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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

1. Rechtsgrundlage

Der 3.Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.394)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. I. 2023 Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.05.2024 (GVBI. LSA S.128).

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

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

Der Bebauungsplan "Masche" der Stadt Haldensleben wurde in den Jahren 2001 bis 2002 auf-
gestellt. Er wurde am 29.08.2002 durch den Stadtrat beschlossen und am 06.09.2002 6ffentlich
bekanntgemacht. In dieser Fassung ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich. Ein erstes und ein
zweites Anderungsverfahren wurden begonnen, jedoch nicht abgeschlossen. Die 1.Anderung
des Bebauungsplanes hat sich aufgrund artenschutzrechtlicher Umsetzungshindernisse als nicht
durchfiihrbar erwiesen. Die 2.Anderung des Bebauungsplanes sollte im Verfahren nach § 13b
BauGB erfolgen. Diese Rechtsgrundlage wurde durch das Bundesverwaltungsgericht als nicht
mit dem europédischen Recht vereinbar eingestuft und als unwirksam erklart. Das Verfahren
wurde daraufhin eingestellt.

Suadlich des Schitzenhauses sieht der Bebauungsplan die Errichtung eines zweigeschossigen
Gebaudes an der StraBe Masche und eine ErschlieBung fir eine rickwartige Einfamilienhaus-
bebauung sidwestlich daran angrenzend vor. Die geplante ErschlieBungsanlage wurde bisher
nicht errichtet. Eine Bebauung ist noch nicht erfolgt. Auf der Flache beabsichtigt ein Bautrager
die Errichtung eines Seniorenwohn- und Pflegeheimes mit Tagespflege und Blros eines Pflege-
dienstes im vorderen Teil des Grundstiicks und gegebenenfalls zusétzliches ebenerdiges Senio-
renwohnen im riickwartigen Bereich. Der Standort eignet sich flr diese Nutzung. Er ist zentrums-
nah gelegen und stadtebaulich gut integriert. Fir die Bebauung ist die 6ffentliche ErschlieBung
durch einen Stichweg nicht erforderlich, da es sich um eine einheitliche Vorhabenplanung han-
delt. Die Uberbaubaren Flachen sollen zusammengefasst und der zweigeschossig zu bebauende
Bereich fur das Seniorenwohn- und -pflegeheim vergréBert werden. Dies erfordert eine Anderung
des Bebauungsplanes Masche.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbau-
land entsprechend den Bedirfnissen alterer Menschen in Haldensleben. Sie férdert die Belange
der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 und Nr.3 BauGB.
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

GemaBi § 13a BauGB kénnen Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die nachfolgend aufgeflihrten Kriterien
erflllt werden. Das beschleunigte Verfahren ist auch flir Anderungen des Bebauungsplanes an-
wendbar. Die im Zusammenhang bebaute Ortslage wird durch nach § 34 BauGB zu beurteilende
Flachen und durch bebaute Flachen im Geltungsbereich von Bebauungsplanen gebildet. Séfker
in Ernst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB Kommentar Rn 14 zu § 34 BauGB fihrt aus: "Ist ein Ortsteil
teilweise mit Bebauungspléanen im Sinne des § 30 BauGB beplant, ist auch dieser Teil in die
Beurteilung der Ortsteileigenschaft einzubeziehen, weil dadurch der staddtebaulich maBgebliche
Zusammenhang nicht unterbrochen wird." Somit sind auch die Baugrundsticke des Bebauungs-
planes Masche Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

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

1) Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO darf 20.000 m?2 nicht Gber-
schreiten. Fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache von 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine
Vorprifung erforderlich.

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
(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.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO ergibt sich aus den festgesetzten
Bauflachen multipliziert mit der Grundflachenzahl. Die Grundflachenzahl wurde fir eine Teilflache
von 2.036 m2 mit 0,4 und fiir eine Teilflache von 2.035 m2 mit 0,3 festgesetzt. Sie betragt
insgesamt 1.425 m2. Die Obergrenze der Zulassigkeit von Bebauungsplanen nach § 13a BauGB
wird somit eingehalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitspriifungspflichtigen
Vorhaben. Die Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU
Vogelschutzgebieten) ist nicht gegeben. Ca. 850 Meter nérdlich befindet sich das FFH-Gebiet
DE 3734-302 "Untere Ohre". Die flr die Schutz- und Erhaltungsziele mafBgeblichen Lebensraum-
typen und Arten sind an das Gewasser gebunden. Aufgrund der baulich gepréagten Flachen
zwischen der Ohre und dem Anderungsbereich sind wesentliche Auswirkungen auf das Schutz-
gebiet auszuschlieBen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.
In Auswertung der vorstehenden Priifungsergebnisse ist die Stadt Haldensleben zu dem Er-
gebnis gekommen, die Anderung des Bebauungsplanes "Masche" im beschleunigten Verfahren
geman § 13a BauGB aufzustellen.
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstiicke:

Gemarkung:  Haldensleben
Flur: 3
Flurstiicke: 473/1 (teilweise), 473/4 (teilweise), 1628 (teilweise) und 1781 (teilweise)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:

im Nordwesten von der Stdostgrenze des Flurstlicks 1780 und dessen gerader Fortsetzung
nach Siidwesten Uber das Flurstlick 1781

im Nordosten von der Siidwestgrenze der Flurstiicke 464 und 1627 (StraBe Masche)

im Sutdosten von der Nordwest- und Sidwestgrenze des Flursticks 1626, der Stdwest-
grenze des Flursticks 1624 und einer Parallelen im Abstand von 25 Meter nordwestlich der
Nordwestgrenze des Flurstiicks 801/474

im Sitdwesten durch eine Parallele im Abstand von 20 Meter zum Flurstliick 479 (kleiner
Triftgraben)

(alle Flurstiicke Flur 3, Gemarkung Haldensleben)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An den Geltungsbereich grenzen an:

im Nordwesten das Schiitzenhaus Haldensleben

im Nordosten der Festplatz Masche

im Stidosten Wohnbebauung

im Stidwesten ein Griinzug entlang des kleinen Triftgrabens

Das benachbarte Schiitzenhaus ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen benachbarter
Nutzungen verbunden.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Haldensleben stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.
Der Bebauungsplan wird auch in der gednderten Fassung aus dem Flachennutzungsplan geman
§ 8 Abs.2 BauGB entwickelt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Haldensleben

[ALK / TK10/2/2011] © LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/ A18/1-6001349/2011
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Anderung des Bebauungs-
planes nicht betroffen. Das Plangebiet umfasst die Anderung des Bebauungsplanes auf einer
Flache von ca. 4.071 m2. Die Art der baulichen Nutzung wird nicht gedndert. Die Anderung des
Planes féllt somit unter die Regelungen des Punktes Nr.3.30 p des Rd.Erl. des MLV vom
01.11.2018 -24-20002-01. Die landesplanerische Stellungnahme erfolgt durch die untere
Landesentwicklungsbehdrde.

Haldensleben ist im Landesentwicklungsplan (LEP-LSA 2010) als Mittelzentrum festgelegt. Das
Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet fur die Wassergewinnung. Die Nutzung als Wohn-
gebiet ist mit den Belangen des Vorrangs der Wassergewinnung vereinbar. Eine Wohnnutzung
ist allgemein in der Zone lll der Wasserschutzgebiete zulassig und steht dem Vorrang der
Wassergewinnung nicht entgegen.

3. Rahmenbedingungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

3.1. Lage in der Stadt, Verkehrsanschluss

Das Plangebiet befindet sich im
Westen der Stadt Haldensleben west-
lich der Altstadt. Es wird von Nord-
osten Uber die Masche erschlossen.

TK10/2/2018 © LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) /
A18/1-6001349/2011

3.2 GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Vegetation

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ist insgesamt 4.071 m2 groB. Das Plan-
gebiet umfasst die bisher fir eine Einzelhausbebauung vorgesehenen Baugrundstliicke und die
geplante ErschlieBungsanlage. Derzeit stellt sich das innerértliche mit einem Lagergebaude be-
baute und teilweise befestigte Brachflache dar, die als Lagerflaiche genutzt wurde. Am
Nordwestrand reicht die auf der angrenzenden privaten Griinflache vorhandene Gehdlzgruppe
aus stark briichigen Weiden bis in den Anderungsbereich.

Der Anderungsbereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Masche. Die Teil-
flache ist in der rechtsverbindlichen Fassung des Bebauungsplanes als Wohnbauflache und Ver-
kehrsflache festsetzt. Die Geholzschutzverordnung des Landkreises Bérde vom 06.12.2010 gilt
nur im AuBenbereich und somit nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Masche. Der
Bestand ist nicht in der Gehdlzschutzsatzung der Stadt Haldensleben erfasst. Geschitzt sind
somit nur die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Flachen im Abstandsbereich von 20 Meter
zum kleinen Triftgraben.
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

3.3. Boden und hydrologische Verhéltnisse

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natiirliche Subrosions-
prozesse bedingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache (zum Beispiel Erdfélle) sind bisher
nicht bekannt. Geman der digitalen geologischen Karte 1:25000 und nahegelegener Bohrungen
liegt das geplante Bebauungsgebiet im Grenzbereich von zwei unterschiedlichen Béden. Im siid-
westlichen Teil kommen unter der Gelandekante etwa bis zu 1 Meter méachtige torfige Sedimente
vor, welche dann von Sanden und Kiesen unterlagert werden. In diesem Bereich ist eher mit
unglnstigen Baugrundbedienung zu rechnen. Im norddstlichen Gebiet schlieBen sich haupt-
sachlich sandige Bdden an. Fir das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere
Planungsgrundlage eine standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrund-
untersuchung nach DIN4020 bzw. DIN EN1997-2 durchzufiihren. Die detaillierten Ergebnisse der
Baugrunduntersuchungen stellen fir die geologische Landesaufnahme wertvolle Informationen
dar. Sie sind entsprechend dem Geologiedatengesetz — GeolDG vom 19.06.2020 dem Landes-
amt fir Geologie und Bergwesen zur Verfligung zu stellen.

GemaB den allgemeinen geologischen Verhéltnissen befinden sich im Plangebiet Gleybdden.
Grundwasser ist nach den vorliegenden Daten bereits in Tiefen ab 1 Meter unter Flur zu erwarten.
Die Bodenverhaltnisse sind nach einer ersten Einschatzung fiir eine Versickerung des Ober-
flachenwassers ungeeignet. Um Verndssungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im
Rahmen von Baugrunduntersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der méglichen Ver-
sickerungsfahigkeit des Untergrundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzufihren. Auf die
zu erwartenden geologisch- / hydrogeologischen Verhéltnisse, die damit verbundenen Ver-
sickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrund-
verhéltnisse wird hingewiesen.

Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes (WSG)
des Wasserwerkes Haldensleben gemafi Schutzgebietsverordnung des Landkreises Bérde vom
01.03.2018. Die Verbote und Genehmigungsvorbehalte der vorgenannten Verordnung sind zu
beachten. Fir die Wohnbebauung besonders relevant ist das Verbot der Errichtung von Anlagen
zur Gewinnung von Erdwarme. Sollten beim Rickbau von Flachen Altlasten (wassergefahrdende
Stoffe im Boden und Grundwasser) ermittelt werden, so ist der Fachbereich Natur und Umwelt
des Landkreises Bdrde zu benachrichtigen. Die anfallenden Abfall- und Reststoffe sowie die Alt-
lasten sind nach den abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Die untere Wasserbehorde weist auf folgende Sachverhalte hin:

- Wennim Plangebiet Brunnen (zum Beispiel zur Gartenbewésserung) errichtet werden sollen,
ist die notwendige Bohrung unabhangig vom baurechtlichen Verfahren geman § 49 Wasser-
haushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bérde anzuzeigen. Eine
Bohrung in die Liegendschicht des ersten Grundwasserleiters ist nicht genehmigungsféhig.

- Wenn im Rahmen der BaumaBnahmen bauzeitliche Grundwasserabsenkungen notwendig
werden (zum Beispiel fir Fundamentbau) sind diese unabhéngig vom baurechtlichen Ver-
fahren geman § 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 MaBnahmen die allgemeinen Sorgfaltspflichten nach § 5
WHG in besonderem MaB3e zu beachten.

- Bei Gewadsserbenutzungen im Plangebiet, insbesondere bei Entnahmen, ist auf mdgliche
Verunreinigungen des zutage geférderten Wassers gegebenenfalls auch nutzungsbezogen
zu achten.
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

bergbauliche Belange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkseigentumsfeldes Zielitz 11 Nr.ll-A-d/h-
614/90/1008. Rechtsinhaber des Bergbaufeldes ist die K+S Minerals and Agriculture GmbH
Kassel. 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 untertdgigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Im Verlauf des fort-
schreitenden untertdgigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Ab-
senkungen bis max. 0,5 m 50 % zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbau-
stand langsam, gleichmaBig und grofBflachig 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
gréBer als 20 km. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen
bewegen sich in ihrer GroBe am Rand der Nachweisgrenze und haben grundsétzlich keine berg-
schadenskundliche Bedeutung. Bei Berlicksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei
der Projektierung und bei der Bauausfihrung sind Beeintrachtigungen der Vorhaben im Plan-
gebiet nach derzeitigem Erkenntnisstand auszuschlie3en.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Nordwestlich grenzt die SchieBbahn des
Schitzenhauses an, die als altlastenverdachtiger Standort im Altlastenkataster verzeichnet ist.

Kampfmittel

Auf der Grundlage der derzeitig dem Landkreis Bérde vorliegenden Belastungskarten und Er-
kenntnisse wurde fiir das Flurstiick 1781, Flur 3, Gemarkung Haldensleben festgestellt, dass
dieses teilweise als Kampfmittelverdachtsflache eingestuft ist. Somit kann bei MaBnahmen an
der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen ein
Kontakt mit Kampfmitteln oder ein Auffinden dieser nicht ausgeschlossen werden. Da jeder
Kontakt mit Kampfmitteln schwerwiegende gesundheitliche Schadigungen nach sich ziehen
kann, ist es zwingend erforderlich, dass vor Beginn jeglicher erdeingreifenden MaBB3nahmen der
Plan- bzw. Baubereich bauvorbereitend Uberprift / sondiert wird. Sofern die &rtlichen Gegeben-
heiten eine bauvorbereitende Sondierung nicht zulassen, ist alternativ eine Baubegleitung einzu-
leiten. Nur durch eine Uberprifung / Sondierung in Verbindung mit einer Berdumung vor Beginn
jeglicher erdeingreifenden MaBnahmen ist eine wirksame Gefahrenminimierung gewahrleistet.
Eine bauvorbereitende Sondierung / Uberprifung ist nur entbehrlich, wenn nachweislich dieses
Flurstiick bereits durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder einer auf Kampfmittelpriifung zu-
gelassenen Firma untersucht und keine Kampfmittel gefunden wurden.

Das Rechtsamt, Sachgebiet Ordnung und Sicherheit, hat fur die Flursticke 473/1, 473/4, 1628
der Flur 3, Gemarkung Haldensleben keinen Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung festgestellt.
Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erd-
eingreifenden MaBnahmen auf diesen Flurstlicken nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampf-
mitteln zu rechnen. Hinderungsgriinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sind,
liegen nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher
ganz ausgeschlossen werden kann, wird flr diese Flurstlicke auf die Méglichkeit des Auffindens
von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von
Schéden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.)
hingewiesen.

archaologische Belange

Aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege bestehen aufgrund der topographischen Situation
bzw. der naturrdumlichen Gegebenheiten (Gewéssernetz, Bodenqualitdt, klimatische Be-
dingungen) sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Siedlungsregionen begriindete An-
haltspunkte, dass bei Bodeneingriffen bei Bauvorhaben in der tangierten Region bislang unbe-
kannte Bodendenkmale entdeckt werden. Das Vorhaben liegt westlich des arch&ologischen
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

Flachendenkmals "historischer Ortskern Haldensleben". Hier ist mit vorgelagerten Verteidigungs-
anlagen (Graben, Verhaue usw.) sowie mit wirtschaftlichen Einrichtungen (Ofenanlagen, Abbund-
platze usw.) aus dem Mittelalter und der Frihen Neuzeit zu rechnen. In der Umgebung kamen
bei Bodeneingriffen zahlreiche Kulturdenkmale der Jungsteinzeit, des Mittelalters und der Neuzeit
zutage. Die topographische Lage in der Ohreniederung ist préadestiniert fir vor-/frihgeschichtliche
Siedlungstatigkeit. Gewasserbereiche zogen die Menschen seit je her an. Sachsen-Anhalt wird
vom Menschen seit Gber 400.000 Jahren aufgesucht. Zu dieser Zeit bis um ca. 5.500 v.Chr. waren
die Menschen noch nicht sesshaft, sondern lebten nomadisch als Sammler und Jager. Im Bereich
von Wasserlaufen oder Seen wurden saisonal Rastplatze errichtet, einige wurden, so zeigen es
die aktuellen Grabungen, von Zeit zu Zeit, vielleicht auch Jahr um Jahr, immer wieder aufgesucht
und genutzt. Vor rund 7.000 Jahren wurde die jahrtausendelang erprobte Lebens- und Wirt-
schaftsweise zugunsten von Ackerbau und Viehzucht aufgegeben. Die Menschen wurden sess-
haft. In die noch geschlossene Walddecke wurden kleine Inseln gerodet, hier entstanden Acker-
flachen und Siedlungen. Bei der Standortwahl war stets neben Bodenqualitdt und Ausrichtung
vor allem die Gewasserndhe ein wichtiger Parameter. Die Mehrheit der Bodendenkmale liegen
unmittelbar oder nahe an bestehenden oder ehemaligen Gewassern (Seen, Flisse Béche,
Quellen,) bzw. deren angrenzenden organischen Bildungen (Moor, Anmoor) und Feuchtbéden.
Sie reihen sich oft perlschnurartig an solchen auf. Wéhrend aller Epochen waren Gewésser, ins-
besondere FlieBgewasser und ihre Auen von ganz besonderer Bedeutung. Sie bilden die Grund-
lage fir Versorgung und Erndhrung. So liegen Fischfang-/Jagdplatze, Werkplatze, Brunnen,
Siedlungen usw. h&dufig am Wasser. Sie waren auch wichtig fir die Entsorgung. So finden sich
haufiger Abfallzonen randlich von Siedlungen an Seen. Seit Anbeginn waren Gewéasser Verkehrs-
wege und ermdglichten Kontakt, Austausch und Techniktransfer. Augenfallige Funde dafar sind
Einbdume, Schiffe, Bohlenwege, Stege, Bricken usw.. Gewasser wurden aufgrund ihrer be-
sonderen naturrdumlichen Bedingungen zu Verteidigungszwecken genutzt. Hier wurden Pali-
sadensysteme, Burgwalle, Niederungsburgen und Schlésser angelegt. Man verehrte sie aber
auch als heilige Orte, Opfer- und Deponierungsplatze. Desgleichen wurden auch Moore flr
Opferzeremonien und rituelle Niederlegungen bevorzuge aufgesucht. In spateren Epochen, be-
sonders ab dem Mittelalter entwickelten sich die Gewasser zu bedeutenden Wirtschaftsfaktoren
und es wurde eine Vielzahl von Wasserbaueinrichtungen (Graben, Wehre, Damme usw.) ange-
legt. Im Vergleich zu den Befunden und Funden, die auch auf Trockenbéden gemacht werden
kdénnen, kommt hier ein weiterer entscheidender Faktor hinzu. Bei den Flusslandschaften handelt
es sich um Feuchtgebiete mit besonderen Konservierungsbedingungen fiir organisches Material.
Hier kénnen sich unter Sauerstoffabschluss komplette Holzkonstruktionen, Knochen, aber auch
Leder-, Textil- und Pflanzenobjekte erhalten. Letztlich sind die Auen und Moore somit hochauf-
I6sende Bodenarchive zur Rekonstruktion von Landschaft, Flora, Fauna und Klimaentwicklung.
Zahlreiche Beobachtungen haben innerhalb der letzten Jahre gezeigt, dass aus Luftbildbefunden,
Lesefunden etc. nicht alle arch&ologischen Kulturdenkmale bekannt sind und nicht bekannt sein
kénnen. Vielmehr werden diese oftmals erstmals bei invasiven Eingriffen erkannt.

Um die Grundlage fiir eine denkmalrechtliche Genehmigung zu schaffen und die Vorgaben fiir
die Dokumentation zu erméglichen, muss aus facharchaologischer Sicht den BaumaBnahmen
ein fachgerechtes und représentatives Dokumentationsverfahren (Dokumentationsabschnitt) vor-
geschaltet werden. Im Anschluss ist zu prifen, ob dem Bauvorhaben aus facharchaologischer
Sicht zugestimmt werden kann, voraussichtlich unter der Bedingung, dass entsprechend § 14
Abs.9 eine fachgerechte archaologische Dokumentation nach den derzeitig glltigen Standards
des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie LSA durchgefihrt wird (Sekundérer-
haltung). Die Dokumentation ist gemaB § 5 Abs.2 DenkmSchG LSA durch das Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologie LSA durchzufihren. Die Ausfihrungen zur erforderlichen archa-
ologischen Dokumentation (Gelandearbeit mit Vor- und Nachbereitung, restauratorische
Sicherung, Inventarisierung) sind in Form einer schriftlichen Vereinbarung zwischen dem Bau-
herrn und dem Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie LSA abzustimmen.
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Ohre, dass mit Ver-
ordnung vom 17.12.2013 neu festgelegt wurde. GemaB 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 der Anderungen des
Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst:

1) den Entfall der bisher festgesetzten Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
zur ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke des Plangebietes und die Einbeziehung der
Flache in die allgemeinen Wohngebiete

2) die Zusammenfassung der Uberbaubaren Flachen

3) die Erweiterung des zweigeschossig bebaubaren Bereiches mit einer Grundflachenzahl von
0,4 auf eine Grundstickstiefe der suddstlich angrenzenden zweigeschossig bebaubaren
Grundstiicke und die Erhéhung der zulédssigen Traufhéhe von 7,0 auf 7,5 Meter.

Begriindung der Anderungen des Bebauungsplanes:

zu 1)

Da das Plangebiet ein einheitliches Baugrundstiick bilden soll, ist eine innere ErschlieBung durch
eine zuséatzliche ErschlieBungsstraBe nicht erforderlich. Sie kann daher entfallen. Diese Flache
wird in das allgemeine Wohngebiet einbezogen.

zu 2)

Um eine gréBere Baufreiheit fir die Anordnung des Seniorenwohn- und Pflegeheimes zu schaf-
fen, wurde eine einheitlich zusammenhangende Uberbaubare Flache festgesetzt, in der das zwei-
geschossige Wohn- und Pflegeheim mit Tagespflege und Bliros sowie eingeschossig geplante
Seniorenwohnungen errichtet werden kénnen. Durch eine Baulinie wird weiterhin gesichert, dass
das Seniorenwohn- und Pflegeheim die Bauflucht der Gebaude entlang der Masche aufnimmt. In
den rickwartigen Bereichen ist eine flexible Anordnung der Gebaude mdglich.

Die Baugrenzen werden in einem Abstand von 3 Meter zu den Nachbargrundstiicken festgesetzt.
Bauordnungsrechtlich kénnen in Abh&ngigkeit von der Gebaudehdéhe gréBere Abstande erforder-
lich werden. Gegenliber den angrenzenden privaten Griinflachen im Eigentum des durch die Be-
bauung begulnstigten Grundeigentiimers ist kein Abstand erforderlich. Die slidwestlich entlang
des kleinen Triftgrabens zur Erhaltung festgesetzten Gehdlze der privaten Griinflaiche halten
einen gréBeren Abstand zur Wohnbauflache.

zu 3)

Das Seniorenwohn- und Pflegeheim soll gemaB den Planungen des Bautragers als drei- oder
vier Fliigelanlage um einen Innenhof zweigeschossig errichtet werden. Hierfiir ist eine gréBere
Tiefe des zweigeschossig bebaubaren Bereiches erforderlich, die von bisher 29 Meter auf ca. 50
Meter gemessen von der StraBenbegrenzungslinie der Masche erweitert wird. Dies entspricht der
Tiefe der stiddstlich angrenzenden Baugrundstiicke, auf denen ebenfalls eine zweigeschossige
Bauweise vorgesehen ist. Aufgrund der fir die Tagespflege und die Gemeinschaftseinrichtungen
des Seniorenwohn- und Pflegeheimes erforderlichen gréBeren Raumhdhen ist eine Anhebung
der zulassigen Traufhéhe von 7,0 Meter auf 7,5 Meter erforderlich.
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5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert den Anschluss an die Netze der Ver- und Ent-
sorgung sowie eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung.

Fir die Anschliisse an die Ver- und Entsorgungsanlagen erheben die Trager der Ver- und Ent-
sorgung Anschlussbeitrage vom Bauherrn. Die Planungskosten fir den Bebauungsplan tragt ge-
mafi dem stadtebaulichen Vertrag der beglnstigte Bauherr. Der Stadt Haldensleben entstehen
durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Kosten.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
offentliche 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 Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB) erfordern flr
den Geltungsbereich des gednderten Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung der privaten Grundstiicke und

e einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung Uber die Masche ist im Bestand vorhanden.
Stellplatze sind auf dem Baugrundstick nach MaBgabe der bauordnungsrechtlichen Be-
stimmungen vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Fiir das Grundstick im
Anderungsbereich ist ein Anschluss an das in der Masche vorhandene Trinkwassernetz herzu-
stellen.

Trager der Elektrizitatsversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Fiir das Grundsttick
im Anderungsbereich ist ein Anschluss an das in der Masche vorhandene Versorgungsnetz her-
zustellen.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Ein Anschluss an das Gas-
versorgungsnetz ist méglich.

Das Telekommunikationsnetz wird in Haldensleben Uberwiegend durch die die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH betrieben. Werden weitere Anschlisse an das Telekommunikationsnetz der
Telekom bendtigt, wird gebeten rechtzeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn) mit der Deut-
schen Telekom in Verbindung zu treten. Es wird dann geprift, wie und mit welcher Telekommu-
nikationsinfrastruktur das Grundstiick versorgt werden kann. Dabei spielen wirtschaftliche
Grunde sowie ausreichende Planungssicherheit eine gro3e Rolle. Eine koordinierte ErschlieBung
ist geman der Stellungnahme der Deutschen Telekom wiinschenswert.
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Trager der Abfallbeseitigung ist der Kommunalservice Landkreis Bérde AdR. Die Restbehalter
sind am Abfuhrtag an der Masche bereitzustellen.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldensleben.
Fir die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes im Bereich der Verkehrsanlage Masche
steht ein Schmutzwasserkanal DN 200 zur Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers in aus-
reichender Dimensionierung und Tiefenlage zur Verfligung. Der Anschluss des allgemeinen
Wohngebietes an die 6ffentliche Abwasserbeseitigungsanlage erfolgt in Abhangigkeit der vorzu-
findenden Héhenverhaltnisse Uber die Errichtung einer Hausanschlussleitung, in den die Grund-
leitungen der geplanten Geb&aude aufbinden. Fiir die Revision der Grundstiickentwasserungs-
anlage sind entsprechende Revisionsschachte vorzusehen und mit dem Abwasserverband ab-
zustimmen. In Abhangigkeit der vorhandenen, dem Abwasserverband nicht bekannten, Héhen-
verhéltnisse ist die Entwasserung des Plangebietes gegebenenfalls nur Uber eine Druckent-
wasserung moglich. Eine etwaige Kellerentwasserung ist aufgrund der Hbhenlagen der be-
stehenden abwassertechnischen Anlagen generell im Freigefalle nicht méglich, diese ist nur
durch eine Druckentwasserung mittels Hauspumpwerke zu gewébhrleisten.

Trager der Niederschlagswasserabfliihrung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldens-
leben. Die Entsorgung des Niederschlagswassers der abflusswirksamen Grundstiicksflachen ist
im Rahmen der Bauplanung zu prifen. Aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des
Bodens ist eine Versickerung des Niederschlagswassers erschwert. Die Entsorgung des Nieder-
schlagswassers mittels Versickerung ist einer zentralen Ableitung vorzuziehen. Die Mdéglichkeit
einer zentralen Niederschlagswasserableitung in die Kanalisation besteht fiir den Bereich der
Bebauungsplananderung nicht. Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt dezentral und
kann gegebenenfalls Uber eine direkte Einleitung in den Vorfluter "Kleiner Triftgraben - Z019"
oder bedingt Uber geeignete Versickerungsanlagen auf den Grundstlicken erfolgen. Fiir eine Ein-
leitung in das Oberflachengewéasser bzw. in den Grundwasserleiter ist die untere Wasserbehdrde
des Landkreises zu beteiligen und eine wasserrechtliche Erlaubnis zu erwirken. Den Nachweis
zur ordnungsgemafen Entsorgung / Versickerung obliegt dem Grundstiickseigentiimer.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaB § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB geéandert. Geman § 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 durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes "Masche" der Stadt Haldensleben ist damit nicht
umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m2, dass geman § 13a
Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind, dies bedeutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von Boden,
Natur und Landschaft nicht zu berlcksichtigen sind.

Die Prifung der Belange von Natur und Landschaft erfolgt durch einen Vergleich der bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes und der gednderten Festsetzungen im Anderungsbereich.
Die Flachen waren bisher als allgemeines Wohngebiet und StraBenverkehrsflache festgesetzt.
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Hierdurch war bisher folgende Versiegelung zulassig:

versiegelbare Flache

StraBenverkehrsflache 470 m? Versiegelung 90% 423 m?
allgemeines Wohngebiet 1.018 m?, GRZ 0,4 Versiegelung 60% 611 m?2
allgemeines Wohngebiet 2.583 m?, GRZ 0,3 Versiegelung 45% 1.162 m?
) 2.196 m?

zulassige Versiegelung nach der Anderung:
allgemeines Wohngebiet 2.036 m?, GRZ 0,4 Versiegelung 60% 1.222 m?
allgemeines Wohngebiet 2.035 m?, GRZ 0,3 Versiegelung 45% 916 m?
2.138 m?

Die zulassige Versiegelung erhéht sich im Anderungsbereich nicht, da die Erweiterung der Wohn-
bauflache, in der eine GRZ von 0,4 zuldssig ist, durch den Entfall der StraBenverkehrsflache
kompensiert wird. Dies bedeutet, dass kein erheblicher Eingriff gegeniiber der bisher zulassigen
Nutzung zu erwarten ist.

faunistischer Artenschutz

Das Plangebiet gehért dem Siedlungsbereich an und ist Uberwiegend durch Biotoptypen des
Siedlungsbereiches gepragt, die fur Tierarten, die nach Gemeinschaftsrecht geschitzt sind, nur
eine geringe Eignung aufweisen. Eine Betroffenheit ist fir die untersuchungsrelevanten Arten-
gruppen nur hinsichtlich der europaischen Vogelarten anzunehmen.

Far nach § 15 Abs.1 BNatSchG unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und
Landschaft, die auf Grundlage von Bebauungsplanen zugelassen werden, liegt ein Verstol3
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote nicht vor, wenn die ékologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmal-
nahmen festgesetzt werden, die diese Funktion sicherstellen. Wird die dkologische Funktion auch
weiterhin erflillt, sind die flr die Durchfihrung des Eingriffs unvermeidbaren Beeintrachtigungen
vom Verbot des § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG ausgenommen.

Die europaischen Vogelarten, die potenziell im Gebiet vorkommen, sind Gehdlz- und Geblsch-
briter. Sie bauen in der Regel jedes Jahr ihr Nest neu. Die vorhandenen Gehdlze weisen ge-
eignete Voraussetzungen flr Brutstatten europaischer Vogelarten auf. Diese sollen soweit még-
lich erhalten werden. Das Tétungsverbot ist bereits dadurch gewahrleistet, dass eine Beseitigung
von Geblschen und Gehdlzen nur auBerhalb der Brut- und Setzzeiten zulassig ist. Dies ist durch
§ 39 BNatSchG geregelt und bedarf insofern keiner gesonderten Festsetzungen im Bebauungs-
plan. Da es sich bei den europaischen Vogelarten im Siedlungsbereich (berwiegend um
verbreitete Arten mit geringen Habitatansprichen handelt, bestehen im rdumlichen Zusammen-
hang ausreichend Alternativen fir Ruhe- und Fortpflanzungsstatten. Insofern ist festzustellen,
dass fur die prifrelevanten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie flr die europaischen
Vogelarten geman Art.1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestande des § 44 Abs.1 i.V.m.
Abs.5 BNatSchG nicht erfiillt werden.

Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und den Schutz der Oberflachen-
gewasser. Das Plangebiet ist Bestandteil von Trinkwasserschutzgebieten. Die Bestimmungen der
Schutzverordnung sind zu beachten.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet.
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Belange der Abfallbeseitiqung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kommu-
nalservice Landkreis Bérde ASR gewahrleistet. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

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

Die Belange des Immissionsschutzes sind von den Anderungen des Bebauungsplanes nicht be-
troffen, da die Art der baulichen Nutzung nicht geéndert wird.

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

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

« 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 des Grundstiickseigentiimers im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan
geférdert.

Fir die nérdlich und stdlich angrenzende Grundstiicke wird sich das Wohnumfeld verandern.
Eine bisher fir den Einfamilienhausbau vorgesehene Flache wird bezlglich der Gberbaubaren
Flache geandert. Die Héhe der Bebauung und die Art orientieren sich an den benachbart
gegebenen Zulassigkeiten.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeiten wurden durch Anwohner im Umfeld
Stellungnahmen abgegeben und Einwande vorgetragen. Diese betreffen folgende Sachverhalte:

Ein Pflegeheim mit 30 Wohneinheiten verursache Larm sowie Publikums- und Lieferverkehr.
Es wird hinterfragt, ob die vorhandene Straf3e hierflr geeignet ist und wie der Lieferverkehr
erfolgt. Die Blrger fordern, dass eine Gefahrdung von Kindern durch den Verkehr verhindert
wird.

Wohn- und Pflegeheime mit Tagespflege sind in allgemeinen Wohngebieten und in reinen
Wohngebieten allgemein zulassig, da sie deren Stérgrad entsprechen. Sie stéren nicht
wesentlich mehr als normale Wohnnutzungen. Stellplatze fir Besucher und Beschéftigte sind
auf dem Baugrundstiick herzustellen. Der mit einem Wohn- und Pflegeheim verbundene
Verkehr kann Uber die vorhandene Verkehrsanlage abgewickelt werden. Die StraBe weist
eine geringe Verkehrsbelegung auf. Die Fahrbahn hat eine Breite von 4,2 Meter, der FuBweg
ist mit einem Rundbord versehen und so ausgebaut, dass er zum Ausweichen (berfahren
werden kann. Die Zufahrt erfolgt von der SchitzenstraBe. Fir ein Seniorenwohn- und
Pflegeheim mit ca. 30 - 35 Wohneinheiten ohne eigene Vollkiiche erfolgt die Anlieferung der
bereits vorbereiteten Speisen in der Regel Uber kleinere Lieferwagen, die geordnet zum
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Baugrundstiick zufahren kénnen. Auch Reinigungs- und Servicedienste fahren solche
Kleinobjekte in der Regel nur mit Lieferwagen an.
Bei einem zu erwartenden zuséatzlichen Verkehr von 6 bis 8 Fahrzeugen pro Stunde ist keine
wesentliche Gefdhrdung von Kindern zu erwarten.

Die Biirger kritisieren die Héhe des Gebdudes, da sie erwarten, dass dieser Bau alles
Uberragt.

Die zulassige Traufhdhe wurde von 7,0 auf 7,5 Meter erhéht. Dies bleibt deutlich unterhalb
der Hohe der dreigeschossigen Gebaude Masche 1a und 1b, fir die eine Traufhéhe von 10
Meter zuldssig ist. Auf allen benachbarten Grundstiicken ist entlang der Strae Masche eine
zweigeschossige Bebauung zuldssig. Wenn ein Bauherr trotz einer zuldssigen
Zweigeschossigkeit nur ein eingeschossiges Gebaude errichtet, ist dies die Entscheidung
des Bauherrn. Dieser kann nicht erwarten, dass der Nachbar dann ebenso nur eingeschossig
baut. Die Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen ist auch bisher zulassig. Sie wurde nicht
geandert.

Die Burger fragen, wieso die Errichtung eines solchen Heimes an der Festwiese geplant ist.
Die Burger stért die laute Musik der zahlreichen Veranstaltungen auf der Masche.

Es wird angestrebt, dass auch Menschen mit einer eingeschrénkten Mobilitdt am 6ffentlichen
Leben teilnehmen kénnen. Die Lage am Festplatz Masche ist hierfir geeignet. Der Festplatz
Masche besteht am Standort seit mehreren Jahrzehnten. Das Geb&ude der Biirger wurde
zum Beispiel erst vor ca. 10-15 Jahren an der Masche in Kenntnis der Nutzung als Festplatz
errichtet. Hinzukommende Nutzungen haben bestandsgeschiitzte Altnutzungen zu akzep-
tieren.

Die Burger befirchten einen Wertverlust ihrer Grundsticke.

Erhebliche Auswirkungen auf das Grundstiick der Blrger sind nicht zu erwarten. Es ist am
Standort die Errichtung eines Seniorenwohn- und Pflegeheimes mit ca. 30 -35 Wohneinheiten
vorgesehen. Ein solches Heim ist in allgemeinen und in reinen Wohngebieten allgemein
zulassig, es fligt sich vom Stérgrad problemlos in ein Wohnumfeld ein.

Die Birger erwarten Larmbeeintréachtigungen wahrend der Bauzeit.

Baularm ist grundsétzlich als zeitlich begrenzter La&rm hinzunehmen. Wenn an der Masche
Wohnhauser wie sie bisher zuldssig waren errichtet werden, entsteht ebenfalls Baularm. Die
betroffenen Blrgen haben zur Errichtung ihres Wohngebdudes den Nachbarn ebenso
Baularm zugemutet. Bautatigkeiten sind zeitlich beschrénkt und entsprechend zu dulden.

Die Blrger erwarten eine Beeintrachtigung der Natur.

Gegenlber der bisher bestehenden Zulassigkeit wird die Baugebietsflache nicht vergroBert.
Die Flachen am Kleinen Triftgraben bleiben weiterhin Grinflachen. Durch die Anderung des
Bebauungsplanes ist keine Beseitigung von Gehdlzen in einem gréBeren Umfang zu
erwarten, als dies bisher zuldssig war.

8. Abwagung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange

Die Anderung des Bebauungsplanes "Masche" in der Stadt Haldensleben dient den Belangen
der Wohnbediirfnisse der Senioren (§ 1 Abs.6 Nr.2 und Nr.3 BauGB). Durch die Planung kann
eine erschlossene Flache fir die Errichtung eines Senioren Wohn- und Pflegeheimes und flr
Seniorenwohnungen genutzt werden. Die Belange einer geordneten ErschlieBung werden be-
achtet.

Die Belange von Natur und Landschaft werden nicht beeintréchtigt.
Insgesamt rechtfertigen die Belange der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung insbesondere fir
Senioren die Anderung des Bebauungsplanes.
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

9. Flachenbilanz

vor der Anderung nach der Anderung
Gesamtflache des Plangebietes 4.071 m2 4.071 m2
allgemeine Wohngebiete GRZ 0,4 1.018 m? 2.036 m?
allgemeine Wohngebiete GRZ 0,3 2.583 m? 2.035 m?
Verkehrsflachen 470 m?2 0 m2

Haldensleben, Oktober 2024

gez. Hieber (Siegel)

Hieber
Burgermeister
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

Anlage

Schutzgebietsverordnung des Landkreises Bérde zur Schutzzone Ill des

Wasserschutzgebietes (WSG) des Wasserwerkes Haldensleben vom 01.03.2018

Schutzbestimmungen fir die Zonen Il und llI

Anlage 3 (zu § 3 Abs. 1)

Handlungen bzw. Nutzungen

Sachgebiet Bergbau,
Erdaufschliisse und

unterirdische Lager

1.

EEN

Gewinnen von Rohstoffen und
sonstige Abgrabungen mit
Freilegung des Grundwassers

verboten

1.2

Gewinnen von Rohstoffen und
sonstige Abgrabungen ohne
Freilegung des Grundwassers

verboten

1.3

Errichten, Erweitern und Betreiben
von Anlagen zur Gewinnung von
Erdwérme

verboten

Abteufen von Bohrungen,
ausgenommen sind Bohrungen fir
die offentliche Wasserversorgung
einschlieRlich deren Uberwachung

(Messstellen)

verboten

beschrankt zulassig

Untertagebergbau, Tunnelbau

verboten

beschréankt zuldssig

Durchfiihrung von Sprengungen

verboten

beschréankt zuldssig

Sachgebiet Kommunalwirtschafft,
Industrie und Gewerbe

2]

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

verboten

22

Errichten, Erweitern und Betrieb von
Warmekraftwerken

verboten

beschréankt zuléssig

23

Errichten, Erweitern und Betrieb von
Transformatoren und
Stromleitungen mit flissigen,
wassergefahrdenden Kihl- und
Isoliermitteln

verboten

beschrankt zulassig

24

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

verboten

25

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

verboten

2.6

Errichten, Erweitern und Betrieb von
Friedhéfen

verboten

2

Vergraben und Ablagern von
Tierkoérpern und Tierkorperteilen

verboten

2.8

Errichten, Erweitern und Betrieb von
Fahrzeugwaschanlagen

verboten

29

Ausweisung und Erweiterung von
Baugebieten einschlielich
Gebieten fir Industrie und
produzierendes Gewerbe

verboten

Wohnbebauung

verboten, ausgenommen sind Baugebiete fiir

2.10

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

verboten

beschrankt zulassig

2.1

Errichten, Erweitern und Betrieb von

Rohrfernleitungen

verboten

beschrankt zulassig
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

Handlungen bzw. Nutzungen

I} (1]
Sachgebiet Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen

3. UGS’ und JGS-Anlagen sind
dem Sachgebiet 5 - Land- und
Forstwirtschaft zugeteilt)

verboten, ausgenommen alle oberirdischen Anlagen
fur wassergefahrdende Stoffe der
Wassergefahrdungsklasse (WGK) 1 oder mit einem
mafRgebenden Volumen von <= 100 m?,
. . wassergefahrdende Stoffe der WGK 2 oder mit einem
Errichten und Betreiben von _
Anlagen zum Umgang mit mafRgebenden Volumen von <= 10 m?

3.1 9 « gang verboten ,wassergefahrdende Stoffe der WGK 3 und alle
wassergefahrdenden Stoffen S L o
einschlieRlich Windkraftanlagen unterirdischen Anlagen mit einem mafgebenden

9 Volumen von <= 1.000 m* wassergefahrdender Stoffe
der WGK 1 oder mit einem maRgebenden Volumen
von <= 10 m® wassergefahrdender Stoffe der WGK 2
oder mit einem maRgebenden Volumen von <= 1 m*
wassergefahrdender Stoffe der WGK 3
Befoérdern wassergefahrdender
Stoffe verboten,
32 (Regelungen zum Transport von verboten ausgenommen auf Straen, die nach RiStWag
= |Wirtschaftsdiinger und ausgebaut und entwéassert sind, sowie das Beférdern
Pflanzenschutzmitteln werden unter von Kleinstmengen fir den Haushaltsbedarf
Nummer 5.5 und 5.8 getroffen)
Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen auRerhalb von Anlagen,
-Regelungen fiir die Ausbringun verboten,
3.3 geung - gung verboten ausgenommen Umgang mit Kleinstmengen fur den
von Wirtschaftsdiinger und
- Haushaltsbedarf
Pflanzenschutzmitteln werden unter
Nummer 5.5 und 5.8 getroffen
4 Sachgebiet Abwasser und
" _|Ab ranlagen
Einleiten oder Versickern von . verbote.:vn,. -
- ausgenommen nicht schadlich verunreinigtes
Abwasser in den Untergrund - N e

41 | o . verboten Niederschlagswasser sowie das groRflachige
einschlieRlich dessen Verrieselung -
und Verregnun Versickern des auf Straen und Wegen anfallenden

gnung Niederschlagswassers tiber die belebte Bodenzone
verboten,
ausgenommen flachenhafte Versickerung von
L hauslichem oder kommunalem Abwasser aus
Einleiten von Abwasser aus G . s
4.2 Kleinkldranlagen in den Untergrund verboten Kleinklaranlagen, das mindestens mit einem
9 9 Verfahren nach dem Stand der Technik behandelt
wurde und wenn eine Ableitung zu aufnahmefahigen
FlieRgewassern nicht méglich ist
Einleiten von Abwasser in verboten,
oberirdische Gewasser ausgenommen Abwasser aus Kleinklaranlagen, das

43 verboten . l
(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 5 ’

- ausgenommen Entwasserungsanlagen, deren
Mischwasserentlastungs- von Abwasser vorhandener Anwesen, wenn ’ ! .
4.4 o Dichtheit vor Inbetriebnahme und alle zehn Jahre auf
bauwerken, Anlagen zum die in SZ Il genannten besonderen
N . L y der Grundlage des § 2 Abs. 3 der
Durchleiten oder Herausleiten von Anforderungen an die Dichtheit und deren - - -
p, " ) ) Eigentiberwachungsverordnung tberpriift werden
Abwasser Uberpriifung eingehalten sind
verboten,
Errichten und Erweitern von ausgenommen die Sanierung be;tehender
Abwasserbehandlungsanlagen i.S. des
Abwasserbehandlungsanlagen x i - -

45 | . e i verboten Gewasserschutzes, Kleinklaranlagen in monolitischer
einschlieBlich Kleinklaranlagen, !
abflusslosen Sammelgruben Bauweise nach Nummern 4.2 und 4.3 und abflusslose

Sammelgruben. wenn die Dichtigkeit und die
Standsicherheit sichergestellt sind

" JGS - dazu zahlen Jauche, Giille, Silagesickersafte, Festmist, Hiihnertrockenkot
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

Handlungen bzw. Nutzungen

Sachgebiet Land- und
Forstwirtschaft sowie
Erwerbsgartenbau

51

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

verboten

beschrénkt zulassig

5.2

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

verboten

5.3

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

verboten

5.4

FestmistauRenlagerung

verboten

beschréankt zulassig

5.5

Transport von und Diingung mit
Wirtschaftsdiinger (tierischer
Herkunft)

verboten

verboten,
ausgenommen die Dingung wird bei der unteren
Wasserbehérde angezeigt. Die Diingung bedarf einer
Anzeigenbestéatigung durch die untere
Wasserbehorde.Mit der Anzeige ist eine
einzelschlagbezogene Diingebedarfsberechnung mit
entsprechenden Nachweisen 2nach DUV in der
jeweils glltigen Fassung vorzulegen. 3

5.6

Lagern und Ausbringen von
Klarschlamm, klérschlammbhaltigen
Dungemitteln und Fékalschlamm

verboten

5.7

Bau und Betrieb von Anlagen zum
Lagern, Zwischenlagern und zum
Abfullen fester und flussiger
mineralischer Dingemittel

verboten

beschrankt zulassig

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.

B

Ausbringen von mineralischen
Diingemitteln durch Agrarflugzeuge

verboten

5.1

o

Kahlschlag und Waldrodung

verboten

verboten,
ausgenommen ordnungsgemanie
Waldbewirtschaftung

5.1

N

Umbruch von Dauergriinland (nicht
betroffen ist die
Grunlanderneuerung)

verboten

beschréankt zulassig

5.12

Feldanbau von Mais, Leguminosen,
Hackfruichten, Gemuse und
gewerblicher Obstbau sowie
Sonderkulturen

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

zulassig

5.13

Beregnung landwirtschaftlich oder
erwerbsgartnerisch genutzter
Flachen

verboten

zuléssig

5.14

Bau und Betrieb gewerblicher
Fischzucht- und —mastanlagen in
Teichen und Netzgehegehaltungen
und Futterung

verboten

zuléssig

2entsprechende Nachweise (Analysenergebnisse organischer Wirtschaftsdiinger, Nmin, Bodenuntersuchungen, Nachweise Ernteertrage, etc.)

3Uber die von der unteren Wasserbehérde bestatigten und durch den Betrieb durchgefiihrten DiingungsmaRnahmen sind schlagbezogene
Aufzeichnung zu fuhren. Die Aufzeichnungen haben mindestens die zugefiihrten Mengen an Stickstoff, verfugbarem Stickstoff oder
Ammoniumstickstoff, Phosphor oder Phosphorpentoxid (P,Os), sowie die Gesamtmenge in Frischmasse des ausgebrachten Diingemittels und
den Zeitpunkt der Ausbringung zu enthalten.Dartiber hinaus hat eine jahrliche schlagbezogene Bilanzierung (Nahrstoffvergleich Zufuhr/Abfuhr)
auf Grundlage der DUV zu erfolgen.
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3.Anderung des Bebauungsplanes "Masche" - Stadt Haldensleben

Handlungen bzw. Nutzungen

5.15

Bau und Betrieb von Anlagen zur
gewerblichen
Wassergeflugelhaltung

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
Viehfutterungs-, Trank- und
Melkstanden

verboten

zulassig

5.1

=g

Errichten und Erweitern von
Dampfanlagen und Waschplatzen
fur Maschinen und Gerate

verboten

beschréankt zulassig

5.19

Beweidung

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

beschréankt zulassig

5.20

Neuanlage und Erweiterung von
Gartenbaubetrieben, Baumschulen
und Kleingartenanlagen

verboten

beschréankt zulassig

5.21

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

verboten

beschréankt zulassig

Sachgebiet
Gewadsserunterhaltung und
Hydromelioration

6.1

Gewasserunterhaltung mit
chemischen Mitteln

verboten

6.2

Ausbau von Gewassern

verboten,

zur Verbesserung des 6kologischen Zustands

ausgenommen

6.3

Errichten und Erweitern von
Dranagen, Entwasserungsgraben
und Schopfwerken

verboten

beschréankt zulassig

Sachgebiet Verkehrswesen

71

Bau und Betrieb von Flugplatzen
und zugehérigen Anlagen

verboten

7.2

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

verboten

beschréankt zulassig

7.3

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

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

ausgenommen die Anforderungen der RiStWag in der
jeweils geltenden Fassung werden eingehalten und
die MaRnahme wird der zustandigen Behérde

verboten,

angezeigt.

Sonstige Sachgebiete

8.1

Motorsportveranstaltungen und -
anlagen

verboten

8.2

Sportanlagen

verboten

beschrénkt zulédssig

8.3

Errichten und Erweitern von
militarischen Anlagen und
Ubungsplétzen

verboten

verboten

8.4

Durchfiihren von Manévern oder
Ubungen von Streitkraften oder
&hnlichen Organisationen

verboten

beschréankt zulassig

8.5

Errichten und Erweitern von Bade-,
Zelt- und Campingplétzen

verboten

beschréankt zulassig

8.6

Markte, Volksfeste, GroR- und
Sportveranstaltungen auerhalb
dafur vorgesehener Anlagen

verboten

8.7

Anlegen von Wanderwegen

beschrankt zuléssig

zuldssig

Schiffs- und Bootsverkehr

verboten

zulassig

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben / E-Mail Funke.Stadtplanung@web.de

Seite 20




