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1. ALLGEMEINES
 

11. Allgemeine Ziele, Zwecke sowie Notwendigkeit der 1. Änderungen des B-Planes Nr. 5 - 2. BA
(Nord) im Ortsteil Osterweddingen der Gemeinde $Sülzetal  
 

Auch nach Ausweisung und Realisierung mehrerer Wohnbaugebiete verzeichnet die Gemeinde Sülzetal
weiterhin eine große Nachfrage nach Wohnbauland für die Errichtung von Eigenheimen. Anfragen sowohl
aus den Reihen der ortansässigen Bevölkerung als auch aus der nahe gelegenen Landeshauptstadt
„Magdeburg“ begründen die Notwendigkeitfür die Bereitstellung von geeignetem Wohnbauland.
Vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden beabsichtigt die Gemeinde,anstelle
einer Neuausweisung von Wohnbauland die „Reaktivierung“ bereits bestehender, jedoch schlecht

vermarktbarer Wohnbauflächen durchzuführen. Dazuist es erforderlich, dass 1999 gefasste „städtebauliche

Konzepte“ als auch die damaligen „planerische Zielvorgabe" neu zu überdenken und den heutigen
Bedürfnissen anzupassen. Damit reagiert die Gemeinde Sülzetal unmittelbar auf den sich abzeichnenden
Immobilientrend sowie die Veränderungen auf dem Wohnungsmarkt und erhöht die Vermarktbarkeit der
Grundstücke „Am Mühlenberg" - 2. BA (Nord) erheblich.
In Zusammenarbeit mit einer ortsansässigen Erschließungsgesellschaft beabsichtigt die Gemeinde Sülzetal
nun die teilweise Überarbeitung des 1999 ausgestellten Bebauungsplanes Nr. 5 - 2. BA, Wohnpark „Am
Mühlenberg“ durchzuführen.
Der Wohnpark „Am Mühlenberg" befindet sich südöstlich im Dorfkern des Ortsteil Osterweddingen in der

Gemeinde Sülzetal. Er wird von Westen nach Osten von der „Gärtnerstraße" durchzogen. Sie bildet die

Grenzen zwischen dem bereits vermarkteten südlichen und dem unerschlossenen jetzt geänderten, nördli-
chen Bauabschnitt.
Das unmittelbare Ziel der vorliegenden Änderung des Bebauungsplanes Nr. 5 „Am Mühlenberg“ ist die Zu-
lassung von Doppelhäusern / Hausgruppen und damit verbundene die Neuparzellierung der vermarktbaren
Flächen nördlich der Gärtnerstraße. Des Weiteren wird es dabei erforderlich, die Baufenster bzw.
Baugrenzen zu überarbeiten und die öffentlichen PKW-Stellflächen der neuen Grundstücksparzellierung
anzupassen. Zur Erschließung der rückwärtigen Gärten der Reihenmittelhäuser wird es zudem notwendig
Gehrechte für die Benutzer / Eigentümer dieser Grundstücke auf den benachbarten Grundstücken
festzusetzen. Alle anderen Festsetzungen bleiben unverändert gültig. Durch die Neuparzellierung erhöht
sich die Anzahl der vermarktbaren Grundstücke im Plangebiet von ehemals 20 Stück auf nunmehr 41 Stück.

 

11.2. Lage in der Gemeinde |
 

Das Plangebiet liegt im Südosten des Ortsteiles Osterweddingen in der Gemeinde Sülzetal nördlich der
„Gärtnerstraße" und westlich des „Eschenring‘. Im Norden und Westen wird das Plangebiet von der
rückwärtigen Bebauung der „Dodendorfer Straße“ begrenzt.

     ohne Maßstab / genordet Auszug aus Luftbild der Gemeinde Sülzetal
Quellenvermerk: Geobasisdaten / 10/2010 c LVermGeo LSA, www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de Aktenzeichen A18/1-25680/2010
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1.3. Abgrenzung des Änderungsbereiches (Gemarkung,Flur, Flurstücke)

Das Plangebiet wurde so gewählt, dass die Ziele und der Zweck der geplanten Nutzung erreicht werden. Die
Änderungsfläche der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst ca. 17.650 m?. Sie misst straßen-
seitig ca. 157 m.
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ohne Maßstab / genordet Auszug aus ALK - Daten der Gemeinde Sülzetal
Quellenvermerk: Geobasisdaten / 10/2010 c LVermGeo LSA, www.ivermgeo.sachsen-anhalt.de Aktenzeichen A18/1-25680/2010

Der Geltungsbereich erstreckt sich über die Flur 4 der Gemarkung Osterweddingenauf folgende Flurstücke:

93 94 95 96/1 498/97 499/97 98/1 99 100

Angrenzende Nutzungen des Plangebietes sind:

- im Süden „Gärtnerstraße“ Grenze zum bereits erschlossenen Wohnparks „Am Mühlenberg“ - Süd

- im Ostern Wohnpark „Am Eschenring"

- im Norden und Westen begrenzendie Gärten der Dodendorfer Straße und Gärtnerstraße das Plangebietes

2. RAHMENBEDINGUNGENFÜR DEN BEBAUUNGSPLAN
 

(2.1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung | 

Die Gemeinde Sülzetal verfügt für den Ortsteil Osterweddingen über einen im März 1998 genehmigten
Flächennutzungsplan, in dem die Flächen des Geltungsbereiches des vorliegenden B-Planes Nr. 5 als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist. Derzeit ist das Plangebiet noch unbebaut und wird nur im
geringen Maß landwirtschaftlich genutzt. Mit der jetzt erfolgenden 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 5
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werden die Grundstücksgrößen überarbeitet und den heutigen Bedürfnissen angepasst. In Folge dessen
werden der Straßenraum (öffentliche PKW-Stellplätze) und die Baugrenzen der neuen Parzellierung
angepasst.
Da sich das Plangebiet südöstlich im Dorfkern des OT Osterweddingen befindet und bereits seit 1999
Baurecht gemäß 8 4 BauNVO besteht, werden durch die jetzt erfolgenden Anpassungendie „Eigenart der
näheren Umgebung" nicht beeinträchtigt. Darüber hinaus haben die neuen Festsetzungen keine Auswir-
kungen auf die Umwelt i. S. d. $ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und begründen keine Zulässigkeit von Vorhabenzur
Durchführung eine Umweltverträglichkeitsprüfung, so dass der vorliegende Bauleitplan gemäß $ 13 BauGB
im vereinfachten Verfahren durchgeführt wird.

 

2.2.  Bodenbeschaffenheit und Grundwasserverhältnisse |

Für den nördlichen Bauabschnitt des Wohnparks „Am Mühlenberg“ wurde keine gesonderte geotechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben. Da das Wohngebiet „An der neuen Straße“ in unmittelbarer Nähe zum
Plangebietliegt, wurden die Aussagen und Schlussfolgerungen des GeotechnischenBerichtes Nr. 2876 vom
21.02.1995 des Wohngebietes „An der neuen Straße" auf den Wohnpark „Am Mühlenberg" übertragen. Der

geotechnische Bericht Nr. 2876 des Ingenieurbüros Burmann und Mandel, Gasstraße 18 in 22761 Hamburg
wurde dem Projekt beigefügt.

Folgendes Bodenprofil ist im Gebiet des Wohnparks „Am Mühlenberg“ — 2. BA zu erwarten:
Unterhalb einer im Mittel 0,7 m dicken Mutterbodenschicht steht durchgängig Löß in steifer Konsistenz und
durchschnittlichen Schichtdicken von 1,7 m unter OK Gelände an. Darunterfolgt eine durchgehende Schicht
Geschiebemergel mit eingelagerten ca. 1,0 m - 2,0 m dicken Sandschichten.

Grundwasserverhältnisse:
Die tiefliegenden Sande und Sandeinlagerungen im Geschiebemergel sind wasserführend, das Grundwas-
ser ist zum Teil gespannt. Der Grundwasserstand liegt etwa bei 6,0m - 8,0m unter OK Gelände. Aufgrund
der geringen Wasserdurchlässigkeit der oberflächennah anstehenden bindigen Bödenist in niederschlags-
reichen Zeiten mit Stauwasserbildung zu rechnen. Es kannzeitweilig bis an die Geländeoberflächensteigen.

 

[2.3. Größe des Geltungsbereiches |

Die Änderungsflächen des BebauungsplanesNr. 5 / 1. Änderung (nördlich der Gärtnerstraße) besitzen eine
Gesamtgröße von ca. 17.650 m?.

 

 

 

   

Vermarktbare Flächen (41 Grundstücke © ca. 300m?) 15.673 88,37%

Öffentliche Flächen (Straßenraum) 2.053 11,63 %

Gesamtfläche 17.650 100 %  
 

 

(24.  Kampfmittelbeseitigung |

Die betreffende Fläche wurde durch das Ordnungsamt SG Ordnungsbehördliche Aufgaben des Landkreises
Börde geprüft. Im Abgleich mit der Belastungskarte liegen keine Kenntnisse über eine Kampfmittelbelastung
der 0.g. Fläche vor, sodass bei Baumaßnahmen mit dem Auffinden von Kampfmitteln nicht zu rechnen
ist. Da sich jedoch in unmittelbarer Nähe zum Bauvorhaben kampfmittelbelastete Flächen befinden, sind die
Bauarbeiten mit besonderer Umsicht und Sorgfalt durchzuführen.
Zur Verhütung von Schäden durch Kampfmittel ist die beauftragte Baufirma auf die KampfM-GAVO insbe-
sondere $$ 2 und 3 hinzuweisen. Bei der Entdeckung oder Vermuten von Kampfmittel ist diese Verordnung
anzuwenden und das zuständige Ordnungsamt des Landkreises Börde darüberin Kenntnis zu setzen.

Tel: 03904 / 7240 4238 o. 03904 / 42315 Fax: 03904 / 498935

innerhalb der reg. Arbeitszeit 03904 / 7240 4239 o. 03904 / 42316
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[2.5. Denkmalschutz |
 

Die im Rahmen der Behördenbeteiligungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 5 (1998) eingegangenenStel-
lungnahmen des Landkreis Bördekreis, Dezernat Ill, Untere Denkmalschutzbehörde vom 03.11.1998 und

des Regierungspräsidiums Magdeburg als „Träger öffentlichen Belange Denkmalschutz“ vom 18.12.1998
stellen klar, dass keine Bedenken gegen die damalige Planung bestanden. Dadiejetzt erfolgende Änderung
im Plangebiet des 1998 aufgestellten Bebauungsplan Nr. 5 liegen gehen wir davon aus, dass die damals
abgegebeneStellungsnahme gilt und auch weiterhin keine Archäologischen Belange durch die Überplanung
betroffen sind.

Hinweis: Die bauausführendenBetriebe sind vor der Durchführung konkreter Maßnahmenauf die Einhaltung
der gesetzlichen Bestimmungen entsprechend $ 9 Abs. 3 und & 14 Abs. 2 und 9 DenkmSchG LSA im Fall
unerwarteter freigelegter archäologischen Funde und Befunde hinzuweisen. Der Beginn der Erdarbeitenist
14 Tage vorher der zuständigen unteren Denkmalschutzbehörde anzuzeigen.

3. BEGRÜNDUNGDER WESENTLICHEN FESTSETZUNGENDES B-PLANES

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll eine Nutzung erreicht werden, die den Zielvorstellungen
entspricht. Nachfolgend wird begründet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte Nutzung zu
erreichen.

 

(3.1. Art und Maß der Baulichen Nutzung |
 

Ziel des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung vermarktbarer, attraktiver Wohnbauflächen für den
Wohnbedarf in Osterweddingen. Um diese verbesserte Vermarktbarkeit zu erreichen, wurde die 1. Änderung

des Bebauungsplanes Nr. 5 beschlossen.

Geänderte Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes(1. Änderung):

Hauptursächlich für die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist die Zulassung von Doppel- und
Hausgruppenim Plangebiet und damit verbunden die Verringerung der Grundstücksgrößen durch Neupar-
zellierung. Je Hausgruppe sind maximal 3 Gebäude zugelassen. Des Weiteren wird mit der vorliegenden
Überarbeitung als Folge der Neuparzellierung der Straßenraum (öffentliche PKW-Stellflächen) angepasst
und die Baufenster bzw. Baugrenzen entsprechend geändert und neu angeordnet. Zur Erschließung der
rückwärtigen Gärten der Reihenmittelhäuser wird es des Weiteren notwendig, Gehrechte für die Benutzer/
Eigentümer dieser Grundstücke auf den benachbarten Grundstücken festzusetzen.
Da neben der 0.9. Bebauung im südlichen Teil des Plangebiets auch zwei Einzelhäuser (Einfamilienhäuser)
vorgesehen sind, wurden in der 1. Änderung des B-Planes zwei separate Nutzungsbiete festgesetzt.
Abgesehen von der Bauart sind die Festsetzungen der beiden Nutzungsgebietidentisch.

 

Zur besseren Übersichtlichkeit und zur Vermeidung vieler einzelner B-Pläne wurden die weiterhin gültigen
Festsetzungen kurzerhand in den geänderten Plan übernommenund nachfolgend beschrieben.  
 

Bestehen bleibende Festsetzungen aus Bebauungsplanes Nr. 5 (Auszug Begründung B-Plan Nr. 5 v. 1999)

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von neuem Wohnbauland für den Wohnbedarf in Osterweddingen. Der
$ 4 der BauNVO beinhaltet die Zulässigkeit in einem allgemeinen Wohngebiet:
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulässig sind Wohngebäude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störende Hand-
werksbetriebe, Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmen im Sinne es $4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen. Aus diesem Grund sind im
Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die diese Nutzung ausschließen.
Ausgangspunkt für das Maß der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Grundflächenzahl (GRZ). Die
GRZ wird für die geplante Bebauung im allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Bestimmend für die im
Bebauungsplan festgesetzte Gebäudehöhen und Dachformen sind die bereits vorhandenen Strukturen, d.h.
überwiegend eingeschossige Bebauung mit Sattel- oder Krüppelwalmdach. Im Sinne des
Landschaftsbildes wurde für das Plangebiet daher eine 1-geschossige Bebauung mit ausgebautem
Dachgeschoss festgesetzt. Das Dachgeschosssoll so gestaltet werden, dass aufjeden Fall Dachschrägen
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entstehen. Bedarf besteht überwiegend an freistehenden Einfamilien- und Doppel- und Reihenhäusern. Dem
wird mit Festsetzung einer offenen Bauweise Rechnung getragen. Die Traufhöhe wurde mit 5,00 m über
OK anliegender Straße festgesetzt, um abzusichern, dass nur eingeschossig mit ausgebauten
Dachgeschoss gebauf wird. Die nicht versiegelten Flächen sind gärtnerisch zu gestalten und zu
unterhalten. Dabei sind überwiegend einheimische Gehölze zu verwenden. Bei der Einfriedung der
Grundstücke sind lebende Hecken zu pflanzen.

 

[3.2. Freiflächen |
 

Freiflächen sind von der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 5 nicht betroffen. Es gelten weiterhin die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 von 1999. (siehe Begründung u. Planzeichnung- B-Plan Nr. 5 in
der Anlage zum vorliegenden B-Plan)

 

(3.3.  Verkehrsanlagen |
 

Der Bebauungsplan muss die notwendigen Flächen für eine geordnete Verkehrserschließung der
festgesetzten Baugrundstücke sicherstellen. Um dies sicherzustellen wird das Plangebiet durch einen 6,00
m breiten Straßeraum als Mischverkehrsfläche erschlossen. Aufgrund der geringen Fahrbahnbreite sind die
Grundstückseigentümer verpflichtet, die vorgegebene Tiefe der Zufahrt von 5,0 m, vgl. textl. Festsetzung
einzuhalten und private Stellplätze auf den Privatgrundstücken anzuordnen. Die Mischverkehrsfläche
(Straßenraum) wird wie folgt aufgeteilt:
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Für die Fußgänger wird durch farbig abgesetztes Pflaster der Gehwegbereich gekennzeichnet. Für die
Auswahl des Pflasters ist die Farb- und Materialwahl der bereits erschlossene südliche Abschnitt des
Wohnparks „Am Mühlenberg“ maßgebend.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Verbindungsstichstraße an die Westgrenze des Plangebietes bleibt
auch in vorliegender Änderung erhalten sodass, die rückwärtige Erschließung des betreffenden Grundstücks
auch weiterhin gegeben ist. Die äußere Erschließung des Wohnparks (Nord) erfolgt auch weiterhin
ausschließlich als Ringschluss von der „Gärtnerstraße” aus.
Das Parken auf der Straße selbst ist überdies erlaubt und Einschränkungen durch Parkverbote sind nicht
vorgesehen. Des Weiteren werden die öffentlichen PKW-Stellflächen um 90° gedreht um die neue
Grundstücksparzellierung optimal auszunutzen und der Gebäudeausrichtung anzupassen. Die 8 öffentlichen
PKW-Stellflächen bleiben erhalten. Die vorgesehene „Rotunde“ im Kreuzungsbereich der Gärtnerstraße /
Erschließungsstraße soll wie geplant im nördlichen Bauabschnitt fortgesetzt und bepflanzt werden.
Die Baustellenzufahrt erfolgt grundsätzlich über den Mühlenweg da hier die Zufahrten ausreichend
bemessen wurden. Die Verkehrsführung während der Bauphase ist über die innere Erschließungsstraße
vorgesehen. Die bereits vorhandene „Gärtnerstraße" ist nicht für den Baustellenverkehr ausgelegt. Es ist
auch keine Veränderung des Straßenaufbaus vorgesehen. Aus diesem Grund müssen auch die
Müllfahrzeuge an den Abholtagen die Zufahrt vom „Mühlenweg“ benutzen und können dann auf der inneren
Erschließungsstraße fahren. Die Widmung als öffentlichen Straßenraum wird die Gemeinde in einem
gesonderten Verfahren durchführen.

 

(3.4. Flächen für Wasserwirtschaft und unterirdische Leitungen |
 

Regenwasser- Kanalisation

Das auf den öffentlichen Verkehrsflächen anfallende Niederschlagswasser wird zunächst im zentral ange-
ordneten Gerinne gefasst und über entsprechend angeordnete Straßenabläufe und Anschlussleitungen
DN 150 der Regenwasserkanalisation DN 200 zugeleitet. Zur Revision und Wartung werden im
Straßenraum an den End-, Knick- und Übergabepunkten der Kanäle begehbare Betonfertigteilschächte DN
1000 gebaut. Der Übergabepunkt / Anschlusspunkt an das öffentliche RW-Kanalnetz befindet sich südlich
der „Gärtnerstraße" an zweibereits im südlichen Bauabschnitt bis hier heran geführten Anschlussleitungen.

Das auf den Grundstücken anfallende Niederschlagswasser sowie von den Dachflächen abgeleitete
Oberflächenwasserist grundsätzlich auf dem eigenen Grund und Boden flächenhaft zu versickern oder zur
Eigenverwendung in Speichersysteme(Zisternen) zu führen. Der Bodenim Bereich der Versickerungsfläche
ist so zu gestalten, dass die Versickerungsfähigkeit erhalten bleibt.

Schmutzwasser

Für die geordnete Schmutzwasserentsorgung werden im gesamten Straßenraum nördlich der „Gärtner-
straße" SW-Kanäle verlegt. Der Anschluss an die öffentliche SW-Kanalisation erfolgt über den in der
„Gärtnerstraße" bereits vorhandenen SW-Kanal. Ein Grundstück (Nutzungsgebiet 1) wird aufgrund seiner
Lage an der „Gärtnerstraße“ direkt an den hier liegenden SW-Kanal angeschlossen. Zur Revision und
Wartung werden auch hier an den End-, Knick- und Übergabepunkten der SVV-Kanäle begehbare
Betonfertigteilschächte DN 1000 gebaut.

Trink- und Löschwasser

Ausgehend von der „Gärtnerstraße" soll durch Verlängerung der Trinkwasserleitung NW 100 in der Straße
„Am Mühlenberg“ auch der 2. (nördlichen) Teil des \Vohnparks „Am Mühlenberg“ an das Trinkwassernetz
des „TAV“ Börde angeschlossen werden. Ein Grundstück wird aufgrund seiner Lage an der „Gärtnerstraße"

(Nutzungsgebiet 1) direkt an die hier bereits vorhandene TW-Leitung angeschlossen.
Die Löschwasserbereitstellung Kann im Rahmender technischen Möglichkeiten des Rohrnetzes durch den
Trink- und Abwasserverband Börde (TAV) sichergestellt werden. Die Löschwasserbereitstellung erfolgt
durch im Straßenraum angeordnete Unterflurhydranten. Genaue Entnahmemengenunddie Obergrenze der
Inanspruchnahme wurden mit dem TAV „Börde“ abgestimmt.

 

[3.5. Gas- und Rohstoffleitungen sowie unterirdische Versorgungsleitungen |
 

Der bereits aus dem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 5 (1999) bekannte Leitungsbestand
wurde überprüft und aktualisiert. Bei den erforderlichen Arbeiten zur Querung der Gasleitung durch die TW -
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Leitung sowie RW- und SW-Kanäle sind die in den „Leitungsschutzanweisungen" beschriebenen
Forderungen des Leitungsbetreibers (e.on Avacon AG) zu Erkundigungspflicht, Baubeginn, Maschinelle
Arbeiten etc. durch die ausführende Baufirma zu beachten.

 

3.6. Flächen für das Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern |
 

Bei der Anlage der Ausgleichsflächen von 2,72 ha zwischen der Sülze und der Straße zur Badeanstalt
handelt es sich nach Aussage der Unteren Naturschutzbehörde - Forstbehörde, bei der aufgelisteten Baum-
und Straucharten um Waldbäume und Waldsträucher.
Die dadurch entstehende „Waldgemeinschaft" bedarf gemäß $ 9 Abs. 1 Waldgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt bei Erstaufforstung bisher nicht als Wald bestockter Flächen durch Saat oder Pflanzung der
Genehmigung durch die Forstbehörde. Diese Genehmigung wird bei Umsetzung der Ausgleichsmaßnahmen
bei der Forstbehörde eingeholt. Des Weiteren sind Anpflanzungen, insbesondere Bäume unter
Berücksichtigung der Belange der Feuerwehr durchzuführen.

 

[3.7”. Umgang mit Boden |
 

Zum Schutz des Bodens (abgeschobener Oberboden) hat eine fachgerechte Sicherung und sinnvolle
Verwendung gemäß der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere $ 6 BBodSchG i.V.m. $ 12
BBodSchV) zu erfolgen. Die entsprechenden DIN-Vorschriften 19731 u. 18915 sind anzuwenden.
Beim Ab- und Auftrag von Bodenist eine fachgerechte Trennung von Ober-, Unterboden und Aushubma-
terial zu beachten, um das Material einer weiteren umweltgerechten Nutzung zuführen zu können. Der
Oberboden ist abschnittsweise in einer Mächtigkeit von 20-40cm abzutragen. Eine Verdichtung durch
Baumaschinenist zu vermeiden. Die Zwischenlagerung erfolgt als Mieten, jedoch nicht als befahrbare Miete
gem. ZTVLa-StB 99. Bei Lagerung von länger als 3 Monate während der Vegetationszeit ist die Miete gegen
Erosion und unerwünschte Vegetationsentwicklung durch Zwischenbegrünung zu schützen.
Der gegebenenfalls überschüssige Oberbodenist gem. $ 202 BauGBfachgerecht zu behandeln und wieder
zu verwenden. Werden während der Bauphase Verunreinigungen festgestellt, so sind diese dem Amtfür
Umweltschutz des Landkreises Börde anzuzeigen.

4. DURCHFÜHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

 

(44. Maßnahmen |
 

Die Durchführung des Bebauungsplanes erfordert eine Neuparzellierung des Plangebietes und den Verkauf
der neu entstandenen Grundstücke (Wohngrundstücke) an die zukünftigen Nutzer. Zur Planverwirklichung
sind folgende Maßnahmenzu notwendig:

- der Bau der geplanten Straßen, die Straßenbeleuchtung und des Straßenbegleitgrüns
- der Bau der notwendige Kanäle für Schmutz- und Regenwasser
- der Bau von Wasserversorgungsleitungenentlang der Straßen
- der Anschluss an des E-Netz
- die Versorgung mit Erdgas
- der Anschluss an das Fernmeldenetz
- Begrünungsmaßnahmenim öffentlichen Bereich

Davon werdenfolgende Erschließungsmaßnahmen durch die Versorgungsträger im Rahmenihrer Versor-
gungsaufgabe durchgeführt. Die Versorgungsträger erheben im Rahmen ihrer Kostenordnung die An-
schlussbeiträge und Gebühren.

- Versorgungsträger E.ON Avacon AG - Bau des Mittel- u. Niedrigspannungsnetzes
- Versorgungsträger E.ON Avacon AG - Erdgasversorgung
- Versorgungsträger Telekom - Fernsprechanschlüsse
- Versorgungsträger TAV - Börde - Trinkwasserversorgung
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5. AUSWIRKUNGENDES B-PLANES AUF ÖFFENTLICHE BELANGE

 

[5.1. Erschließung |
 

Die Belange des Verkehrs-, Post- und des Fernmeldewesens, der Versorgung insbesondere mit Energie und
Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung ($1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) sowie die Sicherheit
der Bevölkerung erfordern für die 1. Änderung der BebauungsplanesNr.5:

- eine den Anforderungen genügende Verkehrserschließung
- den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, das Elektrizitätsnetz und das Fernmeldenetz
- den Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung
- die Erreichbarkeit für die Müllabfuhr und die Post
- eine geordnete Oberflächenentwässerung und Schmutzwasserabführung
- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies alles ist gewährleistet.

Verkehrserschließung

Die vorgesehene Verkehrserschließung wurde bereits im Abschnitt 3.3. erläutert. Durch die festgesetzten
Verkehrsflächen wird eine den Anforderungen entsprechende Verkehrserschließung gewährleistet. Das
Bemessungsfahrzeug für die Kurvenradien der Anliegerstraßenist ein dreiachsiges Müllfahrzeug.
Erforderliche Stellplätze und Garagen für die zu errichtenden Wohngebäude sind auf den jeweiligen
Grundstücken herzustellen. Garagen und Stellplätze können außerhalb der Baugrenzeerrichtet werden. Der
Straßenraum zwischen der Grundstückseinfahrt und der Garage bzw. zum Stellplatz muss mindestens
5,00m betragen. Alle privaten Stell- und Parkplätze sind so anzulegen, dass eine Durchgrünung möglichist.

Ver- und Entsorgung

Auf die öffentlichen Belange der Ver- und Entsorger des Plangebietes wurde bereits im Punkt. 3.4. dieser
Begründung eingegangen. Wichtig wäre noch zu bemerken, dass bei einer langfristig vorbereiteten
Koordinierung der einzelnen Träger öffentlicher Belange in der Bauphase ein bedeutenderTeil an Kosten
eingespart werden kann.In der Praxis erweist sich diese Koordinierung jedoch oftmals als recht schwierig.

Träger derElektrizitätsversorgungist die E.ON Avacon AG. Die Stromversorgung kannrealisiert werden.

Träger der Versorgung mit Erdgasist die E.ON Avacon AG. Die Erdgasversorgung kannrealisiert werden.

Träger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Für den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und für die Koordinierung mit dem Straßen- und Tief-
bau und den Baumaßnahmen der anderen Leistungsträgerist Voraussetzung, dass der Beginn und Ablauf
der Erschließungsmaßnahmenso früh wie möglich, mindestens aber 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich der
Deutschen Telecom AG angezeigt werden. In allen Straßen bzw. Gehwegen sind geeignete Trassen mit
einer Leitungszone von 0,30 m Breite für die Unterbringung der Telekommunikationsleitung vorzusehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungenist das "Merkblatt über Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe
hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.

Träger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Bördekreis. Die Verkehrsflächen sind so festzusetzen, dass
die Müllfahrzeuge die Baugrundstücke ohne Schwierigkeiten erreichen können.Dasgleichegilt für die Post.

Träger der Abwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserverband Börde (TAV). Nähere Angaben
hierzu sind im Pkt. 3.4 Schmutzwassergetroffen worden.
Träger der Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Börde (TAV). Nähere Angabenhierzu
sind im Pkt. 3.4 Trink- und Löschwasser getroffen worden. Das Plangebiet wird an die zentrale Versor-
gungsanlage angeschlossen. Die geplante Bebauung kann durch Anschluss an die bereits vorhandene
Leitung bzw. durch Verlegung neuer Leitungen versorgt werden. Im Rahmen der Trinkwasserversorgung
wird auch die notwendige Löschwassermenge zur Verfügung gestellt. Dazu müssen entsprechende
Hydranten in ausreichender Anzahl vorgesehen werden. Bei der geplanten Bebauung muss mit einem
Grundschutz von mindestens 48 m? über einen Zeitraum von 2 Stunden gerechnet werden. Zusätzlich steht
der Brandbekämpfung der ca. 300m entfernt liegende Dorfteich zur Verfügung.
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[5.2. Wirtschaft |
 

Wirtschaftliche Belange werden von der 1. Änderung des B-Planes Nr. 5 nicht im besonderen Maß berührt.
Lediglich während der Bauphase wird die einheimische Wirtschaft kurzfristig begünstigt.

 

[5.3. Landwirtschaft |
 

Da das Plangebiet seit der Erschließung und Vermarktung des südlichen Wohnparks „Am Mühlenberg" nur
noch in geringem Maße landwirtschaftlich genutzt wird, werden die Belange der Landwirtschaft nicht
übermäßig beeinträchtigt. Darüber hinausist diese Fläche bereits seit der 1999 als Wohnbauland im
Sinne des $ 4 BauNVOfestgesetzt und damit keine landwirtschaftliche Nutzung mehr vorgesehen.

 

15.4. Erhaltung der Fortentwicklung vorhandenerOrtsteile |
 

Der geänderte Bebauungsplan Nr. 5 — 2. BA fôrdert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
($ 1 Abs.5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Mit der Anlage und Gestaltung der Wohnbauflächen und der sie
umgebenden Gehölzpflanzungen schließt die vorgesehene Wohnbebauung die Lücke im Dorfkern des OT
Osterweddingen und rundet das ortstypische Gesamtbild ab.
Des Weiteren wird durch die Anpassung der Wohnfläche an die sich geänderten Wohnbedürfnisse die
Bevölkerung am Ort gehalten und der Abwanderung in die benachbarte Landeshauptstadt entgegengewirkt.
Auch wird durch die 1. Überplanung, den Beschäftigten des nahe gelegenen Industriegebietes geeignetes,
attraktives Wohnbauland zur Verfügung gestellt und damit ein arbeitsnahes Wohnen ermöglicht.

6. AUSWIRKUNGEN DES B-PLANES AUF UMWELTBELANGE

Möglichen Auswirkungen auf die Umwelt wurden bereits in den Bebauungsplänen Nr. 5 erschöpfend
untersucht und in der Planung berücksichtigt. Da mit der jetzt erfolgende Änderung keine grünordnerischen
Festsetzungen geändert werden und darüber hinaus keine zusätzlichen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind, ist bei Einhaltung der Festsetzungen des 0.g. B-Planes Nr. 5 (Anlage) die Umweltverträg-
lichkeit auch weiterhin gegeben. Eine erneute Umweltuntersuchung ist demnachnicht erforderlich.
Ein Auszug der Begründung des B-Planes Nr. 5 von 1999, Pkt. 9 „Auswirkungen des Bebauungsplanes auf
Umweltbelange“liegt als Anlage 1 der vorliegenden Planung bei.

7. AUSWIRKUNGEN DES B-PLANES AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung berührten privaten Belangen gehören im Wesentlichen die aus dem Grundeigentum
resultierendenInteressen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehören:

- dasInteresse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes
- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmälert werden,die sich aus einer guten Wohnlage ergeben
- das Interesse an erhöhter Nutzbarkeit eines Grundstückes.

Diese privaten Belange der Eigentümer werden durch die Änderungen der Bebauungspläne Nr. 5 gefördert.
Da sich die zukünftige Bebauung sowohl von der Nutzung als auch dem optischen Eindruck in die
vorhandene Bebauung sowie das allgemeine Umfeld einfügt, ist eine Beeinträchtigung benachbarter
Grundstücke gering gehalten. Zusätzlich wird eine mögliche Beeinträchtigung der Bewohner durch
Begrünungsmaßnahmenentlang des Geltungsbereichesdeutlich verringert.

8. ABWÄGUNGDERBETEILIGTEN PRIVATEN UND ÖFFENTL. BELANGE

Bei der 1. Änderung des Bebauungsplan Nr. 5 steht wie schon bei dem ursprünglichen B-Plan die Befrie-
digung des Wohnungsbedarfes im Vordergrund. Da zur Deckung des Wohnbedarfs im OT Osterweddingen
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keine oder nur noch schlecht vermarktbare Flächen zur Verfügung stehen, ist die Überplanung bestehender
Wohngebiete notwendig und sinnvoll.
Die Belange des Umweltschutzes wurdenbereits im Bauleitplanverfahren zum B-Plan Nr. 5 aus dem Jahr
1999 durch Steigerung der Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes inner- und außerhalb des Plangebietes
ausgeglichen. Dieser Ausgleich ist noch immerausreichend. (siehe Pkt. 6 dieser Begründung und Anlage 1)

Magdeburg, den 08.09.2011

IKM - Ingenieurkontor Magdeburg
Patrick Reiche
Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Anlage 1: Auszug aus der Begründung des B-Planes Nr. 5 von 1999,
Pkt. 9 „Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltbelange“

Anlage 2: Vollmacht der Gemeinde Sülzetal zur Durchführung des Bauleitplanverfahrens
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