet sich am Sldrand der Ortslage Farsleben. Es wird teilweise baulich ge-
nutzt. Das Gebadude HauptstraBe 13a umfasst die Kegelbahn, eine Gaststétte, Biro- und Ge-
schaftsnutzungen. Die zwischen der HauptstraBe und den Gebauden befindlichen Flachen
werden als Zufahrt und fir Stellpldtze der angrenzenden Wohnbebauung genutzt. Bis zur Std-
grenze der Mischgebiete ist ein Weg 6értlich vorhanden. Die im Bebauungsplan festgesetzten all-
gemeinen Wohngebiete und die privaten Grinflachen werden zur Tierhaltung von Rindern ge-
nutzt. An der Siidgrenze im Bereich der privaten Griinflache ist eine gréBere Baumreihe vorhan-
den, die die Ortschaft nach Stiden eingriint und erhalten werden soll.

Im Sliden grenzt an das Plangebiet der Ruthegraben ein Gewésser 11.Ordnung an. Unter-
haltungspflichtig fir den Graben ist der Unterhaltungsverband Untere Ohre. Der Gewé&sserrand-
streifen innerhalb der Grinflache ist zu beachten.

3.4. Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und nicht in
einem Risikogebiet gemaB § 78b Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG). Risikogebiete
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind Gebiete, die im Falle eines Extremhochwassers
(HQ 200), d.h. durch Uberstrémen und bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen tber-
schwemmt werden.
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4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

41.1. Mischgebiete

Als Art der baulichen Nutzung wurde fir den bebauten und nach § 34 BauGB bebaubaren Teil
des Plangebietes Mischgebiet festgesetzt, wie sich dies der aktuellen Nutzung und der Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes entspricht. Das Plangebiet selbst ist zu kleinflachig, um
einen eigenen Gebietscharakter auszubilden, es ist in die umgebende gemischte Bebauung
integriert. Ziel der Festsetzung als Mischgebiet ist die vorhandene Nutzung aus Gastronomie,
Biro und Wohnen fortzuentwickeln. In Mischgebieten sind gemafi § 6 Abs.2 BauNVO allgemein
zulassig:

Wohngebaude

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

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

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden, Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2
BauGB.

4.1.2. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung auf den Erweiterungsflachen Wohnnutzungen Uber-
wiegend fir Senioren einzuordnen. Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und
nicht als reines Wohngebiet, um im Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende Nutzungen und
Kleintierhaltung zulassen zu kénnen.

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

* Wohngeb&ude

* die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

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

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Plangebiet nicht mit den Planungszielen der Schaffung
von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen und kdnnen ent-
sprechend der Kommentierung zum BauGB (Briigelmann § 13b Rn 15) nicht im Verfahren nach
§ 13b BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden gemaf § 1 Abs.6 BauNVO von der
Zuléssigkeit ausgeschlossen.
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4.1.3. MaB der baulichen Nutzung

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

Flr Mischgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmaf der Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 vor. In allgemeinen Wohngebieten ist die Grundflachenzahl auf 0,4 beschrénkt. Diese
Grundflachenzahlen wurden fur das Gebiet angenommen, da im Mischgebiet aufgrund der Stell-
platze und der Oberflachenbefestigungen bereits ein hoher Versiegelungsgrad im Bestand vor-
handen ist und in den allgemeinen Wohngebieten Wohnformen flr ein seniorengerechtes
Wohnen errichtet werden sollen, die aufgrund der Anordnung als Reihenhduser eine grdBere
Verdichtung erfordern.

Die Geschossigkeit wurde differenziert fiir den westlichen Teil mit zwei Vollgeschossen und fir
den &stlichen Teil mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Im éstlichen Bereich sollen die senioren-
gerechten, barrierefreien Wohnungen entstehen. Diese sind nur funktionsgerecht, wenn sie eben-
erdig angeordnet werden. Im Westen des Plangebietes soll eine Erhéhung des vorhandenen
Biro- und Gaststattengebaudes durch ein zweites Vollgeschoss und eine Bebauung mit Ein-
familienhausern in der derzeit nachgefragten Form von zweigeschossigen Stadtvillen offenge-
halten werden.

Die Geschossflachenzahl wurde fir die eingeschossigen Bereiche entsprechend der Grund-
flachenzahl und fir die zweigeschossigen Bereiche mit dem Doppelten der Grundflachenzahl
festgesetzt, so dass eine Bebauung mit der angestrebten Geschossigkeit auf den tGberbaubaren
Grundflachen maglich ist. Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhbhe zu gewahrleisten,
wurde zusatzlich zur Geschossigkeit die Firsthdhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt fur die ein-
geschossigen Bereiche auf maximal 9 Meter und fir die zweigeschossigen Bereiche auf maximal
12 Meter, so dass die Errichtung von Gebauden mit geneigten Dachern oberhalb der Vollge-
schosse maglich ist.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhdhe und Firsth6he von 1,2 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebdude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,2 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von ca. 12 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde flr das Plangebiet mit Ausnahme des Bestandsobjektes die offene Bau-
weise festgesetzt. Diese ermdglicht am Standort die Errichtung von Einzel-, Doppel- und Reihen-
h&usern mit einer Lange von bis zu 50 Metern. Dies ist fir die geplante seniorengerechte Wohn-
anlage ausreichend. Fur den Bereich der vorhandenen Kegelbahn und des Bestandsgebaudes
wurde keine Bauweise festgesetzt. Die Geb&ude sind an die Nachbargrenze angebaut. Dies soll
weiterhin moglich sein und eine Anderung oder Erweiterung der Gebaude nicht verhindern. Die
Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im
Plangebiet bei der offenen Bebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Der Regelabstand zu den AuBengrenzen, zu den privaten Verkehrsflachen
und den privaten Griinflachen wurde mit 3 Metern festgesetzt. Dies entspricht dem bauordnungs-
rechtlich einzuhaltenden Mindestabstand. Abgewichen wurde von dieser Festsetzung fir die Be-
standsgebaude der Kegelbahn und des Gebaudes HauptstraBe 13a. Diese sollen auch nach
Slden erweitert werden kénnen. Der Abstand zur Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten ist, wurde hier vermindert. Ostlich des Wendehammers wurde der Abstand
auf 1 Meter reduziert, um hier geplante Reihenhauser nicht unnétig einzuschranken.

Die Uberbaubaren Flachen wurden weitgehend offen gestaltet. Dies ermdglicht die erforderliche
Flexibilitdt der Anordnung der baulichen Anlagen fiir das Seniorenwohnen.
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4.3. Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Das Plangebiet befindet sich vollstédndig in einheitlichem Grundbesitz. Eine Aufteilung in Einzel-
grundstiicke ist derzeit nicht vorgesehen. Eine &ffentliche ErschlieBung ist somit nicht erforder-
lich. Da die Gebaude deutlich mehr als 50 Meter von der StraBe errichtet werden kénnen, sind
die Belange einer geordneten Zufahrt fiir die Feuerwehr im Sinne des § 5 der Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) zu beriicksichtigen. Dies erfolgt durch die Einordnung von
Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind. Diese wurden aufgrund der
zu bericksichtigenden Kurven mit 5,5 Meter Breite festgesetzt, wie dies im Kurvenbereich fir die
Feuerwehr erforderlich ist. Die private Zuwegung schlie3t mit einem Wendehammer ab, der fir
das dreiachsige Mullfahrzeug dimensioniert wurde, so dass auch die Millentsorgung die private
StraBe nutzen kann, wenn die Fahrzeuge des Kommunalservice Landkreis Bérde AGR die
PrivatstraBe befahren. Von den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen
sind die Uberbaubaren Flachen nicht mehr als 50 Meter entfernt, so dass zum Beispiel eine ge-
ordnete Brandbekdmpfung im Gefahrenfall méglich ist.

44. Private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Garten und private
Niederschlagswasserriickhaltung

Im Stden des Plangebietes wurden private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Garten und
private Niederschlagswasserriickhaltung festgesetzt, wie dies den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Wolmirstedt entspricht. Die Flachen bilden den Ubergang zur offenen
Landschaft. Auf diesen Flachen ist eine Baumreihe mit GroBbdumen entlang des sidlich an-
grenzenden Grabens vorhanden, die erhalten werden soll. Die BAume wurden zur Erhaltung be-
ziehungsweise bei Abgang zum Ersatz textlich festgesetzt. An der Stidgrenze ist der Gewé&sser-
randstreifen entlang des Ruthegrabens zu beachten.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes, MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBnahmen.

An privaten MaBBnahmen sind erforderlichen:

« die Herstellung der privaten StraBe auf den Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belasten sind

« die Verlegung von Leitungen der Ver- und Entsorgung im StraBenraum

« die geordnete Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet

Die vorstehenden MaBnahmen werden, soweit sie nicht durch die Versorgungstrager selbst
realisiert werden, durch den beginstigten Grundeigentimer Obernommen. Fir die Stadt
Wolmirstedt entstehen keine Kosten.

Das Erfordernis fiir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.
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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 Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fir die Mdllabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wird Uber die HauptstraBe gesichert. Davon ab-
gehend erschlief3t eine private StraBe mit Wendeanlage das Plangebiet.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckver-
band. (WWAZ). Ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Trinkwasserversorgung ist
durch einen Anschluss an die Trinkwasserleitung DN150 AZ in der HauptstraBe mdglich.

Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Wolmirstedt. Zur Versorgung des
Wohngebietes muss das Mittelspannungs-/ Niederspannungsnetz erweitert werden. Hierzu
ist mit den Stadtwerken Wolmirstedt GmbH ein entsprechender ErschlieBungsvertrag abzu-
schlieBen.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Wolmirstedt. Zur Versorgung des Wohn-
gebietes muss das Mitteldruckgasnetz erweitert werden. Hierzu ist mit den Stadtwerken
Wolmirstedt GmbH ein entsprechender ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Die vor-
handenen Telekommunikationsanlagen sind voraussichtlich nicht ausreichend. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom so
friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Ein Neu-
bauhausanschluss sollte rechtzeitig telefonisch (ber die Bauherren-Hotline beantragt
werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kdnnen Uber das vorhandene StraBBennetz und die Ergénzung
durch eine private ErschlieBungsstraBe gewahrleistet werden.
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» Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Das Plangebiet kann an die zentrale Schmutzwasserkanalisation in der
HauptstraBBe angeschlossen werden. Aufgrund der Gefallesituation ist gegebenenfalls eine
Hebeanlage vorzusehen.

» Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Aufgrund der Gefallesituation ist eine Einleitung in den Nieder-
schlagswasserkanal in der HauptstraBe voraussichtlich nicht méglich. Das Niederschlags-
wasser ist auf den natlrlichen Gebietsabfluss gedrosselt in den Ruthegraben sidlich des
Plangebietes abzufihren.

Zur Sicherung der trink- und abwasserseitigen ErschlieBung des Wohngebietes ist der Abschluss
einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrdger und dem Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserzweckverband erforderlich. Der ErschlieBungstréager sollte sich daher
rechtzeitig mit dem WWAZ in Verbindung setzen. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen
hat nach den Pramissen des WWAZ anhand eines Anforderungskataloges flr ErschlieBungs-
gebiete zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur
Prifung und Bestatigung vorzulegen.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m3h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fiir die mittlere
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes erfolgt durch
Léschwasserbrunnen und Hydranten.

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 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnpark Farsleben" stdlich der
HauptstraBe der Stadt Wolmirstedt 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.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 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? suspendiert. Dies gilt befristet bis zum 31.12.2021
auch fir Bebauungsplane fiir Wohnbebauung, die an den Innenbereich angrenzen, eine Grund-
flache von weniger als 10.000 m2? aufweisen und deren Aufstellungsbeschluss vor dem
31.12.2019 gefasst wurde.

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-
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sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren geméan § 13a BauGB erforderlich. Dies er-
folgt vorliegend durch die Erhaltung des wertgebenden Gehdlzbestandes an der Sudgrenze des
Plangebietes auf der privaten Griinflache.

Artenschutz

Die Bestandsaufnahme einschlieBlich einer ersten artenschutzrechtlichen Beurteilung erfolgte
am 21.09.2020. Die Biotoptypen im Plangebiet sind anthropogen Uberpragt. Besonders
schitzenswert ist der Gehoélzbestand im Siden des Plangebietes. Er bildet das wesentliche
Potential fiir Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten europaischer Vogelarten. Da der Gehdlzbestand
erhalten bleiben soll, ist ein artenschutzrechtlich relevanter Eingriff nicht zu erwarten.

Das Gebiet ist umfangreichen Stéreinwirkungen durch die angrenzenden Nutzungen ausgesetzt.
Die Baufreimachung des Gebietes hat unter Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Be-
lange nur in der Zeit vom 01.Oktober bis zum 28.Februar zu erfolgen. Ein entsprechender Hinweis
wurde auf der Planzeichnung vermerkt.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fur die Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefédhrdung des
Grundwassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden. Das sldlich an das Plangebiet angrenzende Oberflachengewasser ist nicht erheblich
betroffen. Die Randflachen werden als private Grinflachen festgesetzt.

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 des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Kommunalservice Landkreis Bérde A6R nach
Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert
zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Misch- und Wohngebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen aus dem Gebiet
nicht zu erwarten.

Sidlich des Plangebietes befinden sich zwei Standorte landwirtschaftlicher Betriebe im AuBen-
bereich. Dabei handelt es sich um einen Tierhaltungsbetrieb zur Haltung von Schweinen im
Abstand von 162 Metern zum Plangebiet und eine Pferdehaltung im Abstand von ca. 100 Metern.
Beeintrachtigungen durch diese Nutzungen sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.
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6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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. Es ist erheblichen La&rmimmissionen nicht
ausgesetzt.

7. Private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

« das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

« das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnpark Farsleben" siidlich der Hauptstra3e in der
Ortschaft Farsleben steht die Férderung der Belange der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, ins-
besondere der Senioren und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Vorder-
grund. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft werden durch die Aus-
dehnung des Siedlungsbereiches und die Bodenversiegelungen beeintrichtigt. Die Bdden sind
anthropogen Uberpragt. Insgesamt rechtfertigen die Belange der Befriedigung der Wohnbe-
darfnisse die verbleibenden Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 7.913 m2
» allgemeine Wohngebiete 3.049 m?
¢ Mischgebiete 3.131 m?
e private Griinflachen 1.733 m?

Wolmirstedt, Marz 2021

gez. Cassuhn

M.Cassuhn
Blrgermeisterin
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