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Begrindung

1. Rechtsgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund 88 1-4 und 8-13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 24.09.2004 (Bundesgesetzblatt,
BGBI.I.S.2414) in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung, Bau NVO) vom 23.01.1990 (BGBI.I.S.132) und der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung, PlanzV90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I.S.58). Die
Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

1.1  Beschleunigtes Verfahren nach §13 a BauGB

Da das geplante Baugebiet eine Grundflache weniger als 20.000.00 m2 aufweist, kann der
§ 13 a des BauGB Anwendung finden.

Das bedeutet, dass das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren, ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt werden kann. Ein
Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Eine Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist nicht erforderlich, eine
Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB entféllt ebenfalls.

1.2 Stand Planverfahren

Nach der Beschlussfassung der Stadt Calbe(Saale) vom 13.12.2007 zum Bebauungsplan
.Magazinstraf3e“, wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplans begonnen.

Aufgrund nochmaliger Zuarbeiten und Erarbeitungen von Gutachten erfolgt jetzt eine erneute
Auslegung nach 83 Abs.2 BauGB.

2. Veranlassung
2.1  Voraussetzungen, Ziele und Notwendigkeit des Be  bauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan der Stadt Calbe
(Saale) als Wohnbauflache dargestellt. Das Plangebiet befindet sich am Randbereich des
Stadtzentrums auf einer Brachflache. Vor einigen Jahren wurde dieses Gebiet als
Kleingartenanlage genutzt.

Die Grundstickseigentiimer beabsichtigen, das Plangebiet flr eine Bebauung zu
erschlieBen. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes sollen tber 30 Grundsticke
entstehen, die mit Wohnh&usern in offener Bauweise bebaut werden durfen.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete ErschlieBung und stadtebauliche
Entwicklung des Wohngebietes zu gewahrleisten.

Die an den Bebauungsplan angrenzenden Flachen sind durch bereits vorhandene
Wohnbebauung gepragt.
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2.2 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung.

Geltungsbereich wird umgrenzt:
- im Norden, die Magazinstralie,
- im Osten, die Garten der Magazinstral3e
- im Suden, die angrenzende Bebauung der Bahnhofstral3e
- im Westen, die riickwartige Bebauung der Soolbrunnenstralle

2.3  Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Land  esplanung, Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Calbe (Saale) weist das Plangebiet als Wohnbauflache
aus. In Ubereinstimmung mit den Zielen des Bebauungsplanes wurde die Plangebietsflache
als Wohnbauflache (allgemeines Wohngebiet) dargestellt. Der Entwicklungsgrundsatz
gemal § 8 Abs.2 BauGB wird damit beachtet.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
3.1 Lage in der Stadt, Gelandeverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich in Calbe (Saale) am nordwestlichen Stadtrand und liegt sudlich
der Magazinstrale. Es ist umgeben von Garten, Griunflachen und angrenzender
Wohnbebauung. Den Anschluss an das Hauptverkehrsnetz als auch an das Zentrum stellt
die Magazinstral3e in ihrer Ausfiihrung als Einbahnstral3e dar. Das Stadtzentrum ist fu3laufig
zu erreichen.

3.2 Grol3e des Geltungsbereiches, Eigentumsverhéltni  sse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 19.952 m? in der Flur
33 mit den Flursticken 1003; 199/41; 33; 34; 36 und 40, welche sich alle in Privatbesitz
befinden.

3.3 Nutzungen und bebaute Flache
Das Plangebiet wird momentan nicht genutzt. Es ist zurzeit Brachlandflache.
Gelandeoberflache: eben, nur wenig geneigt

Vegetation: Im Plangebiet befinden sich Ruinen von massiven Gartenlauben und betonierte
Flachen.

Der vorhandene Baum- und Strauchbestand besteht vorwiegend aus Obstgehdlzen und
Anpflanzungen der ehemaligen Kleingartenanlage. Die ubrigen Gehdlze / Straucher sind
teilweise sehr verwuchert, ungepflegt, gebrochen und schon abgestorben.

3.4 Geologische Hinweise

Das Baugebiet befindet sich auf der Weferlingen-Schonebecker Scholle. Neben teilweise
aufgefullten Boden bestehen die gewachsenen Untergriinde aus Schwarzerde, die von L63
in fester bis breiiger Konsistenz unterlagert werden. Darunter folgen Schmelzwassersande.
In der Abhangigkeit von der Jahreszeit steht Grundwasser als Schichtenwasser teilweise
unmittelbar unter der derzeitigen Gelandeoberflache an.
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Im Plangebiet liegen oberflachennah bzw. direkt an der Oberflache Uberwiegend tonig-
schluffige Schichten, die nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen. Eine
Regenwasserversickerung findet gar nicht bzw. zeitlich stark verzdgert statt. Deshalb besteht
in der regenreichen Jahreszeit die Gefahr von Staunasse. Im Geotechnischen Bericht wird
darauf hingewiesen, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht mdglich ist.

Die Grindung der Hauser muss generell auf tragfahigem Baugrund erfolgen. Fur jedes
Baugrundstiick muss vor der Bebauung ein entsprechendes Baugrund- und hydrologisches
Gutachten mit einer verbindlichen Griindungsempfehlung erstellt werden. Alle Gebaude sind
in Abhangigkeit von den zuvor genannten Gutachten schon ab der Bauphase gegen
Verndssung zu schiitzen.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des B ebauungsplanes

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung seines raumlichen
Geltungsbereiches erreicht werden. In den folgenden Punkten werden die Festsetzungen
begriindet.

4.1  Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Entwicklung einer Wohnbebauung im Plangebiet. Aus diesem Ziel
ergibt sich die Notwendigkeit, das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet auszuweisen.
Daher wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gemaf § 1 Abs.5 BauNVO sind
im Baugebiet, zuldssige Nutzungen nach § 4 ADbs.2 sowie ausnahmsweise zuléssige
Nutzungen nach § 4 Abs.3 der BauNVO soweit erlaubt, dass sie das Wohnen und Leben im
Plangebiet nicht negativ und stérend beeintrachtigen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der angrenzenden Bebauung sind die nach § 4
Abs.3 ausnahmsweise zugelassenen Gartenbaubetriebe und Tankstellen von der
Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubar e Grundstiicksflache

Um das Mald der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wurden die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und
die Uberbaubaren Flachen sowie die Bauweise angegeben.

4.2.1 Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl und Geschol3flachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 als Hochstmal festgesetzt. Die zuldssige
Uberschreitung der GRZ nach 8§19 Abs.4 BauNVO um 50% ist unzulassig und darf nicht
angewendet werden. Durch diese Festsetzung wird die zulassige Versiegelung der
Grundstucksflache auf maximal 40% begrenzt. Damit wird der ohnehin angespannten
Grund- und Schichtenwassersituation angemessen Rechnung getragen.

Die Geschossflachenzahl (GFzZ) wird auf 0,8 als Hochstmald festgesetzt, da in der
zukilnftigen Siedlung nur eine 2-geschossige Bauweise als Hochstmald moglich ist.

4.2.2 Uberbaubare Flachen, Bauweise

Das Baugebiet wird in offener Bauweise (BauNVO 8§ 22, Abs.2) festgesetzt. Somit sind
Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen bis max. 50 m zulassig.
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Das Bebauungsgebiet wird Uber Baugrenzen strukturiert. Im Plangebiet sind die Abstéande
der Baugrenzen zu den auf3erhalb des Geltungsbereiches liegenden Grundsttcken und zur
ErschlieBungsstrafe mit 3 m festgesetzt.

Gemal § 14 BauNVO beschrankt sich die Zulassigkeit der baulichen Nebenanlagen auf die
Uberbaubaren Flachen.

4.3 Private Grunflachen

Zu allen Seiten des Plangebietes werden die Randbereiche der Privatgrundsticke zu den
angrenzenden Grundstucken aufRerhalb des Plangebietes, mit 3 m breiten Grinstreifen
versehen. Hier besteht die Mdglichkeit, Hecken und Straucher zu pflanzen, welche als
Sichtschutz und optische Trennung zu den dahinter liegenden Grundstiicken dient.

Generell gilt, dass die nicht Giberbauten und nicht versiegelten Grundstiicksflachen zu einem
Uberwiegenden Flachenanteil zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten sind. Die
Bepflanzung sollte mdglichst auf zusammenhangenden Flachen erfolgen. Fir neue
Anpflanzungen sind einheimische Straucher und Gehoblze zu verwenden.

Empfehlung fur einheimische Strauch- und Gehdlzpflanzungen:

Hasel Corylus avellana
WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Wasserschneeball Viburnum opulus

Empfehlung fur einheimische Baumpflanzungen:

Feldahorn Acer campestre
Sandbirke Betula pendula
WeilRdorn Crataegus monogyna
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Gemeine Mehlbeere Sorbus aria
Berg-Ulme Ulmus glabra
Festlegungen:

- Je angefangene 300m2 versiegelte Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken
ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzqualitat 3x verpflanzt, Stammumfang 12-
14 cm, gemessen in 1m Hohe tber dem Erdboden anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten

- Je angefangene 200m?2 versiegelte Grundsticksflache ist ein einheimischer Strauch
zu pflanzen (siehe Pflanzliste)
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5. ErschlielBung der Grundstiicke
5.1 Offentliche Verkehrsanlagen

Der Bebauungsplan muss die notwendigen Flachen fur eine geordnete
VerkehrserschlieBung der festgesetzten Baugrundstticke sichern.

Die aulRere VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die Magazinstralde, die die
nordliche Grenze bildet. Die Magazinstral3e ist eine EinbahnstralRe. Die innere ErschlielRung
des Plangebietes erfolgt Uber eine Zufahrt von der Magazinstral3e, mit einer 5,00 m breiten
Mischverkehrsflache. Die ErschlieRungsstralie wird als verkehrsberuhigt festgesetzt.

Die offentliche StralRe wird in U-Form mit einer Wendeanlage und 2 Zufahrten von der
MagazinstraRe durch das Baugebiet gefiihrt. Die Wendeanlage ist so bemessen, dass sie
mit dreiachsigen Miullfahrzeugen und der Feuerwehr befahren werden kann (Radius der
Wendeanlage min.6m) .Zusatzlich wird noch eine Freihaltezone von 2 m eingeraumt, so
dass insgesamt eine Wendeanlage von r = 8 m vorhanden ist.

Die vorgesehene StralRenraumbreite betragt 5,60 m. Innerhalb dieser Grenze befindet sich
der StraBenaufbau. Die befestigte Verkehrsflache hat eine Breite von 5,00 m. Damit werden
die Anforderungen nach EAE (Empfehlungen der Anlage von ErschlieBungsstral3en), bei
verminderter Geschwindigkeit (< 40 km/h) erfiillt.

6. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
6.1 MalRnahmen — Kosten — Finanzierung

Die Durchfuihrung des Bebauungsplanes erfordert:

-den Bau der ErschlieBungsstral3e

-den Bau des notwendigen Entwéasserungsnetzes in der ErschlieBungsstral3e

-die Herstellung des Versorgungsnetzes fir Wasser, Gas, Elektroenergie und
Telekommunikation

Fir die Ubernahme dieser Kosten wird ein ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB mit der
Stadt Calbe (Saale) geschlossen.

6.2 Bodenordnende und sonstige Mal3nahmen

Das Erfordernis zur Durchfiihrung bodenordnender MaRnahmen im Sinne des BauGB ist
nicht erforderlich. Die Eigentumsverhaltnisse sind geklart.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf éffentliche Belange

7.1 ErschlieRung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung insbesondere
mit Strom und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs.5, Abs.6
Nr.8 und 9 BauGB) sowie die Sicherung der Wohnverhéltnisse (8 1 Abs.6 Nr.1) erfordern fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

-eine den Anforderungen gentigende Verkehrserschliel3ung

-den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an eine zentrale Gasversorgung , an das
Elektrizitdtsnetz und an das Fernmeldenetz
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-die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post
-eine geordnete Oberflachenentwésserung

-eine ausreichende Ldschwasserbereitstellung
-eine Schmutzwasserentsorgung

7.1.1 VerkehrserschlielBung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 5.1 erlautert. Durch die
festgesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen genlgende
VerkehrserschlieRung gewéhrleistet. Die Bemessungsgrundlage fur die Anliegerstralle ist
das 3-achsige Mullfahrzeug.

7.1.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

In der anliegenden Magazinstral3e befindet sich eine Versorgungsleitung (DN 150 PVC) in
Rechtstragerschaft des Wasserversorgungszweckverbandes im Landkreis Schdonebeck. Das
geplante  Wohngebiet kann durch eine Erweiterung des Leitungsnetzes Uber diese
Trinkwasserleitung versorgt werden.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung ist von einem Léschwasserbedarf in Hohe von 48 m3/h
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden auszugehen. In der Magazinstral3e ist ein Hydrant
vorhanden. Ein neuer Hydrant wird im Bereich des Wendehammers entstehen. Er dient auch
zum Spiilen der Hauptleitung.

Elektrizitatsversorgung

Trager der Elektrizititsversorgung sind die e-on Avacon AG, Oschersleben. In der
MagazinstralRe liegt ein 1 KV-Niederspannungskabel. Die geplante Bebauung kann durch
Erweiterung des Leitungsnetzes versorgt werden.

Gasversorgung

Trager der Gasversorgung sind die Erdgas Mittelsachsen GmbH in Schénebeck. In der
Magazinstrale liegt eine Niederdruckleitung 125/PE, die an der 0&stlichen Seite der
Magazinstrale 15b endet. Die geplante Bebauung kann durch Erweiterung des
Versorgungssystems versorgt werden.

Fernmeldenetz
Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG

Abfallbeseitigung
Trager der Abfallbeseitigung ist die Kreisreinigung Schonebeck (Elbe). Die Verkehrsflachen
sind so ausgelegt, dass die Mullfahrzeuge die Entsorgung vornehmen kénnen.

Post
Auch die Zuganglichkeit fur die Post kann gewahrleistet werden.

Schmutzwasserbeseitigung

Grundsatzlich wird das Baugebiet durch eine Trennkanalisation erschlossen.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserzweckverband ,Saalemindung” in
Calbe (Saale). GemaRl Stellungnahme vom 15.02.08 liegt in der Bahnhofstral3e ein
Schmutzwasserkanal DN 400/500, der fir die Aufnahme des Schmutzwassers des
gesamten Plangebietes ausreichend ist. Eine neue Druckleitung wurde 2010 zur
Bahnhofstral3e verlegt. Der Verlauf der Leitung ist Uber Leitungsrechte gesichert. Jedes
Grundstick erhdlt einen  Schmutzwasserhausanschlussschacht. Das anfallende
Schmutzwasser ist in einem separaten Schmutzwasserkanal (Trennkanalisation) innerhalb
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des ErschlieBungsgebietes zu einem Pumpwerk zu leiten, von wo es zur Vorflut in der
Bahnhofstral3e geférdert wird. Die Pumpstation wird auf einer 1 m x 2 m grolRen
gepflasterten Flache neben der Wendeanlage errichtet.

Niederschlagswasser im privaten Bereich

Laut Geotechnischen Berichts, der Versickerungseinschatzung eines Baugrundgutachters
und der Stellungnahme des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen ist eine Versickerung
des Niederschlagswassers durch die hier vorhandenen bindigen Bodenschichten nicht
maoglich.

Jedes Grundstick erhalt einen Regenwasseranschlussschacht. Die Sohltiefe wird einheitlich
auf 55,80 m NHN (HS160) festgelegt. Hier ist der NotlUberlauf der jeweiligen Zisterne
anzuschlieen. Die Grundstlckseigentimer der Baugrundstiicke sind verpflichtet, dass auf
ihren Grundsticken anfallende Niederschlagswasser mittels Zisternen von jeweils 10 m3
Fassungsvermoégen vollstandig zurickzuhalten und zu verwerten. Wegen der flurnahen
hohen Grund- bzw. Schichtenwasserstande ist eine Versickerung Uber eigens daflr
angelegte Versickerungsanlagen nicht zulassig.

Niederschlagswasser im 6ffentlichen Bereich

Die Entwasserung der Offentlichen Stral3e erfolgt Uber einen Stauraumkanal DN 600,
welcher an den Durchlass in der MagazinstralRe angebunden wird. Die Einleitung in das
vorhandene Kanalnetz wird auf maximal 18 I/s gedrosselt.

7.2  Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung

Gemal § 1 Abs.5 und Abs.6 Nr.2 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Wohnbediirfnisse der Bevilkerung, bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevodlkerung und die Bevolkerungsentwicklung zu
beachten. Diesem Ziel tragt der Bebauungsplan durch die Schaffung von Wohnbauland
besonders Rechnung.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelan ge/
Denkmalpflegerische Belange

8.1 Umweltrechtliche Belange

Das Plangebiet ist seit mehreren Jahren eine brachliegende Flache, die umgeben ist von
Garten, Grunflachen und lockerer Wohnbebauung. Der vorhandene Baum- und
Strauchbestand besteht vorwiegend aus Obstgehdlzen und Anpflanzungen der ehemaligen
Kleingartenanlage. Die Gehdlze /Straucher sind gréftenteils sehr verwuchert, ungepflegt,
gebrochen und teilweise schon abgestorben. Dadurch ist nichts erhaltenswert.

8.2 Denkmalpflegerische Belange

Das Amt fir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt ist aufgrund der gesetzlichen
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologische Funde sofort zu informieren.
Nach 89(3)des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales , bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen”.

9. Auswirkungen der Planung auf private Belange

Zu den von der planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten.
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Sie umfassen:
- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes
- das Interesse , dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer
bestimmten Wohnlage ergeben
- das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes

Die privaten Belange werden nach derzeitiger Erkenntnis nicht beeintrachtigt.

10. Abwagung der Beteiligten und 6ffentlichen Belan ge

Bei dem Bebauungsplan der Stadt Calbe (Saale) steht die Befriedigung des
Wohnungsbedarfes im Vordergrund. Fir den Einfamilienhausbau werden im Plangebiet
ca.19.952 m? Flache erschlossen. Dies ermdglicht die Bereitstellung von ca. 30-35
Grundsticken zum Eigenheimbau. Der Bebauungsplan fordert kurzfristig wirtschaftliche
Belange und berihrt nicht die Interessen der Landwirtschaft.

Die Belange der Umwelt und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes finden im
Plangebiet ihre Berticksichtigung.
11. Flachenbilanz

Entsprechend des Planungsstandes ergibt sich folgende Flachenausweisung.

Bauflache (allgemeines Wohngebiet) 17.653,40m? 88,48 %
Verkehrsflache (6ffentlich) 2.298,60m2 11,52 %
Gesamtflache Bebauungsplangebiet 19.952,00mz 100,00 %

Magdeburg, Marz 2012
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