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1. Rechtsgrundlage

Der Aufstellung der Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des
Gesetzes 08.10.2022 (BGBI. I. S.1726)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

¢ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 07.06.2022 (GVBI. LSA S.130).

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

2. Allgemeines
2.1. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Haldensleben hat in den Jahren 2012 / 2013 einen Flachennutzungsplan fir das Stadt-
gebiet aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wurde mit o6ffentlicher Bekanntmachung vom
12.04.2013 wirksam. Im Rahmen der Erganzung um die Ortschaft Siplingen wurde der Flachen-
nutzungsplan erganzt. Die Ergénzung trat am 19.03.2021 in Kraft. Der Planungshorizont fur den
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2013 war das Jahr 2025. Bereits im Rahmen der Ergédnzung
des Flachennutzungsplanes um die Ortschaft SUplingen wurde deutlich, dass fur das Gebiet der
Kernstadt Haldensleben eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist. Diese
soll bis zum Jahr 2025 erfolgen.

Die Prognosen des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2011 gingen von einem Rickgang der
Einwohnerzahlen der Stadt Haldensleben von 18.911 Einwohnern im Jahre 2011 auf 16.421 Ein-
wohner (5.regionalisierte Bevolkerungsprognose) bzw. 17.250 Einwohner (Bertelsmann Stiftung)
im Jahre 2020 aus. Stattdessen sind die Einwohnerzahlen zum 31.12.2020 auf 19.133 Einwohner
angestiegen. Dies sind ca. 1000 Haushalte mehr, als der Bedarfsberechnung des Flachen-
nutzungsplanes zugrunde gelegt wurden. Die im Rahmen der Flachennutzungsplanung bereit-
gestellten Bauflachen reichen daher unabhangig von der Bauform nicht aus. Insbesondere durch
die in den Jahren 2015/2016 erfolgten Zuzuge von Asylsuchenden waren kostengunstige Woh-
nungen wieder starker gefragt, so dass seit dem Jahre 2010 keine Wohngebadude leerstands-
bedingt mehr abgebrochen wurden. Der Wohnungsleerstand ist zuriickgegangen (im Jahr 2019
auf 9,8%). Schwerpunkte des Leerstandes sind die Altstadt und Althaldensleben, in denen die
stadtebaulichen Strukturen erhalten werden sollen und die die Nachfrage nach Standorten fiir
den Einfamilienhausbau nicht decken.

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Haldensleben (2020) geht fiir einen Zeitraum
von 10 Jahren von einem Bedarf von ca. 250 Bauplatzen fiir neue Einfamilienhauser aus. Fir
diesen Umfang wird im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes eine
Flachenbereitstellung vorzusehen sein. Im Rahmen der 4.Anderung des Flachennutzungsplanes
und der Aufstellung des Bebauungsplanes Bllstringer Stralte / Satueller Stral3e in der Fassung
der 5.Anderung hat die Stadt Haldensleben bereits westlich des jetzt vorgesehenen Plangebietes
eine Wohnbauflache bauplanungsrechtlich gesichert. Sie wird derzeit erschlossen und soll die
Errichtung von ca. 30 Einfamilienhdusern erméglichen, um den Bedarf fir 2023 und teilweise fur
das Jahr 2024 decken zu kdnnen. Parallel zur Erschlielung des Gebietes soll das vorliegende
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Baugebiet bauleitplanerisch vorbereitet werden, dass sich an das Gebiet im Osten anschlief3t.
Die bauliche Entwicklung nérdlich der Blilstringer Straf3e kann hierdurch abgerundet werden.
Grundsatzlich ware es zunachst erforderlich, die bauliche Gesamtentwicklung im Flachen-
nutzungsplan zu verankern. Aufgrund der Méglichkeit befristet bis zum 31.12.2022 Baugebiete
fur Wohngebiete, die sich an die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschliel3en, im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a i.V.m. § 13b BauGB aufzustellen, soll der Uberarbeitung
des Flachennutzungsplanes vorgegriffen werden. Das Verfahren nach § 13b BauGB muss bis
zum 31.12.2024 abgeschlossen sein. Bis zu diesem Datum wird die Uberarbeitung des Flachen-
nutzungsplanes voraussichtlich noch nicht in Kraft treten. Der vorliegende Bebauungsplan soll
daher vorab aufgestellt werden. Die vorstehenden Daten zeigen, dass der Bedarf hierflr gegeben
ist.

Insgesamt sind ca. 25 bis 30 Einfamilienhausgrundstiicke auf einer Wohnbauflache von ca. 1,82
Hektar vorgesehen. Das Plangebiet eignet sich fiir die Erweiterung der Wohnnutzung. Es ist
stadtebaulich integriert.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich. Das Plangebiet wird derzeit landwirt-
schaftlich als Griinflache genutzt. Die Flache gehort dem AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB
an. Fur das Plangebiet missen neue ErschlieSungsanlagen hergestellt und gewidmet werden.
Hierflr ist ein Bebauungsplan eine bauplanungsrechtliche Voraussetzung.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemag
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 23.06.2021 wurde fiir die Ge-
meinden die Moglichkeit verlangert, befristet bis zum 31.12.2022 Bauungsplane, die dem
Wohnen dienen, im Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen, wenn sie sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschliel3en und in den Aul3enbereich eingreifen. Der Satzungsbeschluss
ist bis zum 31.12.2024 zu fassen. Hintergrund dieser befristeten Mdglichkeit ist der dringende
Wohnbedarf in vielen Stadten Deutschlands. Auch in Haldensleben ist die Wohnungsnachfrage
erheblich angestiegen. Aufgrund der umfangreichen Bautétigkeit sind in den letzten Jahren die
Preise flr ErschlieRungsmalinahmen und fir landschaftsplanerische Mallnahmen erheblich ge-
stiegen, so dass die Stadt Haldensleben alle Mdéglichkeiten der Kostenreduktion in Anspruch
nehmen will. Hierzu gehért auch die Nutzung der Moglichkeit des Gesetzgebers zur Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB.

Die Voraussetzungen des Angrenzens an den Innenbereich sind gegeben. Die Bebauung entlang
der Bllstringer Strae gehért der im Zusammenhang bebauten Ortslage an. Westlich angrenzend
ist der Bebauungsplan Bilstringer Stra3e / Satueller Strae rechtsverbindlich, der allgemeine
Wohngebiete festsetzt. Der vorliegende Bebauungsplan dient dem Wohnen. Es werden allge-
meine Wohngebiete unter Ausschluss der ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen festgesetzt.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prufen.

1) Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO darf 10.000 m? nicht (ber-
schreiten.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) muss
ausgeschlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.
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Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO ergibt sich aus den festgesetzten
Bauflachen im Umfang von 14.119 m? multipliziert mit der Grundflachenzahl. Die Grundflachen-
zahl wurde flir Baugebiete mit 0,3 festgesetzt. Sie betragt insgesamt 4.236 m?2. Die Obergrenze
der Zulassigkeit von Bebauungsplanen nach § 13b BauGB wird somit eingehalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigen
Vorhaben. Eine Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU
Vogelschutzgebieten) ist nicht gegeben. Ca. 270 Meter ndrdlich befindet sich das FFH-Gebiet
DE 3734-302 "Untere Ohre". Die fur die Schutz- und Erhaltungsziele maf3geblichen Lebensraum-
typen und Arten sind an Gewasser gebunden. Das Plangebiet weist keine Verbindung zu Ge-
wassern oder wasserfuhrenden Graben zur Ohre auf. Wesentliche Auswirkungen auf das Schutz-
gebiet sind auszuschliefl3en.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse ist die Stadt Haldensleben zu dem Er-
gebnis gekommen, den Bebauungsplan "Wohngebiet nordlich der Bllstringer Strale" im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufzustellen.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstiicke:

Gemarkung:  Haldensleben

Flur: 3

Flurstiicke: 255/1 (teilweise), 256 (teilweise), 257/2 (teilweise), 259/3 (teilweise), 259/4,
301/4 (teilweise)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:

im Norden durch eine Parallele der Nordgrenze des Flurstlicks 255/3 nérdlich im Abstand
von 103 Meter (Dies entspricht der sudlichen Begrenzung der gemaf der Griinlandsatzung
der Stadt Haldensleben geschutzten Flachen.)

im Osten von der Westgrenze der Flursticke 1414, 1413, 271, der Nord- und Westgrenze
des Flurstiicks 259/2, der Nordgrenze des Flurstiicks 259/5, der Nord- und Westgrenze des
Flursticks 257/3, der Westgrenze der Flursticke 257/4 und 257/5, der geraden Fortsetzung
der Ostgrenze des Flurstlicks 257/5 {iber die Biilstringer Stralle

im Stiden der Nordgrenze der Flurstliicke 798/403, 797/403 und 403/3

im Osten von einer Parallelen im Abstand von 42 Meter westlich der die Biilstringer Strafle
querenden Ostgrenze, der Sud- und Ostgrenze des Flurstlicks 255/4, der Ost- und Nord-
grenze des Flurstiicks 255/3 und der Ostgrenze des Flurstiicks 251/3

(alle Flurstiicke Flur 3, Gemarkung Haldensleben)
An den Geltungsbereich grenzen an:

im Norden Grinlandflachen

im Osten Garten einer Gartenanlage

im Stdden Wohnbebauung sudlich und nérdlich der Bulstringer Stralie
im Westen das Baugebiet Bllstringer Stralle (allgemeine Wohngebiete)

Beeintrachtigungen der schiitzenswerten Nutzung von auRen sind nicht zu erwarten.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Westen der Bebauungsplan Bilstringer
Strale / Satueller Stralke an, der derzeit in der Fassung der 5.Anderung rechtsverbindlich ist. Der
Bebauungsplan setzt angrenzend allgemeine Wohngebiete fest.
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24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt
] Haldensleben stellt das Plangebiet
teilweise als Wohnbauflache, tber-
wiegend aber als Flache fir die
Landwirtschaft und als Grinflache
fur Garten dar. Der Bebauungsplan
1 wird nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan  entwickelt.  Der
Bebauungsplan ist gemall § 13a
Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Dar-
stellungen des Flachennutzungs-
planes gebunden. Er kann auf-
gestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert wird. Der
Flachennutzungsplan ist redak-
tionell anzupassen. Im Verfahren ist
zu prifen, ob die geordnete Ent-
wicklung des Gemeindegebietes
hierdurch nicht beeintrachtigt wird.
Dies ist gegeben.
Durch den Luckenschluss zwischen

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan dem westlich angrenzende Bebau-
der Stadt Haldensleben ungsplan Bilstringer Stralle / Satu-
[ALK / TK10/2/2011] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen- eller Strale, den Ostlich angrenzen-

anhalt.de) / A18/1-6001349/2011 den Gartenanlagen handelt es sich
unter Berlcksichtigung des Bau-
gebietes Erweiterung Werderstralte
um einen gut in die Stadtstruktur in-
tegrierten Standort. Zur Frage der
Bedarfsdeckung wird auf den Punkt
2.1. der Begriindung verwiesen.

2.5, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes betroffen. Gemal einer vorlaufigen planerischen Einschatzung ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam. Die Feststellung der Raumbedeutsamkeit obliegt der obersten Landesentwick-
lungsbehdrde.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP) vom 28.06.2006 doku-
mentiert. Weiterhin ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 29.09.2020 ein-
schlief3lich des zentrale Orte Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Auf-
stellung befindliche Ziele der Raumordnung zu beachten.

Die Stadt Haldensleben wurde im LEP-LSA 2010 unter Ziffer 2.1. Z 37 als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Mittelzentren sind als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen,
kulturellen und politischen Bereich und flir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln. Sie sind Verknupfungspunkte der 6ffentlichen Verkehrsbedienung und sollen die Ver-
bindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern. Die zentralen Orte sind unter Be-
achtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Stand-
orte fur Bildung und Kultur und Ziel- und Verknlipfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln (LEP-
LSA 2010, Ziffer Z 28).
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Wie im Punkt 1. der Begriindung erlautert, besteht fir die nachsten 10 Jahre ein Bedarf an Ein-
familienhausstandorten von ca. 25 Bauplatzen pro Jahr in Haldensleben (Quelle: Integriertes
Stadtentwicklungskonzept 2020). Von den im Flachennutzungsplan bisher dargestellten Bau-
flachen steht hierfiir nur noch das westlich angrenzende Baugebiet an der Bilstringer Stralte zur
Verfligung, das derzeit erschlossen wird. Zur Deckung des weiteren Bedarfes ist die Ausweisung
weiterer Baugebiete flr Einfamilienhduser erforderlich. Das Baugebiet eignet sich aufgrund der
in die Stadtstruktur gut integrierten Lage fir die Entwicklung als Wohngebiet.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1. Lage in der Stadt, Verkehrsanschluss

Trenderberg -

Das Plangebiet liegt in der
| Stadt Haldensleben im Westen
|des  zentralen  Siedlungs-
-| bereiches. Das Gebiet wird
% Uber die Bulstringer Stral3e von
| Suden erschlossen.

Wohngebiet
Biistringer Strale
ifv Erschlieiung

’

(-

DOy L

~

TK10/2/2011 © LVermGeo LSA
= (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) /
A18/1-6001349/2011

3.2, GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt 16.299 m? groR. Das Plangebiet um-
fasst die geplanten Wohngrundstiicke und die fir die Erschliefung des Wohngebietes erforder-
lichen Flachen.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Siiden auf den Flurstiicken 259/4 und
257/2 ist ein Teil einer Gartenflache mit in das Plangebiet einbezogen. Im Siiden befindet sich
die Blilstringer Stralte im Bestand.

3.3. Boden und hydrologische Verhéltnisse

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Gemal den allgemeinen geologischen Verhaltnissen stehen im Plangebiet Sand-Rost-
erden aus schwach humosem bis kiesigem Sand an. Diese weisen eine gute Wasserdurch-
I&ssigkeit auf. Die Grundwasseroberflache wurde im benachbarten, westlich angrenzenden Bau-
gebiet mit 1,1 bis 2 Meter unter der Gelandeoberflache festgestellt.
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Um Vernassungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen von Baugrundunter-
suchungen, standortkonkrete Untersuchungen der moéglichen Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzuflihren. Auf die zu erwartenden geologisch- /
hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen Versickerungsbedingungen und die not-
wendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundverhaltnisse wird hingewiesen.

bergbauliche Belange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkseigentumsfeldes Zielitz | Nr.llI-A-d-
613/90/1007. Rechtsinhaber des Bergbaufeldes ist die K+S Minerals and Agriculture GmbH. Zur-
zeit findet unterhalb des Plangebietes noch kein Bergbau statt.

Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die
aus dem untertagigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Im Verlauf des fort-
schreitenden untertdgigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Ab-
senkungen bis max. 0,5m £ 50 % zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbau-
stand langsam, gleichmaf3ig und grofl¥flachig ausbilden. Die daraus resultierenden Schieflagen
werden max. 2 mm/m, die Langenanderungen (erst Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m
betragen. Der minimale Krimmungsradius ist bei Erreichen der maximalen Verformungswerte
gréRer als 20 km. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen
bewegen sich in ihrer GréRe am Rand der Nachweisgrenze und haben grundsatzlich keine berg-
schadenskundliche Bedeutung. Bei Berlcksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei
der Projektierung und bei der Bauausfiihrung sind Beeintrdchtigungen der Vorhaben im Plan-
gebiet weitestgehend auszuschlieflen.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

archaologische Belange

Das Vorhaben befindet sich im so genannten Altsiedelland, im Randbereich der Ohre. In der
Umgebung kamen bei Bodeneingriffen zahlreiche Kulturdenkmale der Jungsteinzeit, der Bronze-
zeit, der Eisenzeit, des Mittelalters und der Neuzeit zutage. Daher ist es mdglich, dass im Zuge
des Vorhabens in archédologische Funde und Befunde eingegriffen wird.

Aufgrund der topographischen Situation am Rand der Ohreniederung, naturrdumlichen Ge-
gebenheiten sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Mikroregionen bestehen nach Ein-
schatzung des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie begriindete Anhaltspunkte,
dass bei Bodeneingriffen bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Zahireiche Be-
obachtungen haben innerhalb der letzten Jahren gezeigt, dass aus Begehungen, Luftbild-
befunden etc. nicht alle archaologischen Kulturdenkmale bekannt sind. Vielmehr kommen diese
oft erst bei Tiefbaumalinahmen zum Vorschein. Aus diesem Grund und um Verzdgerungen und
Baubehinderungen im Bauablauf durch derartige Funde und Befunde auszuschlieRen, sollte aus
Sicht des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie Bodeneingriffen ein reprasentatives
Untersuchungsverfahren vorgeschaltet werden; vgl. § 14 Abs.9 DenkSchG LSA. Die Dokumen-
tation muss nach aktuellen wissenschaftlichen und technischen Methoden unter Berick-
sichtigung der entsprechenden Vorgaben des Landesamtes fur Denkmalpflege und Arch&ologie
durchgefuhrt werden. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig im Vorfeld der
MaRnahme mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie abzustimmen.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Ohre, dass mit Ver-
ordnung vom 17.12.2013 neu festgelegt wurde. Gemal den Hochwasserrisikokarten ist die
Flache nicht Bestandteil von Gebieten, in denen ein Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit
zu erwarten ist (Hazo0 Gebiete).
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Wasserschutzgebiete

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIl des Wasserschutzgebietes (WSG)
des Wasserwerkes Haldensleben gemaf Schutzgebietsverordnung des Landkreises Borde vom
01.03.2018. Die Verbote und Genehmigungsvorbehalte der vorgenannten Verordnung sind zu
beachten, sie sind in Anlage 1 zur Begriindung angefiihrt. Fir die Wohnbebauung besonders
relevant ist das Verbot von Tiefenbohrungen zur Gewinnung von Erdwérme.

Folgende Sachverhalte sind zu beachten:

- Wenn im Plangebiet Brunnen (zum Beispiel zur Gartenbewasserung) errichtet werden sollen,
ist die notwendige Bohrung unabhangig vom baurechtlichen Verfahren gemal § 49 Wasser-
haushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehdérde des Landkreises Bérde anzuzeigen. Eine
Bohrung in die Liegendschicht des ersten Grundwasserleiters ist nicht genehmigungsfahig.

- Wenn im Rahmen der BaumaRnahmen bauzeitliche Grundwasserabsenkungen notwendig
werden (zum Beispiel fur Fundamentbau) sind diese unabhangig vom baurechtlichen Ver-
fahren gemaf § 8-10 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehérde des Land-
kreises Borde zu beantragen.

- Aufgrund der geringen Geschutztheit des Grundwassers des ersten Grundwasserleiters sind
bei samtlichen Handlungen und MaRRnahmen die allgemeinen Sorgfaltspflichten nach § 5
WHG in besonderem Maf3e zu beachten.

- Bei Gewasserbenutzungen im Plangebiet, insbesondere bei Entnahmen, ist auf mdgliche
Verunreinigungen des zutage geférderten Wassers gegebenenfalls auch nutzungsbezogen
zu achten.

Satzung der Stadt Haldensleben lber geschiitzte Landschaftsbestandteile

Das Plangebiet grenzt an das geschiitzte Gebiet der "Satzung der Stadt Haldensleben zur Siche-
rung von Grinlandflachen in der Ohreniederung als geschitzte Landschaftsbestandteile" in der
Fassung der 2.Anderung vom 30.10.2003 an. Der urspriinglichen Absicht des ErschlieRungs-
tragers auch geschitzte Flachen Uber eine Befreiung aus dem Satzungsbereich herauszulésen
und in den Geltungsbereich einzubeziehen, wurde durch die Stadt Haldensleben nicht gefolgt.
Geschitzte Grinlandflachen sind somit von der Planung nicht betroffen.

4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art der baulichen Nutzung

allgemeine Wohngebiete

Das Plangebiet wurde entsprechend der Zielsetzung Uberwiegend Einfamilienhauser zu er-
richten, als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung figt sich in die durch Wohngebaude
gepragte Umgebung ein. Die Festsetzung von reinen Wohngebieten ist im Plangebiet nicht erfor-
derlich, da reine Wohngebiete allein auf die Wohnnutzung ausgerichtet sind und damit eine Ver-
bindung von Wohnen und Arbeiten nicht ermdglichen. Gleichwohl eignen sich fiir den Standort
nicht die in §4 Abs.3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungswesens

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.
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Sie widersprechen aufgrund ihrer GréRe und ihres Flachenbedarfs dem Planungsziel in dem
Plangebiet vorrangig Wohnnutzung anzusiedeln. Ebenso ist der mit diesen Nutzungen verbun-
dene Zufahrtsverkehr, fir die vorgesehenen Erschlieungsanlagen als Mischverkehrsflachen un-
vertraglich. Diese Nutzungen wurden daher aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde entsprechend der vorgesehenen Bauform von Ein-
familienhausern mit 0,3 festgesetzt. Dies sichert die angestrebte aufgelockerte Bebauung.

Fir die Einfamilienhausbebauung wurde die Zweigeschossigkeit zugelassen, da aktuell als
Wohnform neben dem traditionellen Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss und dem Dachge-
schoss als Nichtvollgeschoss die sogenannte Stadtvilla mit zwei Vollgeschossen ohne ausge-
bautes Dachgeschoss nachgefragt wird. Um eine extensive Ausnutzung dieser Festsetzung
durch weitere Nichtvollgeschosse oberhalb des Obergeschosses zu vermeiden, wurde festge-
setzt, dass Wohn- und Aufenthaltsrdume oberhalb des zweiten Geschosses unzulassig sind. Die
Geschossflachenzahl fur die zweigeschossigen Bauflachen wurde mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt.

Die vorstehenden Festsetzungen werden durch die Festsetzung der Firsthéhe bzw. der
maximalen Hoéhe der baulichen Anlagen erganzt. Diese wurde mit 10 Metern festgelegt.
Zielsetzung der Festsetzung ist es zu sichern, dass auf diesen Flachen keine ortsbildunvertraglich
hohen Gebaude entstehen.

4.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wurde als Bauweise die Einzel- oder Doppelhausbauweise festgesetzt, wie dies
der beabsichtigten Einfamilienhausbebauung entspricht. Die Festsetzung wird durch die
Beschrankung der zuldssigen Wohnungen pro Gebaude (vergleiche Punkt 4.4.) erganzt.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine hohe Flexibilitdt der Bebauung ge-
wahrleistet ist. Generell wurde ein Abstand der Uberbaubaren Flache von 3 Metern zu den
StralRen und den Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, festgesetzt.
Dieser soll gewahrleisten, dass vor den Gebauden Vorgarten entstehen. Dies ist fir eine
Einfamilienhausbebauung ausreichend.

4.4. Begrenzung der Anzahl der zulassigen Wohnungen pro Gebaude

Planungsziel fur den Bebauungsplan ist die Anlage eines Einfamilienhausgebietes, welches sich
in die ndhere Umgebung einfugt. Bei einer Einzelhaus- und Doppelhausbebauung sind Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand jedoch auch mit mehreren Wohnungen zuldssig. Eine Eingrenzung
auf Einfamilienhauser wird damit nur durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen in den
Gebauden wirksam erreicht. Die Anzahl der Wohnungen wurde auf maximal zwei Wohnungen
pro Einfamilienhaus beschrankt. Dies ermoglicht Einliegerwohnungen in den Einfamilienhausern,
wie dies flr ein Mehrgenerationenwohnen sinnvoll ist. Bei Doppelhausern ist nur eine Wohnung
je Doppelhaushalfte zulassig, dies addiert sich zu zwei Wohnungen im Doppelhaus insgesamt.
Hierdurch werden grofRere Wohngebaude vermieden.
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4.5, StraBenverkehrsflachen

Zur ErschlieBung der Baugrundsticke ist die Festsetzung von Stralenverkehrsflachen erforder-
lich. Die HaupterschlieBung des Baugebietes soll durch einen Anschluss an die Blilstringer
Strale erfolgen. Der Einmindungsbereich der Bilstringer Strale ist als 6ffentliche Strale in den
Geltungsbereich einbezogen. Von der Bulstringer StralRe aus erschliel3t eine Stralenverkehrs-
flache das Baugebiet von Siiden. Sie endet im Norden in einem Wendehammer, der fiir das drei-
achsige Mullfahrzeug dimensioniert wurde. Es ist vorgesehen die Strale als Privatstralle zu
errichten. FUr die StralBe ist ein Ausbau als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 5,5 Metern
vorgesehen. Hinzu kommen Randstreifen von 0,25 und 0,5 Meter Breite. Die StralRenraumbereite
betragt insgesamt 6,25 Meter. Durch die StralRenverkehrsflache kann eine geordnete Er-
schliefung des Plangebietes gesichert werden.

4.6. Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Im Plangebiet wurden abgehend von der ErschlieBungsstral’e Flachen festgesetzt, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Hinterlieger zu belasten sind. Eine Festsetzung als
Verkehrsanlage ist fur diese untergeordneten Zufahrtsbereiche nicht erforderlich. Die festge-
setzte Breite von 3,6 Meter ermdglicht eine Ausbaubreite von 3 Meter, wie sie fur die Zuwegungen
ausreichend ist.

4.7. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Plangebiet wurde festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen
unzulassig sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z.B. Vlies, Folien) sind
nur zur Anlage von dauerhaft mit wassergefillten Gartenteichen zulassig. Stein- oder Schotter-
garten wirken sich negativ auf die dkologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebensraum fir
Bienen und Insekten. Weiterhin fiihren die aufgeheizten Steine im Sommer zu zusatzlichen Uber-
warmungen und wirken sich negativ auf das Stadtklima aus. Sie werden daher aus der Zulassig-
keit ausgeschlossen.

4.8. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Verminderung von Eingriffen in das Landschaftsbild wurde an der Nordgrenze des Plange-
bietes eine Flache fur das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen in
einer Breite von 2 Metern gegeniber der offenen Landschaft festgesetzt. Auf der Flache soll eine
landschaftsgerechte Hecke angepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Die zeichnerische Fest-
setzung im Bebauungsplan wird durch eine textliche Festsetzung zur Art der Hecke erganzt. Die
Hecke soll das Plangebiet in das Landschaftsbild einbinden.

4.9. Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung baulicher Anlagen

Gemal § 85 Abs.1 Nr.1 BauO LSA kdénnen die Stadte ortliche Bauvorschriften erlassen, wenn
dies fir die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage er-
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forderlich ist und die Gemeinde/Stadt diese Vorgaben bei der Gestaltung im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum beriicksichtigt oder um den besonderen Charakter oder die Gestaltung des Ortsbildes
und der Baukultur zu regeln (Gestaltungssatzung). In der Bauvorschrift kénnen besondere An-
forderungen an die aullere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten
zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern festgelegt werden. Das vorliegende Plangebiet
ndrdlich der Bllstringer Stralle umfasst ein stadtebaulich integriertes Gebiet, dessen Gestaltung
durch offen gestaltete Gartengrundstlicke gepragt werden soll.

Zunehmend ist die Tendenz zu verzeichnen, dass Bauherren ihre Grundsticke durch bis zu
2 Meter hohen Betonsteinelementen oder Wanden aus Gabionen einfrieden. Diese pragen den
Stralenraum und das Ortsbild. Dies widerspricht den Zielen der Stadt Haldensleben zur Ge-
staltung eines offenen Baugebietes und dem Gartenstadtgedanken. Zur Sicherung der orts-
gestalterischen Ziele wird bestimmt, dass Einfriedungen zur StralRe grundsatzlich nicht hdher als
1,3 Meter betragen sollen. Diese Hohe tragt dem Bedirfnis der Anwohner zur Sicherung des
Eigentums Rechnung und erméglicht den Auslauf von Hunden auf dem Grundsttick.

Weiterhin wird festgesetzt, dass nur transparente Einfriedungen mit Hecken hinterpflanzt oder
Hecken zulassig sind. Als transparent im Sinne der Satzung sind Einfriedungen zu bezeichnen,
deren Offnungsanteil mindestens 50% betragt. Unzuldssig sind Einfriedungen aus geschlos-
senen Betonelementen, Gabionen und Zaune mit Kunststoffeinlagen.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBRnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- die Herstellung der privaten ErschlieBungsanlage nach einer Erschliefungsplanung
- den Anschluss an die Netze der Ver- und Entsorgung
- eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung auf Grundlage der ErschlieBungsplanung

Die Durchfiihrung und Finanzierung der MaRnahmen erfolgt durch einen Erschlielungstrager mit
dem die Stadt Haldensleben einen Erschlielungsvertrag schlie3t. Der Stadt Haldensleben ent-
stehen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

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

eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieBung
den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das Fern-
meldenetz

e die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post

e eine geordnete Oberflachenentwasserung der privaten Grundstiicke und

e einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.
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VerkehrserschlieRung

Die vorgesehene verkehrliche Erschlielung wurde bereits unter Punkt 4.5. und 4.6. dargelegt.
Durch die Anlage der ErschlieBungsstralte kann eine geordnete Erschlielung gesichert werden.
Bemessungsfahrzeug fiir die Wendeanlage ist das dreiachsige Miillfahrzeug.

Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nach Maligabe der Stellplatzsatzung vorzusehen. Im
Bereich der Zufahrt zum Baugebiet sind 6 offentliche Stellplatze vorgesehen. Dies entspricht bei
ca. 20 Grundstiicken einem Schllssel von 0,3 Stellplatzen je Grundstick.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Das Wasserversor-
gungsnetz muss entlang der ErschlieBungsstrale erweitert werden. Im Rahmen der Er-
schliefung mit Trinkwasser ist die Gewahrleistung des Grundschutzes an Léschwasser zu be-
achten. Dieser betragt nach DVGW Arbeitsblatt W405 fiir die kleine Gefahr der Brandausbreitung
48 m?h. Die Abstimmungen mit den Stadtwerken Haldensleben erfolgen im Verfahren nach § 4
Abs.2 BauGB.

Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Das Plangebiet
muss an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen werden. Die Abstimmungen mit den
Stadtwerken Haldensleben erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben. Ein Konzept zur Warmeversor-
gung fur das Plangebiet liegt derzeit noch nicht vor. Aufgrund der derzeit bevorzugten Beheizung
der Gebaude mit Warmepumpen wird geprtiift, ob eine Gasversorgung erforderlich ist.

Das Telekommunikationsnetz in der Stadt Haldensleben wird Gberwiegend durch die Deutsche
Telekom Technik GmbH betrieben. Im Plangebiet sind noch keine Telekommunikationsleitungen
vorhanden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung der BaumaRnahmen ist es notwendig, die ErschlieBungsmaflinahmen im Baugebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
anzuzeigen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH macht darauf aufmerksam, dass eine Versorgung des
Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Aus-
nutzung der Vorteile einer koordinierten Erschliellung und einer ausreichenden Planungssicher-
heit gewahrleistet ist. Im Strallenraum sind im Rahmen der ErschlieBung Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von 0,3 Meter zur Unterbringung der Telekommunikationsleitungen
vorzusehen.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Borde. Die Restbehalter sind am Abfuhrtag an der
StralRe bereitzustellen. Das Plangebiet ist durch die Millabfuhr befahrbar.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldensleben.
Das Plangebiet muss zur Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erschlossen werden. Die
Abstimmungen mit dem Abwasserverband "Untere Ohre" erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2
BauGB.

Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldens-
leben. Fur das Plangebiet ist die Erarbeitung eines Niederschlagswasserbeseitigungskonzeptes
erforderlich.

Die Abstimmungen mit dem Abwasserverband "Untere Ohre" erfolgen im Verfahren nach § 4
Abs.2 BauGB.
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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.1i.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 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach
§ 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet nérdlich der Bllstringer
StralRe" der Stadt Haldensleben ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt in Verbindung mit § 13b BauGB bis zu einer Grundflache von
10.000 m?, dass gemaf § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Der vorliegende Bebauungs-
plan fallt unter diese Regelung, dies bedeutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von
Boden, Natur und Landschaft nicht zu berlcksichtigen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan beplant Flachen, die unversiegelt und daher von allgemeiner
Bedeutung sind. Hierdurch entsteht ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden. Die Stadt
Haldensleben hat wie bereits angefihrt, alle Innenstadtpotentiale untersucht. Fir den Ein-
familienhausbau geeignete Grundstiicke stehen nicht in erforderlichen Umfang zur Verfiigung.
Aufgrund der verstarkten Nachfrage nach der Wohnform des Einfamilienhauses bei deutlichem
Ruckgang der Nachfrage nach Wohnungen in Geschosswohnungsbauten ist eine Siedlungs-
expansion auch bei nur gering anwachsender Einwohnerentwicklung erforderlich, da die Wohn-
dichte in Einfamilienhausgebieten geringer ist als in Gebieten mit Geschosswohnungsbau. Die
Nachfrage nach Grundstiicken muss am Standort Haldensleben gedeckt werden, um eine Ab-
wanderung von Einwohnern in die umliegenden Gemeinden zu verhindern. Hierfur ist der Eingriff
in die landwirtschaftlich genutzten Flachen erforderlich. Fir die Schutzguter des Arten- und Bio-
topschutzes und des Landschaftsbildes hat das Plangebiet nur eine allgemeine Bedeutung.
Durch die festgesetzten Heckenanpflanzungen kénnen die Eingriffe in diese Schutzgiter ge-
mindert werden.

Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes sind im Plangebiet in Bezug auf den faunistischen Artenschutz
betroffen. Geman § 44 Abs.5 BNatSchG nach Gemeinschaftsrecht oder durch besondere Schutz-
verordnung geschiitzte Pflanzen sind aufgrund der kartierten Biotoptypen im Plangebiet nicht zu
erwarten.

Das Plangebiet bietet in den Intensivgrinlandflachen Bereiche, die sich als Brutstatten fur boden-
britende Vogel eignen. Diese unterliegen als europaische Vogelarten dem Schutz des § 44 Abs.5
BNatSchG. Eine Beseitigung aktiv britender Gelege ist unzuléssig. Dies kann vermieden werden,
wenn die Baufreimachung ausschlieRlich auBerhalb der Brut- und Setzzeiten bodenbritender
Voégel erfolgt. Eine Beseitigung der Gehdlze (Obstbdume) in den Gartenbereichen ist nur im Zeit-
raum vom 01.Oktober bis zum 28.Februar zulassig.

Brutmoglichkeiten fir bodenbriitende Arten bestehen auf den Griinlandflachen der Ohreaue in
ausreichendem Umfang, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die Okologische
Funktion der vom Eingriff betroffenen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44 Abs.5
Nr.3 BNatSchG im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Es ist daher kein un-
zulassiger Eingriff in artenschutzrechtliche Belange zu erwarten, wenn Baufreimachung des Ge-
l&ndes im Zeitraum vom 01.Oktober bis zum 28.Februar erfolgt.

Biiro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstralBe 14a / 39167 Irxleben / Tel. 039204 / 911660 Fax 911650 Seite 14




Bebauungsplan "Wohngebiet nérdlich der Bulstringer Strale" - Stadt Haldensleben

Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers. Oberflachengewasser sind nicht
betroffen. Das Plangebiet ist derzeit Bestandteil von Trinkwasserschutzgebieten.

Das Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des
oberen Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter iberdeckenden Boden-
schichten als mittel eingestuft. Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht zu
erwarten.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet.

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 Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange des Immissionsschutzes

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
Das Plangebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmeinwirkungen von auf3en ausgesetzt.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Griinlandflache genutzt. Mit der Bebauung er-
folgt eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen. Die Belange der Landwirtschaft werden
hierdurch beeintrachtigt.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

e auf der Flache im Plangebiet:
- das Interesse an der Realisierung einer Bebauung

e aufden an das Plangebiet angrenzenden Flachen:

- das Interesse an der Erhaltung von Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage er-
geben

- das Interesse an der Stérungsfreiheit von vorhandenen Wohnnutzungen

Die Interessen der Grundstlickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
fordert. Die an das Plangebiet westlich angrenzenden Gartengrundstiicke werden nicht er-
kennbar beeintrachtigt.
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Fir die siidlich angrenzenden Grundstiicke wird sich das Wohnumfeld verandern. Ein ehemaliger
Freibereich wird zu einem Baugebiet. Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen hierdurch nicht.
Aufgrund der Lage des Baugebietes im Norden sind die Belange der Besonnung der Grundstiicke
im Bestand nicht betroffen.

Erhebliche Beeintrachtigungen privater Belange sind nicht zu erwarten.

8. Abwigung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet nordlich der Bllstringer Stralle" in der Stadt
Haldensleben dient den Belangen der Wohnbedirfnisse und der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB). Durch die Planung werden Flachen fir ca. 25-30 Ein-
familienhduser geschaffen. Die Belange einer geordneten ErschlieBung werden beachtet.

Die Belange von Natur und Landschaft werden beeintrachtigt. Der Bebauungsplan greift in
Flachen ein, deren Bodenfunktion derzeit kaum beeintrachtigt ist und die unversiegelt sind. Eine
Kompensation findet im Rahmen der Befreiung von der Griinlandsatzung der Stadt Haldensleben
statt. Die Belange der Landwirtschaft werden beeintrachtigt. Die Belange des Immissions-
schutzes werden beachtet.

Insgesamt rechtfertigen die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und der Wunsch
nach Eigentumsbildung die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Beeintrachtigung der Be-
lange des Bodenschutzes und der Landwirtschaft.

9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 16.299 m?
allgemeine Wohngebiete 14.119 m?
davon Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind 574 m?
StralRenverkehrsflachen Bestand 781 m?
StralRenverkehrsflachen neu 1.399 m?

Haldensleben, Dezember 2022
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Bebauungsplan "Wohngebiet ndrdlich der Bllstringer Strae" - Stadt Haldensleben

Anlage 1

Schutzgebietsverordnung des Landkreises Borde zur Schutzzone lll des
Wasserschutzgebietes (WSG) des Wasserwerkes Haldensleben vom 01.03.2018

Schutzbestimmungen fir die Zonen 1l und lll

Anlage 3 (zu § 3 Abs. 1)

Handlungen bzw. Nutzungen

Sachgebiet Bergbau,
1. |Erdaufschliisse und

unterirdische Lager

Gewinnen von Rohstoffen und
1.1 |sonstige Abgrabungen mit

verboten

Freilegung des Grund S

Gewinnen von Rohstoffen und
1.2 |sonstige Abgrabungen chne
Freilegung des Grundwassers

verboten

Errichten, Erweitern und Betreiben
1.3 |von Anlagen zur Gewinnung von
Erdwérme

verboten

Abteufen von Bohrungen,
ausgenommen sind Bohrungen fir
1.4 |die 6ffentliche Wasserversorgung verboten
einschlieflich deren Uberwachung
M tellen)

beschrankt zuldssig

1.5 |Untertagebergbau, Tunnelbau verboten

beschrankt zuldssig

1.6 |Durchfihrung von Sprengungen verboten

beschrankt zuldssig

Sachgebiet Kommunalwirtschaft,
Industrie und Gewerbe

Errichten, Betreiben und Erweitern
von Betrieben und Anlagen zum
Lagern, Abflllen, Herstellen,
Behandeln, Verwenden und
Umschlagen von radioaktiven
Stoffen

2.1

verboten

Errichten, Erweitern und Betrieb von

2 Warmekraftwerken

verboten

beschrankt zul4ssig

Errichten, Erweitern und Betrieb von
Transformatoren und

2.3 |Stromleitungen mit flissigen, verboten
wassergefahrdenden Kahl- und
Isoliermitteln

beschrankt zulassig

Errichten, Erweitern und Betrieb von
Abfallbeseitigungsanlagen zur
Lagerung oder Behandlung von
Abfallen und bergbaulichen
Rickstanden, Biogasanlagen sowie
die Errichtung von Deponien im
Sinne des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes

24

verboten

Errichten, Erweitern und Betrieb von
Anlagen zur Behandlung oder
Lagerung von Schrott,
Altfahrzeugen und Altreifen

25

verboten

Errichten, Erweitern und Betrieb von

e Friedhofen

verboten

Vergraben und Ablagern von

27 |Tierdmpern und Tierkorperteilen

verboten

Errichten, Erweitern und Betrieb von

28 Fahrze ugwaschan Iagen

verboten

Ausweisung und Erweiterung von
Baugebieten einschliefilich
Gebieten fiir Industrie und
produzierendes Gewerbe

2.9 verboten

verboten, ausgenommen sind Baugebiete fiir

Wohnbebauung

Errichten und Betreiben von
sonstigen baulichen Anlagen,
soweit sie nicht an anderer Stelle
des Anhangs aufgefilhrt sind

2.10 verboten

beschrankt zulassig

Errichten, Erweitern und Betrieb von
Rohrfernleitungen

L
=
=

verboten

beschrankt zulassig
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Bebauungsplan "Wohngebiet ndrdlich der Bllstringer Strae" - Stadt Haldensleben

Handlungen bzw. Nutzungen _
] i

Sachgebiet Umgang mit

wassergefiéhrdenden Stoffen

3. |(JGS' und JGS-Anlagen sind
dem Sachgebiet 5 - Land- und
Forstwirtschaft zugeteilt)

verboten, ausgenommen alle oberirdischen Anlagen
flr wassergefahrdende Stoffe der
Wassergeféahrdungsklasse (WGK) 1 oder mit einem
mafigebenden Volumen von <= 100 m?,
Errichten und Betreiben von wassergefahrdende Stoffe der WGK 2_oder rnait einem
Anlagen zum Umgang mit marsgg_benden Volumen von <= 10 m
Gl wassergefahrdenden Stoffen verboten ‘waslselrgefahrdende Stoffe q:ar WGK 3 und alle
einschlieBlich Windkraftaniagen unterirdischen Anlagen mit einem njal!gebenden
Volumen von <= 1.000 m* wassergefahrdender Stoffe
der WGK 1 oder mit einem mafgebenden Volumen
von <= 10 m* wassergefahrdender Stoffe der WGK 2
oder mit einem mafgebenden Volumen von <= 1 m?
wassergefahrdender Stoffe der WGK 3
Beftrdern wassergefahrdender
Stoffe verboten,
32 (Regelungen zum Transport von verboten ausgenommen auf Strallen, die nach RiStWag
" |Wirtschaftsdunger und ausgebaut und entwassert sind, sowie das Befordern
Pflanzenschutzmitteln werden unter von Kleinstmengen fir den Haushaltsbedarf
Nummer 5.5 und 5.8 getroffen)
Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen auBerhalb von Anlagen,
-Regelungen fir die Ausbrir?gung verhot_en. ; .

3.3 ) " verboten ausgenommen Umgang mit Kleinstmengen fir den
von Wirtschaftsdiinger und Haushaltsbedarf
Pflanzenschutzmitteln werden unter
Nummer 5.5 und 5.8 getroffen

4 Sachgebiet Abwasser und

~_|Abwasseranlagen
Einleiten oder Versickern von Iverbolg_n.l .
Abwasser in den Untergrund ausgenommen nicht schan_jllch \.rerunretmg!es
41| o . verboten Niederschlagswasser sowie das grofiflachige
einschlieflich dessen Verrieselung ]
und Verregnung Vf:r:':lckernl des auf Stral_‘.f;en un_d ‘f\ff:gfn anfallenden
b hlag s Uiber die Bodenzone
verboten,
ausgenommen flachenhafte Versickerung von
Einleiten von Abwasser aus héuglicl-_u_em oder kommux_ﬂalem Abwa_sse_r aus
42 Kleinkldraniagen in den Untergrund verboten Kleinklaranlagen, das mindestens mit einem
Verfahren nach dem Stand der Technik behandelt
wurde und wenn eine Ableitung zu aufnahmefahigen
Fliekg n nicht moglich ist
Einleiten von Abwasser in verboten,
43 oberirdische Gewasser verboten ausgenommen Abwasser aus Kleinklaranlagen, das
~ |(ausgenommen mindestens mit einem Verfahren nach dem Stand der
Niederschlagswasser) Technik behandelt wurde
Errichten und Erweitern von verboten, verboten
Kanalisationen einschl. Regen- und | ausgenommen Anlagen zum Herausleiten ausgenommen Enlwéisserulngsanlagen deren
44 Mischwasserentlastungs- von Abwasser vorhandener Anwesen, wenn Dichtheit vor Inbetriebnahme und alle zehnl Jahre auf
~ [bauwerken, Anlagen zum die in SZ Il genannten besonderen der Grundlage des § 2 Abs. 3 der
ggrchlelten oder Herausleiten von Anrcrdgrunge_n an dl\? Dichtheit ulnd deren Eigeniiberwachungsverordnung iberpriift werden
wasser Uberprifung eingehalten sind
verboten,
Errichten und Erweitern von ausgenommen die Sanierung bes:lehender
Abwasserbehandlungsaniagen AbwasserbehaHQIungsanIagen_ i.S. des. .

45 einschiieBlich Kleinklaraniagen verboten Gewasserschutzes, Kleinklaranlagen in monolitischer

abflussiosen Sammelgruben ' Bauweise nach Nummern 4.2 und 4.3 und abflusslose
Sammelgruben. wenn die Dichtigkeit und die
Standsicherheit sichergestellt sind

' JGS - dazu zahlen Jauche, Gillle, Silagesickersafte, Festmist, Huhnertrockenkot
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Bebauungsplan "Wohngebiet ndrdlich der Bllstringer Strae" - Stadt Haldensleben

Handlnngen bzw. NI.ItZI.II‘IgeI‘I

n

5.

Sachgebiet Land- und
Forstwirtschaft sowie
Erwerbsgartenbau

541

Errichten, Betreiben oder Erweitern
von ortsfesten baulichen Anlagen
zum Lagern und Abfillen von
Jauche, Glle und Silagesickersaft
und Anlagen zum Lagem von
Festmist und Silage

verboten

beschrénkt zuldssig

5.2

Errichten, Betreiben oder Erweitern
von Erdbecken, auch mit
Foliendichtung, fur die Lagerung
von fliissigen Wirtschaftsdiingern

verboten

5.3

Errichten, Betreiben oder Erweitern
von Erdsilos zur Bereitung und
Lagerung von Silage

verboten

5.4

FestmistauRenlagerung

verboten

beschrénkt zuléssig

5.5

Transport von und Diingung mit
Wirtschaftsdinger (tierischer
Herkunft)

verboten

verboten,
ausgenommen die Dingung wird bei der unteren
Wasserbehorde angezeigt. Die Dingung bedarf einer
Anzeigenbestatigung durch die untere
Wasserbehérde. Mit der Anzeige ist eine
einzelschlagbezogene Dingebedarfsberechnung mit
entsprechenden Nachweisen ® nach DUV in der
jeweils giiltigen Fassung vorzulegen. *

5.6

Lagern und Ausbringen von
Kl&rschlamm, klarschlammhaltigen
Dingemitteln und Fakalschlamm

verboten

57

Bau und Betrieb von Anlagen zum
Lagern, Zwischenlagern und zum
Abflllen fester und flissiger
mineralischer Diingemittel

verboten

beschrankt zuldssig

5.8

Transport zum Zwecke der
Ausbringung, Lagern und
Anwenden von
Pflanzenschutzmitteln

verboten

verboten, ausgenommen sind Pflanzenschutzmittel
ohne W-Auflage und Anlagen, die nach AwSV
errichtet werden.

59

Ausbringen von mineralischen
Dingemitteln durch Agrarflugzeuge

verboten

Kahlschlag und Waldrodung

verboten

verboten,
ausgenommen ordnungsgeméie
Waldbewirtschaftung

5.11

Umbruch von Dauergriinland (nicht
betroffen ist die
Grinlanderneuerung)

verboten

beschrankt zuldssig

Feldanbau von Mais, Leguminosen,
Hackfriichten, Gemiise und
gewerblicher Obstbau sowie
Sonderkulturen

beschrankt zulassig, soweit eine ganzjahrige
Bodendeckung durch Zwischen- und
Hauptfrucht gewahrleistet wird

zulassig

Beregnung landwirtschaftlich oder
erwerbsgértnerisch genutzter
Flachen

verboten

zulassig

51

-

Bau und Betrieb gewerblicher
Fischzucht- und -mastanlagen in
Teichen und Netzgehegehaltungen
und Fitterung

verboten

zulassig

“entsprechende Nachweise (Analysenergebnisse organischer Wirtschaftsdiinger, Nmin, Bodenuntersuchungen, Nachweise Ernteertrage, etc.)

*Uber die von der unteren Wasserbehtrde bestatigten und durch den Betrieb durchgefiihrten Diingungsmainahmen sind schlagbezogene
Aufzeichnung zu filhren. Die Aufzeichnungen haben mindestens die zugefihrten Mengen an Stickstoff, verfiigbarem Stickstoff oder
Ammoniumstickstoff, Phosphor oder Phosphorpentoxid (P,0s), sowie die Gesamtmenge in Frischmasse des ausgebrachten Dingemittels und
den Zeitpunkt der Ausbringung zu enthalten.Darliber hinaus hat eine jahrliche schlagbezogene Bilanzierung (Nahrstoffvergleich Zufuhr/Abfuhr)
auf Grundlage der DiV zu erfolgen.
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Handlungen bzw. Nutzungen

Bau und Betrieb von Anlagen zur
gewerblichen
Wassergefligelhaltung

verboten

beschrankt zulassig

5.16

Errichten und Erweitern von
Stallanlagen sowie Tierhaltung in
Freigehegen

verboten

beschrankt zuldssig (ausgenommen

Kleintierhaltung)

5.17

Errichtung und Erweiterung von
Viehfitterungs-, Trank- und
Melkstanden

verboten

zulassig

5.18

Errichten und Erweitern von
Dampfanlagen und Waschplatzen
fir Maschinen und Gerate

verboten

beschrankt zulassig

5.19

Beweidung

verboten ab
einer Besatzstérke von einer GroRvieheinheit
je Hektar (GVE/ha) (Bedingung:
Nachweisflihrung eines Weidetagebuches)

beschrankt zuldssig

5.20

Neuanlage und Erweiterung von
Gartenbaubetrieben, Baumschulen
und Kleingartenanlagen

verboten

beschrankt zulassig

5.21

Lagerung und Ausbringung von
Garsubstraten aus Biogasanlagen
bzw. Kompost aus zentralen
Bioabfallanlagen

verboten

beschrankt zulassig

6.

Gaw;sswntemakmg und
Hydromelioration

6.1

Gewasserunterhaltung mit
chemischen Mitteln

verboten

6.2

Ausbau von Gewassern

verboten,

zur Verbesserung des ékologischen Zustands

ausgenommen

6.3

Errichten und Erweitern von
Dranagen, Entwasserungsgraben
und Schopfwerke

verboten

beschrankt zuldssig

7.

en

Sachgebiet Verkeh

7.1

Bau und Betrieb von Flugplatzen
und zugehérigen Anlagen

verboten

7.2

Verwenden von auswasch- und
auslaugbaren wassergefahrdenden
Materialien, zum Beispiel
Bauschutt, Millverbrennungs-
ruckstande, Schlacken und
Rickstande des Bergbaues, zum
Stralen-, Wege- oder Wasserbau
sowie zum Gleisbau und Bau von
Luftverkehrsanlagen einschlielich
Larmschutzdammen

verboten

beschrankt zulassig

7.3

Errichten und Erweitern von
Stralten, Wegen und sonstigen
Verkehrsanlagen oder -flachen

verboten,
ausgenommen Feld- und Waldwege bei
breitflachiger Versickerung des abflieRenden
Wassers und BaumaRnahmen an
vorhandenen Stralen zur Anpassung an den
Stand der Technik

verboten,

ausgenommen die Anforderungen der RiStWag in der
jeweils geltenden Fassung werden eingehalten und
die Manahme wird der zustandigen Behdrde

angezeigt.

Sonstige Sachgebiete

8.1

Motorsportveranstaltungen und -

anlagen

verboten

8.2

Sportanlagen

verboten

beschrénkt zuldssig

8.3

Errichten und Erweitern von
militarischen Anlagen und
Ubungsplatzen

verboten

verboten

8.4

Durchflihren von Mantvern oder
Ubungen von Streitkraften oder
ahnlichen Organisationen

verboten

beschrankt zuldssig

8.5

Errichten und Erweitern von Bade-,
Zelt- und Campingplétzen

verboten

beschrankt zulassig

8.6

Markte, Volksfeste, Grof3- und
Sportveranstaltungen auferhalb
dafur vorgesehener Anlagen

verboten

8.7

Anlegen von Wanderwegen

beschrénkt zulassig

zulassig

Schiffs- und Bootsverkehr

verboten

zuléssig
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