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1. Rechtsgrundlage
Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

» Baugesetzbuch (BauGB)in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

* Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288)

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

Der Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Haldensleben wurde im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes im Jahr 2013 ermittelt und hierflir geeignete Standorte festgelegt. Zu
den im Flachennutzungsplan fir eine ErschlieBung vorgesehenen Standorten gehért als Nr.2 die
Erweiterung des Wohngebietes Gansebreite bis an die Neuenhofer Stral3e.

Ausschnitt aus der Begriindung zum Flachen-
nutzungsplan der Stadt Haldensleben

Punkt 3.3.3. Bauflachenbedarf im Planungs-
zeitraum bis zum Jahr 2025

Erweiterung des Baugebietes stdlich der
Neuenhofer StraBe (3,2 ha — 45 Grundstiicke)
(Wohnbaugebiet am Stadtpark im Norden der
Abbildung bereits umgesetzt)

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

In Haldensleben besteht ein Bedarf an Wohnbauflachen aufgrund des strukturellen Wohnungs-
defizits an Einfamilienhausgrundstiicken. Zu dessen Deckung wurden zunachst das Baugebiet
WerderstraBe auf den Flachen des ehemaligen Gewerbegebietes KATRO und eine kleine Wohn-
gebietsflache &stlich des Stadtparks erschlossen. Diese Baugebiete sind inzwischen fast voll-
standig belegt. Die Stadt Haldensleben hat danach geprift, welche weiteren im Flachennutzungs-
plan vorgesehenen Flachen einer Bebauung zugefiihrt werden kdnnen. Zuerst wurden unter-
sucht, ob Potentiale der Innenentwicklung zur Verfligung stehen. Die im Fldchennutzungsplan
ermittelten innerértlichen Verdichtungsmdéglichkeiten sind inzwischen ausgenutzt (ehemalige
Bergschloss-Brauerei) oder stehen aufgrund ausgeubter stabiler Nutzungen oder zersplitterter
Eigentumsverhéltnisse nicht zur Verfligung. (z.B. Baullicken im Rolandviertel, Sportplatz an der
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Friedrich-Ludwig-Jahn-Allee) Andere Baullcken eignen sich nicht fir eine Errichtung der nach-
gefragten Bauform von Einfamilienhdusern (z.B. Innenstadt). Gegeniiber dem im Jahr 2012 prog-
nostizierten Bedarf ist der tatsachliche Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken aufgrund der
glnstigen Finanzierungsbedingungen deutlich angestiegen. Im Jahre 2017 wurden 35 Ein-
familienhauser genehmigt, nachdem der langjahrige Bedarf, der den Prognosen des Flachen-
nutzungsplanes zugrunde lag, mit 25 Bauplatze pro Jahr beziffert war. Mit dem Bezug des Haupt-
verwaltungsgebaudes des Landkreises Bérde siidwestlich des geplanten Baugebietes in raum-
licher Nahe zum Plangebiet und der hierdurch entstehenden Konzentration von Arbeitsplatzen ist
mit einer weiter zunehmenden Nachfrage nach Baugrundstiicken zu rechnen. Zur Deckung die-
ses Bedarfes soll das Wohngebiet Gansebreite — Neuenhofer StraBe in fuBlaufiger Entfernung
zum Standort des Hauptverwaltungsgebaudes des Landkreises Bérde entwickelt werden. Hierfir
ist die Inanspruchnahme der AuBenbereichsflachen fir eine bauliche Nutzung erforderlich.

Insgesamt sind 35 Einfamilienhausgrundstlicke und 2 Grundstlcke fir Reihenhausanlagen oder
Geschosswohnungsbauten auf einer Gesamtflache von 3,58 Hektar vorgesehen. Im Rahmen der
Erarbeitung des Flachennutzungsplanes waren 45 Grundsticke bilanziert worden. Derzeit
werden verstérkt groBere Grundstlicke nachgefragt, so dass sich die Anzahl der entstehenden
Bauplatze reduziert. Das Plangebiet eignet sich fir die Erweiterung der Wohnnutzung.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich. Das Plangebiet wird derzeit landwirt-
schaftlich als Ackerflache genutzt. Die Flache gehdrt dem AuBenbereich im Sinne des § 35
BauGB an. Fir das Plangebiet missen neue ErschlieBungsanlagen hergestellt und gewidmet
werden. Hierflr ist ein Bebauungsplan eine bauplanungsrechtliche Voraussetzung.

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

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 04.05.2017 wurde den Ge-
meinden die Méglichkeit eréffnet, befristet bis zum 31.12.2019 Bauungspléne, die dem Wohnen
dienen, im Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen, wenn sie sich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlieBen und in den AuBenbereich eingreifen. Hintergrund dieser befristeten
Mdglichkeit ist der dringende Wohnbedarf in vielen Stadten Deutschlands. Auch in Haldensleben
ist die Wohnungsnachfrage erheblich angestiegen. Aufgrund der umfangreichen Bautatigkeit sind
in den letzten Jahren die Preise flr ErschlieBungsmaBnahmen und flr landschaftsplanerische
MaBnahmen erheblich gestiegen, so dass die Stadt Haldensleben alle Méglichkeiten der Kosten-
reduktion in Anspruch nehmen will. Hierzu gehért auch die Nutzung der Mdglichkeit des Gesetz-
gebers zur Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB.
Neben der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird die Stadt die Nutzung fir Wohnzwecke
durch die Kaufvertrage sichern.

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

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

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

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

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO ergibt sich aus den festgesetzten
Bauflachen im Umfang von 31.220 m? multipliziert mit der Grundflachenzahl. Die Grundflachen-
zahl wurde fiir Baugebiete im Umfang von 27.831 m? mit 0,3 und im Umfang von 3.389 m? mit
0,4 festgesetzt. Sie betragt insgesamt 9.705 m2. Die Obergrenze der Zulassigkeit von Bebau-
ungsplanen nach § 13b BauGB wird somit eingehalten.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigen
Vorhaben. Die Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU
Vogelschutzgebieten) wurde im Rahmen einer Vorpriifung der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes untersucht. Ca. 170 Meter sidlich befindet sich das FFH-Gebiet DE 3734-302 "Untere
Ohre". Die fur die Schutz- und Erhaltungsziele maBgeblichen Lebensraumtypen und Arten sind
an Gewasser gebunden. Das Plangebiet weist keine Verbindung zu Gewassern oder wasser-
fohrenden Graben zur Ohre auf. Aufgrund der baulich gepragten Flachen zwischen der Ohre und
dem Baugebiet sind wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgebiet auszuschlieBen. Das Bau-
gebiet grenzt im Stdden unmittelbar an die im Zusammenhang bebauten Flachen an der Ganse-
breite an.

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

23. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstlcke:

Gemarkung:  Haldensleben
Flur: 9
Flurstiicke: 1389, 1390 (teilweise), 1391, 1392, 1492 (teilweise)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:

im Nordwesten durch eine Parallele nordwestlich der Siidostgrenze des Flurstlicks 1492 im
Abstand von 6,5 Metern (Grenze der Gartennutzung, siidlich angrenzend an die Neuenhofer
StralBe wurde eine Spitze der Gartenflachen mit in den Geltungsbereich einbezogen, um bau-
lich besser nutzbare Grundstlcke zu erhalten

im Norden durch die Stidgrenze der Neuenhofer StraBe — Flurstiick 1070

im Sidosten durch die Westgrenze des Flurstiicks 1107 und die Nordwestgrenze des Flur-
stlicks 888/101

im Stden von der Nord- und Westgrenze des Flursticks 1388 und der Nordgrenze der Flur-
stlicke 932/95, 1387, 95/35, 95/33, 1386 und 1385

(alle Flurstiicke Flur 9, Gemarkung Haldensleben)
An den Geltungsbereich grenzen an:

im Norden die Neuenhofer StraBBe (KreisstraBe K 1106) und nérdlich eine Kleingartenanlage
im Osten und Siidosten Ackerflachen

im Siiden das Wohngebiet Gansebreite

im Westen eine Kleingartenanlage

Beeintrachtigungen der schiitzenswerten Nutzung von auBBen sind durch die Neuenhofer StraB3e,
die als KreisstraBe K 1106 gewidmet ist, zu erwarten. Die Beeintréachtigungen des Wohngebietes
durch die StraBe wurden in einem schalltechnischen Gutachten untersucht.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstraBe 14a /39167 Irxleben / Tel. 039204 / 911660 Fax 911650 Seite 5




Bebauungsplan "Wohngebiet Gansebreite - Neuenhofer StraBe" - Stadt Haldensleben

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Haldens- | &
leben stellt das Baugebiet in der Fassung der |4 2
Neuaufstellung als Wohnbauflache dar. Der Be- [S5
bauungsplan wird somit aus dem Flachen- f; S
nutzungsplan entwickelt.

Das Wohngebiet befindet sich im zentralen
Siedlungsbereich des Mittelzentrums Haldens-
leben.

Ausschnitt aus dem Fléachennutzungsplan der
Stadt Haldensleben

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

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes betroffen. Gem&nB der Stellungnahme der Obersten Landesentwicklungsbehdrde ist der
Bebauungsplan raumbedeutsam. Die Oberste Landesentwicklungsbehdérde teilt folgendes mit.
Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fiir das Land Sachsen-Anhalt sind im Landes-
entwicklungsplan 2010 fir das Land Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) festgelegt und im Regio-
nalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg) konkretisiert und
erganzt.

Die Stadt Haldensleben wurde im LEP-LSA 2010 unter Ziffer 2.1. Z 37 als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Mittelzentren sind als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen,
kulturellen und politischen Bereich und fir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln. Sie sind VerknlUpfungspunkte der 6ffentlichen Verkehrsbedienung und sollen die Ver-
bindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern. Die zentralen Orte sind unter Be-
achtung ihrer Zentralittsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Stand-
orte fur Bildung und Kultur und Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln (LEP-
LSA 2010, Ziffer Z 28). Der Bedarf an Wohnbauflachen wurde im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes (2013) ermittelt und durch die damals noch zustdndige Obere
Landesplanungsbehérde beurteilt. In der Stellungnahme des Referates 309 beim Landesver-
waltungsamt Sachsen-Anhalt vom 03.07.2012 wird die dargelegte Wohnflachenbedarfsrechnung
anerkannt. Gegenwartig ist ein Fortbestand des Bedarfs an Wohnbauflachen, vor allem an Ein-
familienhausgrundstiicken zu erkennen. Dies begriindet sich auch durch den Bezug des Haupt-
verwaltungsgebaudes des Landkreises Borde. Darlber hinaus steht die zur Bedarfsdeckung im
Flachennutzungsplan (2013) vorgesehene Nachnutzung des Sportplatzes an der Friedrich-
Ludwig-dahn-Allee bis zum Prognosezeitraum 2025 nicht zur Verfugung. Der fortgeltende
Flachennutzungsplan der Stadt Haldensleben stellt das Plangebiet in der Fassung der Neuauf-
stellung als Wohnbaufldche dar. Das beplante Gebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Acker-
flache genutzt und gehért dem AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB an, wodurch eine Auf-
stellung des Bebauungsplanes notwendig ist. Ein Regionaler Entwicklungsplan befindet sich der-
zeit in Aufstellung. Der erste Entwurf hat im Jahr 2016 &ffentlich ausgelegen. Die Stadt Haldens-
leben hat als Mittelzentrum bedarfsgerecht Wohnbauentwicklungsflachen bereitzustellen. Hierfur
ist die Inanspruchnahme des im Flachennutzungsplan vorgesehenen Baugebietes erforderlich.
Sonstige standortkonkrete Festlegungen des Entwurfes des Regionalen Entwicklungsplanes
stehen dem geplanten Baugebiet nicht entgegen.
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3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1. Lage in der Stadt, Verkehrsanschluss

Das Plangebiet liegt in der Stadt
“|Haldensleben im Nordosten des
zentralen Siedlungsbereiches. Das
Gebiet wird Uber die Neuenhofer
..|StraBe erschlossen. Eine weitere
= | StraBenanbindung  besteht von
Slden Uber die Gansebreite.

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

3.2 GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt 35.855 m2 gro3. Das Plangebiet um-
fasst die geplanten Wohngrundstiicke und die fiir die ErschlieBung des Wohngebietes erforder-
lichen Flachen.

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Im Nordwesten unmittelbar
angrenzend an die Neuenhofer StraBe ist ein kleiner Teil einer Gartenflache mit in das Plangebiet
einbezogen. Im Siuden reicht der Wendehammer der Gansebreite bis in das Plangebiet. Ostlich
und westlich davon verlauft ein landwirtschaftlicher Weg auf den Flurstiicken 1388 und 1390. Auf
diesen Weg flhren vier Garagen- und Grundstiicksausfahrten der stdlich angrenzenden Grund-
stlicke.

3.3. Boden und hydrologische Verhéltnisse

Far den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB den allgemeinen geologischen Verhélinissen befindet sich das Plangebiet am
Ubergang zwischen den Lehm-Schwarzstaugleyen im Studen und Westen und den Sand-Rost-
erden im Osten des Plangebietes. Die Bedingungen firr eine Niederschlagswasserversickerung
differieren in diesen Bereichen deutlich. Wahrend die Sand-Rosterden allgemein gute Voraus-
setzungen fir die Niederschlagswasserversickerung aufweisen, ist eine Versickerung im Bereich
der Lehm-Schwarzstaugleye nicht méglich. Um Vernassungsprobleme zu vermeiden wird
empfohlen, im Rahmen von Baugrunduntersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der
moglichen Versickerungsféhigkeit des Untergrundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzu-
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fUhren. Auf die zu erwartenden geologisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbun-
denen (teilweise unglnstigen) Versickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen
zur Kl&rung der Untergrundverhéltnisse wird hingewiesen.

bergbauliche Belange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkseigentumsfeldes Zielitz | Nr. IlI-A-d-
613/90/1007. Rechtsinhaber des Bergbaufeldes ist die K+S Kali GmbH Zielitz. 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 fortschreitenden
untertagigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis
max. 0,5m x50 % zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbaustand langsam,
gleichmafig und groBflachig ausbilden. Die daraus resultierenden Schieflagen werden max. 2
mm/m, die L&ngen&nderungen (erst Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m betragen. Der
minimale Krimmungsradius ist bei Erreichen der maximalen Verformungswerte gréBer als 20km.
Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in
ihrer GréBBe am Rand der Nachweisgrenze und haben kaum bergschadenskundliche Bedeutung.
Bei Beriicksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei der Projektierung und bei der
Bauausfihrung sind Beeintrachtigungen der Vorhaben im Plangebiet weitestgehend auszu-
schlieBen.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Kampfmittel

Die Unterlagen wurden durch den Landkreis Bérde, Fachdienst Ordnung und Sicherheit gepruft.
Auf der Grundlage der zu dieser Flur und diesen Flurstiicken vorliegende Belastungskarten
konnten bisher keine Erkenntnisse Uber eine Belastung mit Kampfmitteln oder Resten davon ge-
wonnen werden, so dass bei MaBnahmen an der Oberflaiche sowie bei Tiefbauarbeiten oder
sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen mit dem Auffinden dieser nicht zu rechnen ist. Da ein
Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nicht ganz ausgeschlossen werden kann, werden
der Antragsteller sowie die mit der Durchfihrung von MaBnahmen beauftragten Firmen auf die
Maoglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehr-
verordnung zur Verhltung von Sché&den durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27.04.2005
(GVBI. LSA Nr.25/2005 S.240 ff.) hingewiesen.

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 méglich, dass im Zuge
des Vorhabens in archdologische 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 flr Denkmalpflege und Archéologie begriindete Anhaltspunkte,
dass bei Bodeneingriffen bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Zahlreiche
Beobachtungen haben innerhalb der letzten Jahren gezeigt, dass aus Begehungen, Luftbild-
befunden etc. nicht alle archaologischen Kulturdenkmale bekannt sind. Vielmehr kommen diese
oft erst bei TiefbaumaBnahmen zum Vorschein. Aus diesem Grund und um Verzdgerungen und
Baubehinderungen im Bauablauf durch derartige Funde und Befunde auszuschlieBen, muss aus
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Sicht des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie Bodeneingriffen ein reprasentatives
Untersuchungsverfahren vorgeschaltet werden; vgl. § 14 Abs.9 DenkSchG LSA. Die Dokumen-
tation muss nach aktuellen wissenschaftlichen und technischen Methoden unter Beriick-
sichtigung der entsprechenden Vorgaben des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie
durchgefiihrt werden. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig im Vorfeld der
MaBnahme mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie abzustimmen.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Ohre, dass mit Ver-
ordnung vom 17.12.2013 neu festgelegt wurde. Geméan den Hochwasserrisikokarten ist die
Flache nicht Bestandteil von Gebieten, in denen ein Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit
zu erwarten ist (Ha200 Gebiete).

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 flgt 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 fir den Standort
nicht die in § 4 Abs.3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungswesens

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen far Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Sie widersprechen aufgrund ihrer Gré3e und ihres Flachenbedarfs dem Planungsziel in dem
Plangebiet vorrangig Wohnnutzung anzusiedeln. Ebenso ist der mit diesen Nutzungen verbun-
dene Zufahrtsverkehr, fir die vorgesehenen ErschlieBungsanlagen als Mischverkehrsflachen un-
vertraglich. Diese Nutzungen wurde daher aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.2, MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Das Maf3 der baulichen Nutzung wurde nach den vorgesehenen Bauformen differenziert festge-
setzt. An der Neuenhofer StraBe soll zur Abschirmung des Wohngebietes die Errichtung einer
geschlossenen Bebauung erméglicht werden. Hierflir kommen zum Beispiel Reihenhduser oder
Geschosswohnungsbauten in Frage. Aufgrund der hierfiir erforderlichen hohen Ausnutzung der
Baugrundsticke wurde fir diese als WA2 bezeichnete Flache entsprechend der Obergrenze des
§ 17 BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,4 fir allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Fir die
Einfamilienhausgrundsticke ist eine Grundflachenzahl von 0,3 ausreichend. Sie sichert die an-
gestrebte aufgelockerte Bebauung.

Fir die Bebauung im WA2-Gebiet ist eine Zweigeschossigkeit vorgesehen. Diese ist zur Aus-
nutzung der festgesetzten Mindesthdhe der Bebauung von 6,0 Meter erforderlich.
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Fir die Einfamilienhausbebauung im WA1-Gebiet wurde die Zweigeschossigkeit ebenso zuge-
lassen, da aktuell als Wohnform neben dem traditionellen Einfamilienhaus mit einem Vollge-
schoss und dem Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss die sogenannte Stadtvilla mit zwei Vollge-
schossen ohne ausgebautes Dachgeschoss nachgefragt wird. Um eine extensive Ausnutzung
dieser Festsetzung durch weitere Nichtvollgeschosse oberhalb des Obergeschosses zu ver-
meiden, wurde festgesetzt, dass Wohn- und Aufenthaltsraume im WA1-Gebiet oberhalb des
zweiten Geschosses unzulassig sind. Die Geschossflachenzahl fir die zweigeschossigen Bau-
flachen wurde mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.

Die vorstehenden Festsetzungen werden ergénzt durch die Festsetzung der Firsthbhe bzw. der
maximalen Héhe der baulichen Anlagen. Diese wurde im WA1-Gebiet mit 9 Metern festgelegt.
Zielsetzung der Festsetzung ist es zu sichern, dass auf diesen Flachen keine ortsbildunvertraglich
hohen Gebaude entstehen. Fir die WA2-Gebiete wurden ein Mindest- und ein Héchstmaf3 der
Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt, um eine den Larm der Neuenhofer StraBBe
abschirmende Bebauung zu ermdglichen. Hierflr ist eine Héhe von mindestens 6,0 Metern
planerisch sinnvoll. Die maximale H6he wurde mit 12,0 Metern festgesetzt. Die maximale
Hbhenbegrenzung ermdglicht neben den zwei Vollgeschossen einen Dachgeschossausbau bzw.
die Errichtung eines Staffelgeschosses.

Im WA1-Gebiet wurde als Bauweise die Einzel- oder Doppelhausbauweise festgesetzt, wie dies
der beabsichtigten Einfamilienhausbebauung entspricht. Die Festsetzung wird ergénzt durch die
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Geb&ude (vergleiche Punkt 4.3.). Im WA2-Gebiet
wurde keine Bauweise festgesetzt. Anzustreben ist eine Geschlossenheit der Bebauung, um eine
bauliche Abschirmung des Gebietes vom Verkehrslarm der Neuenhofer StraB3e zu gewéhrleisten.
Da die Nachfrage nach diesen Wohnformen jedoch gering ist, soll die geschlossene Bebauung
nicht zwingend festgesetzt werden, um die Umsetzbarkeit des Planes auch bei einer offenen
Bauweise zu gewahrleisten.

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
StraBen und den Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, festgesetzt.
Dieser soll gewéhrleisten, dass vor den Gebauden Vorgérten entstehen. Die Bautiefe wurde mit
20 Metern festgesetzt. Dies ist fir eine Einfamilienhausbebauung ausreichend.

Fir die Bebauung im WA2-Gebiet wurde die lberbaubare Tiefe auf 15 Meter begrenzt, um zu
gewdbhrleisten, dass die Bebauung straBenbegleitend erfolgt. Der Abstand zur StraBenverkehrs-
flache betragt 5 Meter. Er soll die Einordnung von Stellplatzen vor den Gebauden ermdglichen.

4.3. Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Gebéaude

Planungsziel fiir den Bebauungsplan ist die Anlage eines Einfamilienhausgebietes, welches sich
in die ndhere Umgebung einflgt. Bei einer Einzelhaus- und Doppelhausbebauung sind Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand jedoch auch mit mehreren Wohnungen zuléssig. 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 in den WA1-Gebieten beschrankt. Dies ermdglicht Einliegerwohnungen in
den Einfamilienhdusern, wie dies flr ein Mehrgenerationenwohnen sinnvoll ist. Bei Doppel-
hausern ist nur eine Wohnung je Doppelhaushalfte zulassig, dies addiert sich zu zwei Wohnungen
im Doppelhaus insgesamt. Hierdurch werden gréBere Wohngebdude am Wohnweg vermieden.
Diese sind im durch die Neuenhofer StraBe erschlossenen WA-Gebiet zuldssig, so dass ein
breites Wohnangebot ermdglicht wird.
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44, StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Zur ErschlieBung der Baugrundstiicke ist die Festsetzung von 6ffentlichen StraBenverkehrs-
flachen erforderlich. Die HaupterschlieBung der Bauflachen soll von der Neuenhofer Stra3e aus
erfolgen. Hier ist die Anbindung der ErschlieBungsstraBBe vorgesehen. Diese erschlieBt das Bau-
gebiet mittig von Norden nach Stiden und endet in einem Wendehammer, der fir das dreiachsige
Mullfahrzeug dimensioniert wird. Die ErschlieBungsstraBe weist nach einer Abschnittslange von
ca. 100 Metern einen seitlichen Versatz Uber eine platzartige Aufweitung auf. Fir die StraBe ist
ein Ausbau als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 5,5 Metern vorgesehen. Hinzu kommen
Randstreifen mit 0,5 Meter und 1,0 Meter Breite. Der Randstreifen mit einer Breite von 1,0 Meter
soll die Anordnung der StraBenbeleuchtung auf dieser Seite ermdglichen. Die StraBenraum-
bereite betragt insgesamt 7 Meter.

Aufgrund des geplanten Ausbaus als Mischverkehrsflache und der angestrebten Wohnruhe ist
eine Durchfahrt zur Gansebreite im Stiden des Plangebietes nicht vorgesehen. Sie wiirde ge-
bietsfremden ErschlieBungsverkehr durch das Plangebiet ermdglichen, was nicht mit der Ziel-
stellung der Schaffung eines ruhigen Wohngebietes vereinbar ist. Die Génsebreite endet im
Suden des Plangebietes mit einem Wendehammer. An diesen Wendehammer werden vier
Grundstiicke des Baugebietes mit angeschlossen. Zwischen beiden Wendehdmmern dient ein
FuBweg mit einer Breite des Verkehrsraumes von 4 Metern (Ausbaubreite 3 Meter) der fuB-
laufigen Verbindung zwischen beiden Wohngebieten. Der Weg kann auch als Notausfahrt im
Havariefall befahren werden.

An der Stdgrenze des Plangebietes verlauft derzeit von West nach Ost ein Feldweg. Dieser soll
als FuBweg die Erreichbarkeit des im Studwesten angeordneten Spielplatzes gewéhrleisten.

An den Feldweg schlieBen derzeit vier Grundstiickszufahrten fiir Garagen und einen Carport an.
Die Zufahrten kénnen bei einem Ausbau des Gehweges fir eine Belastung durch Pkw auf Grund-
lage von Sondergenehmigungen erhalten bleiben.

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

Im Plangebiet wurden Hinterliegergrundstiicke angeordnet, da ansonsten die Grundstiickstiefe
nachgefragter Grundstliicksgréen von ca. 700 bis 800 m? in diesen Bereichen deutlich Uber-
schritten ware. Soweit die Zufahrten fiir jeweils zwei Grundstiicke zusammengefasst wurden,
wurden hierflr Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der
Hinterlieger zu belasten sind. Eine 6éffentliche Widmung dieser untergeordneten Zufahrtsbereiche
ist nicht erforderlich. Die festgesetzte Breite von 4 Meter ermdglicht eine Ausbaubreite von
3 Meter, wie sie flr die maximal 30 Meter langen Zuwegungen ausreichend ist.

4.6. Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz

Im Stdwesten des Plangebietes wurde auf einer Flache von ca. 1.150 m? eine Grinflache flr
einen Kinderspielplatz festgesetzt. Der Spielplatz liegt zentral in dem bisher nicht versorgten Be-
reich, der im Stden von der Ohre und im Norden von der Neuenhofer StraB3e begrenzt wird. Die
Flache soll dem Kinderspiel dienen. Uber den Ausbaugrad des Spielplatzes ist im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu entscheiden.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstraBe 14a /39167 Irxleben / Tel. 039204 / 911660 Fax 911650 Seite 11




Bebauungsplan "Wohngebiet Gansebreite - Neuenhofer StraBe" - Stadt Haldensleben

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

Zur Verminderung von Eingriffen in das Landschaftsbild wurde an der Ost- und Westgrenze des
Plangebietes eine Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen in einer Breite von 3 Metern gegeniber der offenen Landschaft und den angrenzen-
den Kleingarten festgesetzt. Auf den Flachen soll eine landschaftsgerechte Hecke angepflanzt
und dauerhaft erhalten werden. Die zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan wird durch
eine textliche Festsetzung zur Art der Hecke erganzt. Die Hecke soll das Plangebiet in das Land-
schaftsbild einbinden.

4.8. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

An das Plangebiet grenzt im Norden die viel befahrene Neuenhofer StraBe (KreisstraBe K 1106)
an. Die Schallemissionen der StraBe wurden in einem schalltechnischen Gutachten (Stand
31.08.2017) untersucht und auf Grundlage der DIN 18005 bewertet. Die schalltechnische Unter-
suchung hat ergeben, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete in einem Korridor parallel zur StraBe von tags 80 Meter Tiefe und nachts ca. 120
Meter Tiefe Uberschritten werden. Der Gutachten hat empfohlen, im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes geeignete Mdglichkeiten der Abschirmung des StraBenlarmes vom Baugebiet
zu prifen. (vergleiche hierzu Punkt 6.2. der Begriindung)

Eine Larmschutzwand oder ein Larmschutzwall wiirde die Erdgeschossbereiche vom StraBBen-
larm abschirmen. Um wirksam das gesamte Baugebiet zu schitzen, musste die Larmschutz-
anlage jedoch eine Héhe von 4 Metern aufweisen, was stadtebaulich als nicht vertraglich einge-
schatzt wird. Die Abschirmung soll durch straBenparallele, mindestens 6 Meter hohe Gebaude
gewahrleistet werden, die, soweit die Nachfrage hierfir besteht, in geschlossener Bauweise
errichtet werden sollen. Die im WA2-Gebiet (Larmpegelbereich V) angeordneten Gebaude sollen
nur nach Stden zur larmabgewandten Seite orientierte Offnungen von Wohn- und Schlafréumen
sowie Kinderzimmern aufweisen. Eine solche Organisation der Wohnungsgrundrisse istim WA2-
Gebiet méglich, da die larmabgewandte Seite nach Stiden ausgerichtet ist.

In der Planzeichnung wurden die Larmpegelbereiche aus dem schalltechnischen Gutachten Uber-
nommen, die bei freier Schallausbreitung entstehen. Die Minderungswirkung durch die Gebaude
im WA2-Gebiet tritt erst ein, wenn die Geb&ude tatséchlich errichtet wurden. Hierfir wurde im
Absatz 2 der textlichen Festsetzungen angefiihrt, der die Berlcksichtigung der Schirmwirkung
regelt. Ansonsten ist durch eine ausreichende Dimensionierung der AuBBenbauteile ein passiver
Larmschutz zu gewahrleisten.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage einschlieBlich der FuBwege nach einer
ErschlieBungsplanung

- den Anschluss an die Netze der Ver- und Entsorgung

- eine geordnete Niederschlagswasserabfiihrung durch Anschluss an die Regenwasserkana-
lisation

- den Bau des Kinderspielplatzes
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Die Durchfiihrung und Finanzierung der MaBnahmen erfolgt durch die Stadt Haldensleben. Die
durch die Stadt Haldensleben zu tragenden Gesamtkosten einschlieBlich der ErschlieBungs-
planung und des Endausbaus werden nach Vorliegen einer Kostenschatzung erganzt. Die Er-
schlieBungskosten werden Uber den Verkauf der Grundstlicke refinanziert.

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) er-
fordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

» den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das Fern-
meldenetz

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung der privaten Grundstiicke und

* einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewabhrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene verkehrliche ErschlieBung wurde bereits unter Punkt 4.4. dargelegt. Durch die
Anlage der ErschlieBungsstraBe kann eine geordnete ErschlieBung gesichert werden. Be-
messungsradius fur den Wendehammer ist das dreiachsige Millfahrzeug.

Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nach MaBgabe der Stellplatzsatzung vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Das Wasserversor-
gungsnetz muss entlang der ErschlieBungsstra3e erweitert werden. Die Versorgung mit Trink-
wasser wird durch die Stadtwerke zugesichert. Im Rahmen der ErschlieBung mit Trinkwasser ist
die Gewahrleistung des Grundschutzes an Léschwasser zu beachten. Dieser betrdgt nach
DVGW Arbeitsblatt W405 fir die kleine Gefahr der Brandausbreitung 48 m3/h. Die Léschwasser-
bereitstellung in diesem Umfang kann derzeit durch den Versorgungstrager noch nicht zuge-
sichert werden. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist zu prifen, ob der Grundschutz durch
eine entsprechende Dimensionierung der Versorgungsleitungen oder Uber eine Zisterne die ge-
gebenenfalls ohnehin zur Niederschlagswasserriickhaltung erforderlich wird, gewdhrleistet
werden kann.

Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Das Plangebiet
muss an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen werden. Die Versorgung mit Strom,
wird durch den Versorgungstrager zugesichert. Es missen Flachen fir eine Trafostation (ca.
15 m?) sowie Kabelverteilerschranke vorgehalten werden. Die Einordnung dieser Flachen kann
im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgen. Geman § 14 Abs.2 BauNVO sind Nebenanlagen,
die der Versorgung dienen, in den Baugebieten ausnahmsweise zulédssig. Die weiteren Ab-
stimmungen mit den Stadtwerken Haldensleben erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben. Ein Konzept zur Warmeversor-
gung fir das Plangebiet liegt derzeit noch nicht vor. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind
Maoglichkeiten der Warmeversorgung durch Gas oder Fernwarme mittels Blockheizkraftwerk zu
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prufen. Die Einordnung einer Flache fir ein Blockheizkraftwerk kann im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung erfolgen. Geman § 14 Abs.2 BauNVO sind Nebenanlagen, die der Versorgung
dienen, in den Baugebieten ausnahmsweise zulassig.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Im Plangebiet sind noch
keine Telekommunikationsleitungen vorhanden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommu-
nikationsnetzes sowie die Koordinierung der BaumaBnahmen ist es notwendig, die Er-
schlieBungsmaBnahmen im Baugebiet der Deutschen Telekom AG so frih wie méglich, mindes-
tens jedoch drei Monate vor Baubeginn, anzuzeigen.

Die Deutsche Telekom macht darauf aufmerksam, dass eine Versorgung des Neubaugebietes
mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung der Vorteile
einer koordinierten ErschlieBung und einer ausreichenden Planungssicherheit gewéhrleistet ist.
Im StraBenraum sind im Rahmen der ErschlieBung Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von 0,3 Meter zur Unterbringung der Telekommunikationsleitungen vorzusehen.

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Bérde. Die Restbehélter sind am Abfuhrtag an der
Stral3e bereitzustellen. Das Plangebiet ist durch die Mllabfuhr befahrbar.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldensleben.
Der Verband unterhalt einen Schmutzwasserkanal DN 200 in der Verkehrsanlage Gansebreite,
mit stdlicher FlieBrichtung in Richtung der Verkehrsanlage An der Ohre und weiterfilhrend zum
Pumpwerk 27. Fir die zentrale, schmutzwasserseitige Entwasserung der im Bebauungsplan aus-
gewiesenen allgemeinen Wohngebietsflachen ist der vorhandene Kanalbestand des Verbandes
ausreichend dimensioniert. Die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet sind Gber einen neu, im
Bereich der ErschlieBungsstraBe, durch den Verband zu errichtenden Schmutzwasserkanal an
die zentralen Abwassereinrichtungen anzuschlieBen. Im Bereich der Génsebreite ist ein direkter
Anschluss an den Freigefdllekanal des Verbandes nach derzeitiger Kenntnis mdéglich. Die
weiteren Abstimmungen mit dem Abwasserverband "Untere Ohre" erfolgen im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung.

Trager der Niederschlagswasserabfliihrung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldens-
leben. Zur Niederschlagswasserableitung wird in der Verkehrsanlage Gansebreite durch den Ver-
band ein Niederschlagswasserkanal DN 300 vorgehalten, welcher in nordwestlicher Richtung,
dann DN 400, zur Neuenhofer StraBBe fiihrt und nachfolgend in die Vorflut Ohre Uber die Einleit-
stelle R5 entwassert. Die Entsorgung des Niederschlagswassers der offentlichen Verkehrs-
flachen sowie der abflusswirksamen Grundstiicksflachen kann, aufgrund des oberflichennahen
Grundwassers sowie der vorhandenen Baugrundes, nur Uber eine zentrale Ableitung erfolgen.
Eine ganzjahrige Versickerung in den Grundwasserleiter ist gemai Bodengutachten nur bedingt
moglich. Fir die zentrale Ableitung des Niederschlagswassers im Bereich der Wohnbauneu-
erschlieBung ist daher die Errichtung eines Niederschlagswasserkanals mit einer Rickhaltevor-
richtung (Regenrickhaltebeckens oder Stauraumkanal) vor der Einleitung in die bestehenden
Anlagen des Verbandes nétig, um die Reduzierung der Einleitmenge in der GréBenordnung des
natirlichen Gebietsabflusses zu erméglichen und ein Wasserrecht bei der Unteren Wasserbe-
hérde zu erwirken. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der Untergrund-
verhéltnisse nur eingeschrankt méglich.

Die weiteren Abstimmungen mit dem Abwasserverband "Untere Ohre" erfolgen im Rahmen der
ErschlieBungsplanung.

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 gemai § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach
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§ 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet Gansebreite - Neuenhofer
StraBe" der Stadt Haldensleben ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass geman § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der vorliegende Bebauungsplan fallt unter diese Regelung,
dies bedeutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft
nicht zu bericksichtigen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan beplant Fldchen, die beztglich ihrer Bodenfunktion durch regel-
maBigen Bodenumbruch beeintrachtigt, aber unversiegelt und daher von allgemeiner Bedeutung
sind. Hierdurch entsteht ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden. Die Stadt Haldensleben
hat wie bereits angefiihrt, alle Innenstadtpotentiale untersucht. Fir den Einfamilienhausbau ge-
eignete Grundstiicke stehen nicht in erforderlichen Umfang zur Verfligung. Aufgrund der verstark-
ten Nachfrage nach der Wohnform des Einfamilienhauses bei deutlichem Rickgang der Nach-
frage nach Wohnungen in Geschosswohnungsbauten ist eine Siedlungsexpansion auch bei stag-
nierender Einwohnerentwicklung erforderlich, da die Wohndichte in Einfamilienhausgebieten ge-
ringer ist als in Gebieten mit Geschosswohnungsbau. Die Nachfrage nach Grundstiicken muss
am Standort Haldensleben gedeckt werden, um eine Abwanderung von Einwohnern in die um-
liegenden Gemeinden zu verhindern. Hierflr ist der Eingriff in die landwirtschaftlich genutzten
Flachen erforderlich. Flr die Schutzglter des Arten- und Biotopschutzes und des Landschafts-
bildes hat das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung. Durch die festgesetzten Heckenanpflan-
zungen kénnen die Eingriffe in diese Schutzguter ausgeglichen werden, so dass kein Eingriff in
diese Schutzgiiter zurlckbleibt.

Hinsichtlich des floristischen Artenschutzes ist der Flache eine sehr geringe Bedeutung zu zu-
messen. Nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Pflanzenarten sind nicht zu erwarten.

Faunistischer Artenschutz

Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Bestandsaufnahme im Hinblick auf die
avifauinistische Bedeutung und den nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Feldhamster durch-
gefthrt. (LaReG, Braunschweig, 06.10.2017) Feldhamstervorkommen wurden im Plangebiet
nicht festgestellt. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass die angebaute Kultur (Mais) durch Feld-
hamster eher gemieden wird. Die &stlich angrenzende Flache lag zum Zeitpunkt der Bestands-
erhebung (Juli 2017) brach. Im Randbereich zum Plangebiet briteten die Feldlerche und die
Wiesenschafstelze. In einem benachbarten, aufgelassenen Garten 6stlich des Plangebietes
britete der Neuntéter und auf der Brache das Schwarzkehlchen. Mit dem Heranricken der bau-
lichen Nutzungen erhdhen sich die Stérreize, so dass zu erwarten ist, dass die bestehenden
Brutplatze eher gemieden werden. Fir den Neuntdter und das Schwarzkehlchen sind éstlich be-
nachbart weitere Brachbereiche vorhanden, so dass davon ausgegangen werden kann, dass bei
Heranriicken der Nutzung der Neuntéter und das Schwarzkehlchen im rdumlichen Zusammen-
hang geeignete Habitatbedingungen vorfinden. Fir die Feldlerche und die Wiesenschafstelze
sind CEF MaBnahmen vorzusehen. Deren Brutstétten sind durch die Planung unmittelbar betrof-
fen. Dies erfordert die Schaffung von Ersatzlebensrdumen im rdumlichen Zusammenhang fir
diese Arten, da sie als an landwirtschaftliche Nutzung gebundene Arten nicht problemlos auf die
benachbarten Brachflachen ausweichen kénnen. Hierfir ist die Schaffung von zwei Lerchen-
fenstern (jeweils 20 m2 Brachflache) in der umgebenden Ackerflache auf den Flurstiicken 108/1,
109 und 110 erforderlich. Diese Flachen befinden sich in rAumlicher Nahe zum Plangebiet. Die
Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Haldensleben. Sie bedirfen daher nicht zur Ge-
wahrleistung der Umsetzung der Aufnahme in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Durch
die MaBnahmen werden die Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG vermieden.
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Der Baubeginn fir die Umsetzung der Planung ist vor Beginn der Brutzeit zu legen, so dass die
betroffenen Arten auf der Flache des Plangebietes nicht mit der Brut beginnen. Sollte dies nicht
moglich sein, sind VergramungsmaBnahmen (zum Beispiel durch das Aufstellen von Ver-
gramungsstében mit Flatterband in Abstédnden von 5 bis 10 Metern) vor der Brutzeit (28./29.02.)
durchzufiihren.

Belange des Gewdésserschutzes

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

Das Schutzpotential der Grundwasseruberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des
oberen Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter Gberdeckenden Boden-
schichten als mittel eingestuft. Erhebliche Beeintrédchtigungen 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 miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstraBe 14a /39167 Irxleben / Tel. 039204 / 911660 Fax 911650 Seite 16




Bebauungsplan "Wohngebiet Gansebreite - Neuenhofer StraBe" - Stadt Haldensleben

Belange des Immissionsschutzes

Im Interesse des Umweltschutzes missen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Fir das Plangebiet liegt ein schalltechnisches Gutachten vor (Biro 6ko-control GmbH
Schdnebeck/Elbe, 31.08.2017), das die auf das Plangebiet einwirkenden Geradusche durch den
Verkehrslarm untersucht. Beziiglich Gewerbe- und Anlagenlarm wurde kein Untersuchungser-
fordernis erkannt.

Als wesentlicher Larmemittent ist die Neuenhofer StraBe (KreisstraBe K 1106) vorhanden, die im
Norden das Plangebiet begrenzt. Der Verkehrslarm der Neuenhofer StraB3e fuhrt im Plangebiet
des Bebauungsplanes zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um bis zu 15 dB(A)
bei einem Mindestabstand der Baugrenze von 8 Metern zur StraB3e (5 Meter zur Begrenzung des
StraBenraumes).

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 stellen keine Grenzwerte dar, sondern
eine Orientierung flr anzustrebende Werte innerhalb der jeweiligen Gebietstypik.

Weiterhin befindet sich die Larmquelle im Norden des Gebietes. Aufgrund der Lage ist eine
Orientierung von Wohnrdumen zur larmabgewandten Seite ohne Einschrédnkungen der Wohn-
qualitdt méglich. An den larmabgewandten Seiten liegen die Beurteilungspegel in der Regel um
ca. 10 dB(A) unter denen der larmzugewandten Seite.

Der Schallgutachter hat zunachst gepriift, ob ein aktiver L&rmschutz durch eine vier Meter hohe
Larmschutzwand oder einen Larmschutzwall méglich ist. Hierfir ist eine Verlangerung der Larm-
schutzanlage Uber die Gebietsgrenze hinaus nach Westen erforderlich. Dies wére bei einem
Larmschutzwall aufgrund des Platzbedarfes nicht ohne massiven Eingriff in die Kleingartenanlage
maoglich. Eine Larmschutzwand von 4 Metern H6he wurde stédtebaulich als nicht vertraglich ein-
gestuft.

Der Larmschutzwall misste, um seine Funktionsfahigkeit zu gewéhrleisten, unmittelbar an der
Larmquelle errichtet werden. Dies ist nur in Teilbereichen méglich, in denen die Neuenhofer
StraBe unmittelbar an das Plangebiet angrenzt. Die Ld&rmschutzanlage muss weiterhin durch die
StraBenzufahrt zum Wohngebiet unterbrochen werden. Dies fiihrt dazu, dass sich die Funktion
des Larmschutzes nur auf Teilbereiche des Wohngebietes auswirkt. Im Verhaltnis zur geringen
Schirmwirkung stehen die Kosten auBer Verhaltnis.

Dies ist vor dem Hintergrund des einflihrend dargestellten Sachverhaltes zu sehen, dass eine
Ausrichtung der Wohnrdume zur larmabgewandten Seite und die Anordnung von Aul3enwohn-
bereichen nach Stiden ohne erhebliche Nachteile fir die Wohnnutzung umsetzbar ist. Eine &hn-
liche Wirkung wie durch einen Larmschutzwall kénnte durch eine geschlossene Bebauung
parallel zur Neuenhofer Stra3e im WA2-Gebiet bewirkt werden. Auf der Siidseite dieser Gebaude
kénnen die Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Nach Norden
ist nur die Errichtung von Neben- und Wirtschaftsrdumen zuldssig. Diese Gestaltung der
Wohnungsgrundrisse ist mdglich, die erhdhten Anforderungen an die Bebauung kénnen durch
geringere Verkaufspreise der Grundsticke kompensiert werden. Gegeniber den wesentlich
héheren Kosten fir einen Larmschutzwall stellt dies eine kostengiinstige umsetzbare Lésung dar.
Da die Bebauung mit den vorgesehenen Gebauden im WA2-Gebiet gegebenenfalls nicht gleich
zu Beginn der Bebauung des Plangebietes erfolgt, wurde die Abschirmung durch die Gebaude
bei der Festlegung von Anforderungen an den Larmschutz von AuBenbauteilen im Plangebiet
nicht bericksichtigt. Die in Bebauungsplan verzeichneten Larmpegelbereiche gehen von einer
freien Schallausbreitung aus. Durch passiven Larmschutz und die Anordnung von Au3enwohn-
bereichen zur larmabgewandten Sidseite kénnen die Anforderungen an den Immissionsschutz
eingehalten werden.
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6.3. Belange der Landwirtschaft

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Mit der Bebauung erfolgt eine Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen. Die Belange der Landwirtschaft werden hierdurch beein-
trachtigt.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

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

« auf den 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 Grundstiickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
fordert.

Die an das Plangebiet westlich angrenzenden Gartengrundstiicke werden nicht erkennbar beein-
tréchtigt. Die Inanspruchnahme einer Teilflache eines Gartens an der Neuenhofer StraB3e betrifft
einen Gartennutzer. Die Inanspruchnahme wird mit dem Pachter abgestimmt.

Fur die stidlich angrenzenden Grundstlicke 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. Zu dem vorhandenen Feldweg sind Grundstliicksausfahrten vor-
handen. Diese kdnnen bei der zukiinftigen Nutzung als FuBweg berlcksichtigt werden.
Erhebliche Beeintréachtigungen privater Belange sind nicht zu erwarten.

8. Abwagung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet Gansebreite - Neuenhofer StraBe" in der
Stadt Haldensleben dient den Belangen der Wohnbediirfnisse und der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB). Durch die Planung werden Flachen fir 35 Ein-
familienhduser und zwei Reihenhausanlagen oder Geschosswohnungsbauten 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 nur durch Bodenumbruch beeintrachtigt werden,die an-
sonsten aber unversiegelt sind. Die Belange der Landwirtschaft werden beeintrachtigt. Die Be-
lange des Immissionsschutzes werden beachtet.

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

Gesamtflache des Plangebietes

allgemeine Wohngebiete

davon WA1-Gebiet 27.831 m?
davon WA2-Gebiet 9.705 m?
StraBenverkehrsflachen

FuBweg

Grianflachen Kinderspielplatz

Haldensleben, Juni 2018

gez.i.V. Wendler (L.S.)

Die Blrgermeisterin

35.855 m?
31.220 m?

3.046 m?
437 m?
1.152 m?2
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