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1. Allgemeines

e e e e e e o

1.1 Grundlagen

Grundlage der Planaufstellung sind § 1 Abs- 3 und

§ 10 des Baugesetzbuches in der Fassung VOR
08.12.1990 ( Bundesgesetzblatt I, S- 2253 )7

die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke ( Baunutzungsverordnung ) in der
fassung vom 23.01.1990 ( BGB1. I, S- 132) 7

die Verordnung iiber die Ausarbeitung der
Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 ) vom 18.12.1990 ;

das Gesetz iiber die Bauordnung ( BauO ) vom
20.07.1990 ( GBl. Teil 1 Nr. 50 , S- 929 ff. )

1.2 Planunterlage

Als Planunterlage diente die Katasterkarte der Flur
Brumby, im MaBstab 1 :2 500 die topografische Karte
der Region im MaBstab 1: 10000 sowie ein AufmaB
dieses Bereiches im M. 1 : 500, gefertigt von Verm.
Ing. A. Bottcher Magdeburg.

Zum Zwecke der iibersichtlichkeit wurden die Karten
in den MaBstab 1 : 500 gebracht.

pas Plangebiet liegt im Nordwesten der Ortslage
Brumbys .

Es wird umgrenzt :

#im Siiden : durch die E.- Thalmann-— StraBe und sich

anschlieBender Wohnbebauung

x*im Westen: durch den Zenser Weqg, angrenzend
landwirtschaftliche Flachen, genutzt als
Ackerfldchen :

xim Osten : durch einen lLandwirtschaftsweg und den

sich anschlieBenden 1andwirtschaftlichen Bereich
der Tierproduktion

*im Norden : durch momentan als Acker genutzte
Flachen
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Baugrund

Flurstiick Nr.

28 ##
92/29 #f
91/29 ##
66/29 ¢
79/30
98/30
82/31
83/31

### StraBe Thidlmannstr.
### Weg Zenser Weg

F## = Diese Grundstiicke sind nur zum Teil im

Geltungsbereich des B- Planes.
BaulandumlegungsmaBnahmen laufen derzeit.

Die in die Planung einzubeziehende Fliche betrigt

ca. 61 000 m 2

1.4 Topografie des Planbéreiches

Aus den HOhenangaben des Vermessungsplanes geht
hervor, daB das Geldnde von Siiden nach Norden
zundchst leicht und dann stark ansteigt.

Der maximale Hohenunterschied beliduft sich auf ca.
9,0 m.

Der tiefste Punkt liegt bei ca. 69,0 m ii. HN in der
O6stlichen ThdlmannstraBe, der héchste Punkt
befindet sich mit ca. 78,0 m ii. HN im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes.

GeldnderequlierungsmaBnahmen sind nur im Bereich
des StraBenbaus vorgesehen.

Die sonstigen ErschlieBungsmaBnahmen passen sich
den vorhandenen Gelidndeverhdltnissen an.

Nach ersten Baugrundeinschdtzungen sind die im
Gebiet anzutreffenden Bodenschichten in der Lage,
die Lasteintragungen der geplanten Gebiude
und Anlagen aufzunehmen.

Es kann davon ausgegangen werden, daB die
allgemeine FlieBrichtung des Grundwassers von Nord

nach Siid verlauft.
Hohe Grundwasserstidnde sind nicht wahrscheinlich,

detaillierte Aussagen werden von einem in Auftrag
gegebenen Baugrundgutachten erwartet.



Gegenwidrtige Das zu iiberplanende Gebiet wird derzeit als

Nutzung

Ackerflidche bewirtschaftet. Teilbereiche der

Flurstiicke 82/31, 83/31 und 98/30 werden als
Abstellflidchen fiir die Landwirtschaft bzw. als
Tankstelle des Landwirtschaftsbetriebs genutzt.

Am Zenser Weg tangiert eine 15kV- Freileitung das

Plangebiet. In der ThalmannstraBe liegen
Wasserleitung, Elektroleitung, Gasleitung ( HD) .

2. Rahmenbedingungen fiir den B— Plan

2.1 Entwicklung aus dem Fl&dchennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus dem durch
die Obere Verwaltungsbehdérde genehmigten
Flichennutzungsplan entwickelt.

Im Flichennutzungsplan ist der Planbereich als
Wohnbaufliche nach § 1 der BauNVO dargestellt.
Teilbereiche im Norden des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes wurden als Griinbereich mit dem
Planzeichen : " Bereich zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft ® charakterisiert.

Nordlich an das Plangebiet schlieBt sich eine im
Flidchennutzungsplan enthaltene Freihaltetrasse fir
eine Oortsumgehung als Variante an.

Die Gemeindevertretung bevorrechtet die im FNP
dargestellte siidliche Trasse der Ortsumgehung.

2.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

Fiir die Aufstellung der Bauleitplidne existiert
nach § 1 Abs.4 die Verpflichtung, diese mit den
Zielen der Raumordnung und der Landesplanung ver-
einbar zu gestalten.

Der Standort Brumby wird sich auf Grund seiner Lage
zur kiinftigen Autobahn BAB 14 Halle- Magdeburg mit
Abfahrt calbe und der giinstigen Lage zur Stadt
Calbe als Wohn- und Gewerbestandort entwickeln.

Diese siedlungsstrukturellen Entwicklungsméglich-
keiten sind im Fldchennutzungsplan der Gemeide
enthalten und mit der fir die Belange der
Raumordnung zustidndigen Stelle bei der Bezirksre-

gierung Magdeburg abgestimmt.
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2.3 zZiele, Zwecke und Notwendigkeit des B- Planes

Im Gemeindegebiet Brumby  stieqg die Nachfrage
an Wohnraum in den letzten Monaten rapide an.
Hervorgerufen wird diese Entwicklung sowohl durch
eine Eigendynamik als auch durch den Wunsch mehrerer
Biirger aus der Stadt Calbe und Schénebeck ihren
Wohnsitz nach Brumby zu verlegen, hervorgerufen.
Ein weiterer Bedarfsanstieqg ist im Zusammenhang mit
den sich ansiedelnden Betrieben des

Gewerbebereiches zu erwarten.

Bei der Gemeindeverwaltung liegen momentan 40
Antrdge auf Bereitstellung von Bauplidtzen vor.

Mit der Ausweisung von ca. 60 Baupldtzen schafft
die Kommune die Voraussetzungen fiir die Umsetzung
dieser Antriage.

Der vorliegende Bebauungsplan hat neben dem Zweck,
die gewiinschten Bauplé&dtze zur Verfiigung zu stellen,
eine geordnete Bebauung, Nutzung und Gestaltung zu
sichern und die rechtlichen Voraussetzungen fiir die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen zu schaffen.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um gem. § 1 Abs. 3
BauGB eine geordnete stddtebauliche Entwicklung der
Gemeinde zu garantieren und planungsrechtlich abzu-

sichern.



3. Wesentlicher Inhalt des B- Planes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Textliche Fiir den Planbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet
Festsetzung bzw. Reines Wohngebiet vorgesehen.

Nr. 1.1
Nr. 1.2 Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als

Reines Wohngebiet entspricht dem Ziel, die ge-
wiinschte Hauptnutzung - die Einordnung von Wohnge-
bduden - zu unterstreichen. _

An den *Auftaktstellen” des Wohngebietes sind die
Bereiche fiir Nutzungen nach P. 4 BauNVO vorgesehen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Nr. 2 Die im B- Plan ausgewiesenen Obergrenzen des MaBes
der baulichen Nutzung resultieren aus der BauNVO.
Die z.T. reduzierten Werte wurden 1in Ansatz
gebracht, um dem ldndlichen Charakter des gesamten
Umfeldes Rechnung zu tragen. Die praktizierten Ab-
stufungen beriicksichtigen die vorhandenen baulichen

Verhdltnisse.

Nr. 2.1 Die Vorgabe der Hauptfirstrichtung wird fir den
Bereich der straBenbegleitenden Bebauung an der
ThialmannstraBe vorgegeben.

Damit soll das Erscheinungsbild dieses StraBenzuges
einheitlich und in Anlehnung an die siidlich der
StraBe vorhandenen Bebauung vorgegeben werden.

Nr. 2.2 Die Definition der HOhe der Vollgeschosse und der
BezugsgroBe der ErdgeschoBfuBbodenhéhe erfolgte, um
eine einheitliche Grundlage zu schaffen. Die Ein-
ordnung von "Stelzenhdusern” wird damit vermieden.

3.3 Bauweise, Uberbaubarkeit

Nr. 2.3 Im Plangebiet werden Bereiche fiir die offene

Bauweise ausgewiesen.
In den WA- Bereichen ist eine geschlossene Bebauung

moglich.
Die sonst vorgegebene offene Bauweise - bezogen
auf die erschlieBende Verkehrsflédche -

beriicksichtigt die Entwicklungsrichtung, in Rand-
lage des Wohngebietes eine lockere Bebauung zZu
ermoglichen.

Nr. 3 Im offentlichen StraBenbereich werden keine  Mog-
lichkeiten fiir Parkplatzbereiche ausgewiesen. Die
erforderlichen Stellplatzfldachen sind auf den

Grundstiicken nachzuweisen.
Fiir den Besucherverkehr ergeben sich beschridnkte

10



Nr. Der
Nr.5 Die
Nr.e6 Die

Moglichkeiten der Parallelaufstellung im
StraBenraum.

3.4 Sonstiges

dargestellte Wegequerschnitt erméglicht, daB
einerseits alle Grundstiicke gut erreichbar sind.
Bemessungsgrundlage fir das Wegesystem ist das
Millfahrzeuqg .

Der Gesetzgeber schreibt das Freihalten der Sicht-
beziehung an Kreuzungen und Einmiindungen vor. Diese
Sichtbeziehungen gehen von 0,8 m Hohe aus. das
entstehende Sichtdreieck ist freizuhalten.
Diese Restriktion kommt nur an der "Ausfahrt®
PlanstraBe 1/ ThalmannstraBe und am Zenser Weg/
ThilmannstraBe zum tragen; in anderen Bereichen
iiberwiegt die Funktion der VERKEHRSBERUHIGUNG .

bei der ErschlieBung anfallenden Kosten werden

entsprechend den Vorschriften auf die einzelnen
Bauherren umgelegt. Es 1ist das Ziel der Kommune
diese Kosten gering zu halten. Ein wesentlicher
Punkt ist die Reduzierung der KanalanschluBgebiih-
ren. Dieser "Okonomischen Betrachtungsweise”
schlieBen sich auch weitere Uberleqgungen dergestalt
an,daB das Niederschlagwasser * vor Ort entsorgt
wird® . Dazu sollen die auf den Grundstiicken
anfallenden Regenwassermengen in den Untergrund
versickert werden. Das aus den offentlichen Flachen
"resultierende” ~Niederschlagwasser wird iiber ein
Regenriickhaltebecken dem Vorfluter zugefiihrt.

Die Verringerung des anfallenden Niederschlagwasser
erfolgt durch die Reduzierung der
Grundfldchenzahlen ( ——-> Nr. 2 ) und die Vorgaben
bei der Verwendung von Wegebaumaterialien.

Festlegungen hinsichtlich der Begriinung-
Ausweisungen erfolgt in Anlehnung an die 1im
Flichennutzungsplan der Gemeinde getroffenen Fest-—
legungen. Die Festschreibung : Fldche fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft ist gewdhlt , um den Bereich nérdlich
des Wohngebietes aufzulockern.

Fiir den StraBenraum wird als Bepflanzungsmaterial
vorgeschlagen:

* Winterlinde tilia cordata
* Robinie robinia pseudoacacia
* Ahorn acer campestre

11
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Nr. 7 - 11

Fahrverkehr

3.5 Gestalterische Festsetzungen / 6rtlicbe Bauvor-
schrift

Im Ergebnis verschiedener Erhebungen in der Ortsla-
ge von Brumby sieht es die Kommune als geboten an,
mit einer Gestaltungssatzung zum B— Plan ihre ge-
stalterischen Ziele verbindlich zu regeln.
Der Geltungsbereich bezieht sich auf das
Planungsgebiet des vorliegenden B— Planes.
Eine fiir den gesamten Ort geltende ortliche
Bauvorschrift ist angedacht, aufgrund der zeitli-
chen Zuordnung des B -Planes ist es allerdings er-—
forderlich, fiir den Geltungsbereich des B- Planes
eine gesonderte Gestaltungssatzung zu beschlieBen.
Die Vorgaben beziehen sich auf

' * Gebaude : Fassade

* Gebdude : Dach

* Werbeanlagen

* Einfriedungen

* Nicht iiberbaute Fl&chen

und beriihren alle Gestaltungsebenen .

Die textlichen Festsetzungen wurden getroffen, um
Voraussetzungen fiir eine gute stddtebauliche
Qualitat zu schaffen.

Grundsédtzlich wurden nur solche Festsetzungen
getroffen, die erheblichen EinfluB auf die
gestalterische Qualitdt des Baubereiches haben.

Den spidteren Nutzern und Bauherren werden noch ge-
niigend Gestaltungsméglickeiten offengelassen, um
eigene Gestaltungsméglichkeiten auszuspielen.

3.6 ErschlieBungsmaBnahmen

Das Plangebiet 1ist verkehrsseitig iiber die
PlanstraBe 1 an die ThidlmannstraBe und von dort aus
bzw. vom Zenser Weg aus an das iibergeordnete

Verkehrsnetz angebunden.

Innerhalb des Plangebietes wurde eine ErschlieBung
als "Ring® gewdhlt, der eine gute Erreichbarkeit
aller Grundstiicke gewdhrleistet.

Die Querschnittsgestaltung sieht als Variante vor:

12



Bild 5 Querschnittsgestaltung PlanstraBe 1 und
verkehrsberuhigter Bereich /A(S VAZIAVTE)

1.50

Gehweg
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FuBganger-—
verkehr

Ruhender
Verkehr

Kinderspiel-
platz

FuBganger erhalten iiber ~ kurze Wege” die
Moéglichkeit, die Ortslage zu erreichen, dto.
Radwegverbindungen.

3.7 Nebenfldchen

Die MindestgrundstiicksgréBen sind so bemessen, daB
fir jede Wohneinheit auf dem Grundstiick die
erforderliche Anzahl von Stellplidtzen geschaffen

werden kann.

Daneben sind die Wegequerschnitte so dimensioniert,
daB auch hier noch ® Verkehrsstauraum * in der
erforderlichen GréBenordnung vorhanden ist.

Kinderspielplatzanlagen werden im, Plangebiet nicht
eingeordnet. Entsprechende Flidchen befinden sich in
ausreichender GréBe 1in einer Entfernung von ca.

200m .

3.8 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung * Die Versorgung der vorgesehenen
Abnehmer 1ist ohne weiteres
moglich.

Ein AnschluB erfolgt an die neu-—
verlegte Wasserleitung in der
ThalmannstraBe.

Die Absicherung des Loschwasser-
bedarfs wird garantiert.

Bedarf Unter Zugrundelegung von 150
1/Ew d und ca.180 Ew ergibt
sich ein Bedarf von 27 m3/d.

Schmutzwasserab— * Der gesamte Planbereich wird an

leitung die geplante Leitung in
der ThidlmannstraBe angeschlos-
sen. Die Entsorgung dieses Be-—
reiches wird zeitlich vorgezo-

gen.
SW- Anfall Im gesamten Plangebiet fallen
ca. 0,7 1/s Schmutzwasser an.
Regenwasser- Regenwasser aus dem Offentlichen
ableitung Bereichen wird iiber eine
Regenriickhaltung dem R&thegraben
zugefiihrt.

Regenwasseranfall Bezogen auf den &ffentlichen
Bereich fallen ca. 100 1/s Re-

14



genwasser an.

Elektroenergie- Im Plangebiet werden ca. 250 kW
versorgung benotigt.
Die Bedarfsdeckung ist noch mit
dem zustdndigen Versorgqungsbe-
trieb abzukldren.

Warmeversorgung * Die Warmeversorgung erfolgt
iuber Einzelanlagen.

Angestrebt wird eine Gasversor-

gung des Gebietes. Die AnschluB-

punkte fiir eine Gasversorgung

befinden sich in der Thilmann-

straBe.

Telekom * Das Gebiet wird im Zuge der
Ortsverkabelung mit erschlossen.

Miillentsorgung * Trager der Miillentsorgung ist
der Landkreis.
Es besteht eine AnschluB-
pflicht . Die Wegebreiten und
—~fiihrungen sind so ausgelegt,
daB eine Miillentsorqung mit
den "gdngigen® Miillfahrzeugen
( 2- achsig ) unproblematisch
ist.

3.9 Immissionsschutz, Lirmschutz

Liarmschutz Aus der gegenwdrtigen Sicht sind keine MaBnahmen .
zum Schutz gegen Lirm erforderlich.

Als Orientierungswerte gelten dabei nach DIN 18 005
folgende Werte :

WA- Gebiete * Tag 55 dB(A) ; Nacht 45 dB(A)
WR- Gebiete * Tag 45 dB(A) ; Nacht 40 dB(A)

Diese Werte werden nach ersten Einschidtzungen un-
terschritten.

15
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Bild 6

Abhdngigkeiten des Immissionsschutzes bezogen auf
Abstidnde zu den Emmitenten

NN\ = (1

"Altlasten”

=

~ ! =

G

Im gesamten Plangebiet sind keine Altlasten
bekannt.

Im Bereich der Tankstelle sind geringfiigige
Bodenverschmutzungen / Olablagerungen zu erwarten.
AufschluB dariiber gibt ein 1in Auftrag gegebenes
Baugrundgutachten. Der genannte Bereich wird
zukiinftig als Regenriickhaltebecken genutzt. Ein
Bodenaushub ist somit ohnehin vorgesehen.
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3.10 Flacheniibersicht

Wohnflichen 34 735 ° = 57,0 %
Allgemeines Wohngebiet WA 4 400 m?
Reines Wohngebiet WR 30 335

Grinflédchen, die gleichzeitiqg als Flichen
fiir MaBnahmen zum Schutz,zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft oder zur Anpflanzung

ausgewiesen sind
15 150 o’ = 24,8 %

Flachen zur schadlosen
Ableitung des

Regenwassers 600 m° = 1,0 %
Verkehrsflachen 6 100 m° = 10,0 %
Verkehrsfladchen* 4 415 m° = 7,2 %

( Feldwege/ Wirtschafts-
wege, vorh. Thadlmann-
straBe )

Gesamte einbezogene Fliche 61 000 m* = 100 %

3.11 Kosteniibersicht

Die iiberschlidgliche Kostenermittlung erfolgte unter
Zugrundeleqgung von Richtwerten und kann somit nur

zur Orientierung dienen.

Titel 1 StraBenbau einschl. Gehwege 940 000,00 DM
Titel 2 Regenwasserentsorgung 315 000,00 DM
Titel 3 Schmutzwasserkanal 245 000,00 DM
Titel 4 StraBenbeleuchtung 20 000,00 DM
Titel 5 Griinfldchen
& Einzelpflanzungen S6ffentl. 50 000,00 DM
1 570 000,00 DM
zzgl.15 % Mwst. 235 000,00 DM ,
1
Bruttobausumme 1 805 000,00 DM
Ingenieurgebiihren/ Vorbereitungs-—
kosten 180 000,00 DM
GesamterschlieBungskosten 1 985 000,00 DM

17
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Gemeinde—- Anteil 10 % 199 000,00 DM

Auf die Grundstiicke umzulegende

Kosten 1 786 000,00 DM

In der Aufwandermittlung nicht enthalten sind :
* die Kosten fiir die Elektroenergieversorqung
* die Kosten fiir die Gasversorgungsverteilung

4 .Bodenordnende MaBnahmen

Die Grundstiicke, die beplant werden sollen, sind

momentan in privater Hand.
Die Kommune erhidlt die Verfiigungsberechtiqung durch

Kauf dieser Fladchen.

5.SozialmaBnahmen

Flichen fiir Wohngebdude mit Mitteln der sozialen
Wohnungsférderung sind fiir den Wohnungsbau nicht

vorgesehen.

Soziale Hirten einzelner Betroffener sind durch die
Verwirklichung der Planziele und des Bebauungspla-—
nes nicht zu erwarten.
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