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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Rechtsgrundlage

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes 10.09.2021 (BGBI. I. S.4147)

*  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), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100)

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 bis zum Jahr 2025 bestehende Wohnbedarf in der Stadt Haldensleben wurde im Rahmen
der Aufstellung des Flachennutzungsplanes in den Jahren 2011 bis 2013 ermittelt. In diesem
Zusammenhang wurde auch der Wohnbauflachenbedarf fir die Ortschaften der Stadt Haldens-
leben beziffert. Zu diesem Zeitpunkt waren in Satuelle noch 4 Bauplatze im Wohngebiet Am
Windmhlenberg frei, die inzwischen bebaut sind. Verblieben ist ein freies, dreieckiges Grund-
stick in zweiter Reihe, das nicht der Nachfrage entspricht. Weiterhin wurden im Flachen-
nutzungsplan als innerdrtliche Verdichtungsmdglichkeiten 6 Bauplatze ermittelt. Im Rahmen der
Erstellung des Baulandkatasters stehen zum aktuellen Stand noch zwei Baullicken im Ortskern
zur Verfligung, von denen eine Flache nur 370 m2 GroBe aufweist und nicht der Nachfrage fir
mit Einfamilienhdusern bebaubaren Grundstlicken entspricht. Fir die nachfragegerechte
Bauform eines Einfamilienhauses steht in Satuelle derzeit nur ein Bauplatz zur Verfligung. Dies
reicht nicht aus, um bei weiterhin ricklaufigen HaushaltsgréBen ein bedarfsgerechtes Angebot
an Bauflachen fir den Eigenbedarf der Ortschaft Satuelle bereit zu stellen. Zur Starkung der
Ortschaft ist es stadtebaulich erforderlich, ortsansassige, junge Familien an den Ort zu binden
und ihnen geeignete Bauplatze anzubieten.

Da die innerortlichen Bauflachenreserven flr die Deckung des Bedarfes nicht ausreichen, ist die
Inanspruchnahme der AuBBenbereichsflachen fir eine bauliche Nutzung erforderlich. Insgesamt
sind 12 Einfamilienhausgrundstiicke auf einer Baugebietsflache von 1,18 Hektar vorgesehen. Im
landlichen Raum werden verstarkt gréBere Grundstlicke nachgefragt, so dass das Angebot der
Nachfrage entspricht. Das Plangebiet eignet sich fir die Erweiterung der Ortslage. Es grenzt an
die im Zusammenhang bebaute Ortslage Satuelle zweiseitig an.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich. Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend
landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Die Flache gehdrt dem AuBenbereich im Sinne des § 35
BauGB an. Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Zunéchst hatte die Stadt Haldensleben die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes zur
Umsetzung dieser Entwicklungsabsicht vorgesehen. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
wurden seitens der unteren Immissionsschutzbehérde Bedenken hinsichtlich des Angrenzens
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des landwirtschaftlichen Betriebes nérdlich des Gebietes vorgetragen und eine schalltechnische
Untersuchung angeregt. Der beauftragte Schallgutachter hat ermittelt, dass unter Auswertung der
Betriebstéatigkeit tags an den lberbaubaren Flachen maximale Beurteilungspegel von 60 dB(A)
und nachts von 52 dB(A) zu erwarten sind. An Sonntagen wurde aufgrund des in allgemeinen
Wohngebieten anzuwendenden Zuschlags ein Beurteilungspegel von 66 dB(A) ermittelt. Dies
Uberschreitet die fir allgemeine Wohngebiete anzunehmenden Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN18005 von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts erheblich.

Die Stadt Haldensleben hat den Sachverhalt geprift. Die Beibehaltung der Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet wiirde fir die Tag- und die Nachtzeiten umfangreiche MaBnahmen des
passiven und gegebenenfalls des aktiven Larmschutzes erfordern. Da den Wohngeb&uden in
allgemeinen Wohngebieten ein hoher Schutzanspruch zusteht, waren Konflikte zu erwarten, die
zu Einschrankungen fiir den landwirtschaftlichen Betrieb fuhren kénnen. Daher hat sich die Stadt
Haldensleben entschlossen, das Plangebiet nach Norden auszuweiten, den landwirtschaftlichen
Betrieb in den Geltungsbereich mit einzubeziehen und das Gesamtgebiet als Dorfgebiet
festzusetzen. Der Anteil der durch landwirtschaftliche Betriebsstatten genutzte Bereich wird durch
die Flachen nérdlich des Bahnhofsweges gewahrleistet, so dass sudlich des Bahnhofsweges eine
Wohnbebauung im Dorfgebiet mdglich ist. Die Wohnbebauung im Dorfgebiet hat einen deutlich
geringeren Schutzanspruch. Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN18005 betragen fir
Dorfgebiete 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Ein Sonntagszuschlag ist nicht anzuwenden. Die
Tagwerte kénnen im Dorfgebiet eingehalten werden. Die Uberschreitung der Nachtwerte kann
durch passive LarmschutzmaBnahmen reduziert werden.

In Dorfgebieten wird der Wohnbebauung die Hinnahme hdherer Stérungen zugemutet. In Ab-
wagung der berechtigten Interessen des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes an der Fort-
entwicklung ist dies hinnehmbar. Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes wurde als
Planungsziel die Festsetzung eines Dorfgebietes formuliert.

2.2, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstlcke:

Gemarkung:  Satuelle
Flur: 5
Flurstucke: 174/1,176/1,176/2, 176/3, 176/4, 327/174, 451 (teilweise) und 461

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:

im Norden von der Siid- und Ostgrenze des Flurstiicks 372/14, der Siidgrenze der Flurstlicke
459, 458, 457, 456 und 455

im Osten von der Westgrenze der Flurstiicke 207/18, 261/19, der West- und Siidgrenze des
Flursticks 460, der Westgrenze des Flurstiicks 301/22, der Nord- und Westgrenze des Flur-
stlicks 430 sowie der Westgrenze der Flurstlicke 431 und 432

im Stiden von der Nordgrenze des Flurstlicks 429

im Westen von der Ostgrenze des Flurstlicks 327/174

(alle Flurstiicke Flur 5, Gemarkung Satuelle)
An den Geltungsbereich grenzen an:

im Norden und Nordwesten landwirtschaftliche Flachen (Acker)

im Osten Wohnbebauung des Dorfgebietes Satuelle

im Siden ein Graben (teilweise verrohrt), Gartenflachen und Grinland

im Stidwesten ein landwirtschaftlicher Weg und westlich landwirtschaftliche Nutzflachen

Im Gebiet befindet sich auf dem Flurstliick 461 ein landwirtschaftlicher Betrieb von dem Emis-
sionen ausgehen.
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2.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Haldens-
leben stellt in der bisher wirksamen Fassung die
Flachen nérdlich des Bahnhofsweges als ge-
mischte Baufldchen und die Flachen sidlich des
Bahnhofsweges als Flache fiir die Landwirtschaft
dar. Der Flachennutzungsplan wird im Bereich
stdlich des Bahnhofsweges im Verfahren der
5.Anderung fir das Plangebiet in gemischte Bau-
flache geéndert. Aus dieser gednderten Fassung
wird der Bebauungsplan gemaB §8 Abs.2
BauGB entwickel.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Haldensleben in der Fassung der
5.Anderung

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

2.4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes betroffen. Der Bebauungsplan ist gemafi der Stellungnahme der obersten Landesent-
wicklungsbehdérde raumbedeutsam.

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung flr das Land Sachsen-Anhalt sind im Landesent-
wicklungsplan 2010 fir das Land Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) festgelegt und im Regionalen
Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg 2006) konkretisiert und
erganzt. Der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes und des Zentrale-Orte-Konzeptes
(Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) ist als in Aufstellung befindliches Ziel der Raum-
ordnung zu beachten.

Die Stadt Haldensleben wurde im LEP-LSA 2010 unter Ziffer 2.1. Z 37 als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Die Ortschaft Satuelle gehért nicht der im Zusammenhang bebauten Ortslage Haldens-
leben an, die als zentraler Ort einzustufen ist. Satuelle unterliegt der Bindung des Zieles Z 26 des
Landesentwicklungsplanes, das festlegt, dass in den Orten, die nicht Bestandteil zentraler Orte
sind, die Entwicklung auf den Eigenbedarf zu beschrénken ist. Der Flachennutzungsplan
Haldensleben von 2011-2013 orientiert sich an den negativen Einwohnerprognosen dieser Zeit.
Der Bedarfsplanung in Satuelle lag ein Wohnungsbestand im Jahre 2011 von 214 Wohnungen
zu Grunde. Im Rahmen des Zensus wurde die Anzahl der Wohnungen fiir das Jahr 2011 auf 204
korrigiert, so dass zuséatzlich zum im Flachennutzungsplan ermittelten Bedarf von 4 Wohnungen
10 weitere Wohnungen aufgrund des geringeren Bestandes notwendig sind, um fiir die Anzahl
der Haushalte ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnungen bereit zu stellen. Das Plangebiet
deckt diesen Fehlbedarf mit der Festsetzung von 12 Bauplatzen. Unter Berlcksichtigung der vor-
handenen, innerdrtlichen Baulliicke mit einer nachfragegerechten GréB3e stehen bedarfsgerecht
13 Bauplatze in Satuelle zur Verfligung. Die vorliegende Planung dient der Deckung des Eigen-
bedarfes von Satuelle. Die oberste Landesentwicklungsbehérde hat in ihren landesplanerischen
Stellungnahmen vom 12.08.2020 und vom 11.01.2022 eingeschétzt, dass die Planung mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Im Regionalen Entwicklungsplan und im 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes befindet
sich die Ortschaft Satuelle im Vorranggebiet fiir die Wassergewinnung. Den Belangen des Schut-
zes des Grundwassers ist eine erhebliche Bedeutung beizumessen. Aufgrund der Ortsndhe des
Plangebietes kommt eine Wassergewinnung in unmittelbarer Nahe von Satuelle nicht in Betracht.
Konflikte mit dem Vorrang kénnen nur durch Baugebiete entstehen, die in der Wasserschutzzone
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[l nicht zulassig sind. Eine Wohnnutzung in Dorfgebieten ist in der Regel in der Wasserschutz-
zone lll zulassig, so dass keine Beeintrachtigung der Vorrangnutzung durch die Planung erkenn-
bar ist.

3. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

3.1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im
Nordwesten der Ortschaft Satuelle.
Es wird von Osten durch den Bahn-
hofsweg erschlossen, der dstlich des
Gebietes in die HauptstraBe (Kreis-
stralBe K 1106) mundet.

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 ca. 27.871 m?2 groB3. Das Plangebiet
umfasst den landwirtschaftlichen Betrieb nérdlich des Bahnhofsweges und die geplanten Wohn-
grundsticke im Dorfgebiet, die bereits Ortlich vorhandene ErschlieBungsanlage des Bahnhofs-
weges und den Gewasserrandstreifen des Grabens sitdlich des Plangebietes.

Die Flachen siidlich des Bahnhofsweges werden derzeit Gberwiegend als Griinland mit regel-
méBiger Rasenmahd landwirtschaftlich genutzt. Das Flurstliick 174/1 wird als Gartenflache ge-
nutzt. Im Sidosten reicht der Garten des Flurstiicks 432 bis in das Plangebiet. Die Flachen des
landwirtschaftlichen Betriebes werden im Bestand baulich als Betriebsgelande genutzt.

3.3. Boden und hydrologische Verhéltnisse

Fir den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die zusétzlich geplante
Nutzung relevant. GemaB den allgemeinen geologischen Verhaltnissen befindet sich das Plan-
gebiet im Bereich von Sandgleyen bis Humusgleyen. Die Bedingungen fir eine Niederschlags-
wasserversickerung sind ginstig. 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
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zu erwartenden geologisch- / hydrogeologischen Verhéltnisse, die damit verbundenen Ver-
sickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundver-
héltnisse wird hingewiesen.

bergbauliche Belange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkseigentumsfeldes Zielitz 1l Nr. lI-A-d/h-
614/90/1008. Rechtsinhaber des Bergbaufeldes ist die K+S Minerals and Agriculture GmbH.
Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die
aus dem untertdgigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Bisher sind im Bereich
keine Absenkungen der Tagesoberflache infolge der Abbaueinwirkungen messtechnisch nachge-
wiesen. Im Verlauf des fortschreitenden untertdgigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von
mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 0,5m 50 % zu rechnen, die sich in Abhangig-
keit vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmaBig und groBflachig ausbilden. Die daraus
resultierenden Schieflagen werden max. 2 mm/m, die L&ngenéanderungen (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 auftreten-
den Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer GréBe am Rand der Nachweisgrenze und
haben grundsatzlich keine bergschadenkundliche Bedeutung. Bei Berlicksichtigung der zu er-
wartenden Deformationswerte bei der Projektierung und bei der Bauausfiihrung sind Beein-
trachtigungen der Vorhaben im Plangebiet nach derzeitigem Erkenntnisstand auszuschlieBen.

Kampfmittel

Das Rechtsamt des Landkreises Bérde, Sachgebiet Ordnung und Sicherheit hat fiir die Flurstiicke
451 und 461, der Flur 5, Gemarkung Satuelle auf der Grundlage der derzeitig vorliegenden
Belastungskarten und Erkenntnisse festgestellt, dass diese teilweise als Kampfmittelverdachts-
flache ausgewiesen sind.

Auf diesen Flursticken kann bei allen erd-
eingreifenden MaBnahmen ein Kontakt mit
Kampfmitteln oder ein Auffinden von Kampf-
mitteln nicht hinreichend sicher ausgeschlos-
sen werden. Daher ist es notwendig, dass hier
der Baubereich vor Beginn jeglicher erdein-
greifenden Tatigkeiten bauvorbereitend son-
diert/ Gberpruft wird. Damit die Art und der Um-
fang der Prifarbeiten fir den Einzelfall ausge-
richtet werden kann, wird empfohlen, rechtzeitig
vor Beginn der Bauarbeiten eine Einzelanfrage
einzuleiten. Hierzu sind unter Nennung des
Aktenzeichens 460/2021 vorzulegen: Antrag
mit einer kurzen Baubeschreibung der Maf3-
nahme, Flurstiicksbezeichnung und Nennung
der Parzelle, Detailkarte mit deutlich erkenn-
baren Flurstlicksgrenzen und Kennzeichnung
der Flache fir die BaumaBnahme.

Fir die Flurstlicke 174/1, 176/1, 176/2, 176/3, 176/4, 327/174, der Flur 5, Gemarkung Satuelle
konnte kein hinreichender Verdacht auf Kampfmittelfunde festgestellt und begriindet werden.
Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflaiche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erd-
eingreifenden MaBnahmen nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Da
ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon auch hier nicht hinreichend sicher ausge-
schlossen werden kann, wird auf die Méglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die
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Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel
(KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Bodenbelastungen

Auf den Flachen nérdlich des Bahnhofsweges befindet sich die Altlastenverdachtsflache
Nr.15083270543196 Technikstiitzpunkt und Tankstelle Satuelle auf dem Grundstlick der Agrar-
Produktions- und Handelsgesellschaft mbH Uthmdden / Satuelle. Das Unternehmen ist im Be-
stand vorhanden und wird am Standort weiter betrieben. Es findet keine Nutzungssensibilisierung
statt. Ein Untersuchungserfordernis resultiert aus der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht.
Die Flachen wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

archaologische Belange

GemaB der Anlage 1 zum Flachennutzungsplan der Stadt Haldensleben sind im Anderungs-
bereich bisher keine archaologisch relevanten Fundstatten bekannt. Dennoch ist nicht auszu-
schlieBen, dass bei Eingriffen in den Boden Funde oder Befunde mit den Merkmalen eines
archdologischen Kulturdenkmals aufgefunden werden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig
vorher dem Landesamt fur Denkmalpflege und Arché&ologie Halle und der unteren Denkmal-
schutzbehérde anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
unerwartet freigelegte archaologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere
Vorgehensweise entschieden.

Uberschwemmungsgebiete

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

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Dorfgebiete

Wie bereits in den allgemeinen Planungszielen angefiihrt, wurde das Plangebiet unter Einbe-
ziehung der Flachen des landwirtschaftlichen Betriebes nérdlich des Bahnhofsweges als Dorfge-
biet festgesetzt.

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Be-
lange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlie3lich ihrer Entwicklungsmdéglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen.

Zulassig sind:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Wohnungen
und Wohngebaude

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen

- sonstige Wohngebaude

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Die Festsetzung von Dorfgebieten ist erforderlich. Sie erméglicht die Bestandssicherung des be-
stehenden landwirtschaftlichen Betriebes und die Entwicklung von Wohnnutzungen sidlich des
Bahnhofsweges, denen im Rahmen der Gebietsfestsetzung die Akzeptanz der durch den land-
wirtschaftlichen Betrieb entstehenden gebietstypischen La&rmimmissionen zugemutet wird. Eine
heranrickende Wohnbebauung eines allgemeinen Wohngebietes wird hierdurch vermieden. Die
Belange des landwirtschaftlichen Betriebes werden stérker berlicksichtigt. In Dorfgebieten ist auf
die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten vor-
rangig Rucksicht zu nehmen. Die sidlich des Bahnhofsweges vorgesehenen Wohnnutzungen
genieBen daher nicht die Stérungsfreiheit, die ihnen zum Beispiel in allgemeinen Wohngebieten
zugemessen werden. Die Festsetzung von Dorfgebiet eréffnet auch die Méglichkeit einer privaten
Tierhaltung im Plangebiet. Auf diesen Sachverhalt wird ausdriicklich hingewiesen. Das Plange-
biet soll einer Wohnnutzung dienen, die ein landliches Wohnen gegebenenfalls mit einer Tier-
haltung anstrebt und bereit ist, die hierdurch héheren Immissionsbelastungen hinzunehmen.
Dieser Sachverhalt ist zu berlcksichtigen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der maximalen Gebaudehdhe und eines
Mindestunterschiedes zwischen Traufhéhe und Firsthéhe festgesetzt.

Fir Dorfgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmaf der Grundflachenzahl von 0,6
vor. Diese ist fir das Plangebiet mit der vorhandenen Bebauung nérdlich des Bahnhofsweges
und mit gréBeren Grundstiicken sidlich des Bahnhofsweges nicht erforderlich. Die Grundflachen-
zahl wurde bestandsorientiert mit 0,4 fir den landwirtschaftlichen Betrieb nérdlich des Bahnhofs-
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weges und mit 0,3 flr die geplante Entwicklung stidlich des Bahnhofsweges festgesetzt. Gesamt-
versiegelungen sind unter Anwendung des § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO damit zu 60% ndrdlich
des Bahnhofsweges und 45% sldlich des Bahnhofsweges maglich.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies ermdglicht eine Be-
bauung mit Gebauden in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Dement-
sprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.
Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zuséatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt allgemein auf 10 Meter. Dies soll
gewahrleisten, dass bei einer Zweigeschossigkeit nicht zusétzlich noch ein ausgebautes Dach-
geschoss entsteht. Diesem Ziel dient die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollge-
schosses keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zulassig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhdhe und Firsthdéhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuBBenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 Metern eine Dachneigung von ca. 15 Grad.

4.2, Bauweise, liberbaubare Flache

Als Bauweise wurde fir die Flachen sidlich des Bahnhofsweges die offene Bauweise festgesetzt.
Zusétzlich wurde die Bauform auf Einzel- oder Doppelhauser begrenzt. Dies entspricht der am
Standort stédtebaulich gewiinschten Bauform mit Geb&uden, die jeweils nur eine Wohnung
aufweisen. Fur die Flachen des landwirtschaftlichen Betriebes im Bestand wurde keine Bauweise
festgesetzt. Die Geb&aude kdnnen hier in offener oder geschlossener Bauweise errichtet werden,
wie dies den betrieblichen Erfordernissen entspricht. Die lberbaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien istim Plangebiet bei der angestrebten Bau-
struktur nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Fir die Flachen sudlich des Bahnhofsweges ist ein Mindestabstand von 3
Metern zum Bahnhofsweg, den StichstraBen und zu den &stlich angrenzenden Grundstlcken
festgesetzt. Die Bautiefe betragt 19 Metern. Dies ist fir die geplante eher kleinteilige Bauform mit
hohem Wohnanteil ausreichend. Fiir den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb wurde ein
Grenzabstand von 3 Metern nach allen Seiten festgesetzt, der sich am bauordnungsrechtlichen
Mindestabstand orientiert. Fir ein bestehendes Geb&ude wurde bestandsorientiert die Gberbau-
bare Flache bis zur Grenze des Baugebietes erweitert, um dessen Entwicklung zu ermdglichen.
Die weitgehend uneingeschrankten Uberbaubaren Flachen erméglichen eine hohe Nutzungsflexi-
bilitdt fir die Bauherren, die hierdurch alle nachgefragten Bauformen errichten kénnen.

43. Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Gebéaude

Planungsziel fir den Bebauungsplan ist die Anlage eines Baugebietes, welches sich in die nahere
Umgebung einflgt. Bei einer Einzelhaus- und Doppelhausbebauung sind Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand jedoch auch mit mehreren Wohnungen zuldssig. Eine Eingrenzung auf dorf-
typische Hauser fir eine Familie 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 beschrénkt. Dies erméglicht Einliegerwohnungen in den Ein-
familienhausern, wie dies fir ein Mehrgenerationenwohnen sinnvoll ist. Bei Doppelhausern ist nur
eine Wohnung je Doppelhaushalfte zuldssig, dies addiert sich zu zwei Wohnungen im Doppel-
haus insgesamt. Hierdurch werden gréBere Wohngebaude vermieden.
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4.4, Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung

Das Ortsbild von Satuelle wird im Plangebiet durch die Bebauung entlang des Bahnhofsweges
gepragt. Dessen Gestaltung soll sich in das Dorfbild einfligen. Der Bereich zwischen der Stral3e
und den Wohngebauden soll nicht durch gestalterisch untergeordnete Nebenanlagen gepragt
werden. Garagen und Nebenanlagen wurden daher in diesem Bereich ausgeschlossen. Ent-
sprechend der 6rtlichen Tradition sollen Vorgéarten angelegt werden. In dieses angestrebte Orts-
bild passen ebenso wenig Steinschittungen im Bereich der Vorgarten. Da Steinschittungen
(auch als Kiesbeete bezeichnet) der Vegetation Flache entziehen und durch Aufheizung zur
Erwarmung beitragen, wurden sie geman § 9 Abs. Nr.20 BauGB ausgeschlossen.

4.5, StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch den vorhandenen Bahnhofsweg erschlossen. Die Breite des StraBen-
raumes betragt 7,5 Meter. Dies ermdglicht neben der Fahrbahn die Einordnung eines Gehweges,
wenn der Bedarf hierflrr besteht. Der Bahnhofsweg flihrt nach Westen weiter bis zum ehemaligen
Bahnhof am alten Bahndamm. Dort besteht eine Wendemaoglichkeit. Entsorgungsfahrzeuge kon-
nen alternativ Uber den alten Bahndamm bis zum Hagenweg fahren.

Eine Erganzung des 6ffentlichen StraBennetzes ist durch zwei StichstraBen nach Siden vorge-
sehen, die jeweils zwei Hinterliegergrundstiicke erschlieBen, da ansonsten die Grundstickstiefe
nachgefragter GrundstiicksgréBen von ca. 1.000 m?2 in diesen Bereichen deutlich Gberschritten
wirde. Die festgesetzte Breite der Stichstral3en von 5,1 Meter ermdglicht eine Ausbaubreite von
4,1 Meter, wie sie fUr bis zu 40 Meter lange Zuwegungen erforderlich ist, die die Anforderungen
nach § 5 BauO LSA fir eine Feuerwehrzufahrt erfiillen und den Begegnungsverkehr von zwei
Personenkraftfahrzeugen erméglichen.

4.6. Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Grabenrandstreifen

Im Slden grenzt an das Plangebiet auf dem Flurstiick 429 ein Graben als Gewasser |1.Ordnung
an. Der Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5 Metern wurde als private Griinflache mit der
Zweckbestimmung Gewaéasserrandstreifen fir die Grabenunterhaltung festgesetzt. Erganzend
dazu wurde textlich festgesetzt, dass der Streifen als extensiv gepflegtes Grinland herzustellen
und zu erhalten ist und dass Einfriedungen nicht zulassig sind. Dies gewahrleistet die geman § 38
Abs.4 WHG i.V.m. § 50 WG LSA erforderliche Freihaltung des Gewéasserrandstreifens und sichert
die Unterhaltungsméglichkeit fiir den Graben durch den Unterhaltungsverband, da der Graben
nur von der Nordseite aus unterhalten werden kann.

4.7. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, Bindungen fiir die Erhaltung von Geholzen

Zur Verminderung von Eingriffen in das Landschaftsbild wurde an der westlichen Siid- und der
stdlichen Westgrenze der neuen Bauflachen eine Flache fir das Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen in einer Breite von 3 Metern gegeniber der offenen
Landschaft und den angrenzenden Kleingéarten festgesetzt. Auf den Flachen soll eine land-
schaftsgerechte Hecke angepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Die zeichnerische Fest-
setzung im Bebauungsplan wird durch eine textliche Festsetzung zur Art der Hecke ergéanzt. Die
Hecke soll das Plangebiet in das Landschaftsbild einbinden.
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Weiterhin befindet sich im als Garten genutzten Bereich im Stdosten des Plangebietes ein groB3-
kroniger Laubbaum, der den Ortsrand wesentlich pragt. Dieser wurde zur Erhaltung festgesetzt.
Er soll in die Planung einbezogen werden.

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

Nordlich des Bahnhofsweges befindet sich auf dem Grundstick Bahnhofsweg 2-4 die Agrar-Pro-
duktions- und Handelsgesellschaft mbH Uthméden / Satuelle als landwirtschaftliches Lohn-
unternehmen und Landwirtschaftsbetrieb. Am Standort Satuelle sind 5-6 Bodenbearbeitungs-
und Erntemaschinen untergebracht, die hier gewartet und zu den Erntezeiten taglich genutzt
werden. Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt Gber den Bahnhofsweg. Der Einsatz der Maschinen
erfolgt im Erntezeitraum zwischen 05.00 Uhr und 22.00 Uhr. Von diesem Betrieb gehen
dorftypische Stérungen aus. Insbesondere verursachen Zufahrten im Zeitraum zwischen 05.00
Uhr und 06.00 Uhr Larm wéahrend der Nachtzeit. Die Stérungen wahrend der Tagzeit sind
aufgrund der geringen Maschinenanzahl als wesentlich geringer zu beurteilen. Um
Beeintrachtigungen von Wohnnutzungen, die sich sidlich des Bahnhofsweges ansiedeln sollen,
zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass auf den an den Bahnhofsweg angrenzende Grundstiicken
Offnungen von Schlafraumen — hierzu gehdren auch Kinderzimmer — nur zur larmabgewandten
Seite zu orientieren sind oder mit schallgeddmmten Fenstern und schallgedd@mmten Liftungs-
6ffnungen zu versehen sind. Hierdurch wird ein Schutz der Schlafriume gewahrleistet.

Da die Tagwerte fir Dorfgebiete von 60 dB(A) eingehalten werden, sind Festsetzungen fir die
Tagzeit nicht erforderlich.

5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- den Ausbau der vorhandenen 6ffentlichen ErschlieBungsanlage und der Stichwege

- den Anschluss der Flachen sldlich des Bahnhofsweges an die Netze der Ver- und Ent-
sorgung

- eine geordnete Niederschlagswasserabfiihrung durch Anschluss an die Regenwasserkana-
lisation

Die Durchfihrung und Finanzierung der MaBnahme erfolgt zundchst durch die Stadt
Haldensleben. Hierflr sind nach derzeitiger Planung 604.000,- EUR in den Haushalt eingestellt.
Die ErschlieBungskosten werden lber den Verkauf der Grundstiicke und (ber eine Beteiligung
der Grundstlickseigentimer der Flachen, die nicht im stadtischen Eigentum stehen, refinanziert.
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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 Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) er-
fordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genlgende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fir 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 dem Punkt 4.5. dargelegt. Durch
die bestehende ErschlieBungsstraBe kann eine geordnete ErschlieBung gesichert werden.
Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nach MaBgabe der Stellplatzsatzung vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Fir die Flachen stdlich
des Bahnhofsweges ist eine Erganzung der Trinkwasserversorgungsleitungen erforderlich.

Im Rahmen der ErschlieBung mit Trinkwasser ist die Gewahrleistung des Grundschutzes an
Léschwasser zu beachten. Dieser betragt nach DVGW Arbeitsblatt W405 fiir die kleine Gefahr
der Brandausbreitung 48 m3/h. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist zu prifen, ob der
Grundschutz durch eine entsprechende Dimensionierung der Versorgungsleitungen oder Uber
eine Zisterne die gegebenenfalls ohnehin zur Niederschlagswasserriickhaltung erforderlich wird,
gewahrleistet werden kann.

Trager der Elekiroenergieversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Das Plangebiet
muss an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen werden. Dies ist méglich. Die
weiteren Abstimmungen erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben. Ob ein Anschluss an das Erdgas-
netz hergestellt wird, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu entscheiden.

Das Telekommunikationsnetz wird in Satuelle durch die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
trieben. FlUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
der BaumaBnahmen ist es notwendig, die ErschlieBungsmaBnahmen im Baugebiet der
Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich, mindestens 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 gewahrleistet ist.
Im StraBenraum des Bahnhofsweges 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 Kommunalservice Landkreis Brde A6R. Die Restbehalter
sind am Abfuhrtag am Bahnhofsweg bereitzustellen. Das Plangebiet ist durch die Millabfuhr er-
reichbar.
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Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldensleben.
Der Verband unterhélt zur Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers eine Trenn-
kanalisation mit Freigefélleleitungen in der Ortslage Satuelle. Fur die Entsorgung des Schmutz-
wassers zur Verbandsklaranlage Hillersleben ist in der HauptstraBe ein Schmutzwasserkanal DN
200 mit einer Tiefenlage im Kreuzungsbereich mit dem Bahnhofsweg von 1,91 Meter vorhanden,
so dass die Abwasser der sldlich angrenzenden Teile des Baugebietes mehrheitlich im Frei-
geféllekanal, in Abh&ngigkeit von den 6&rtlichen Hbohenverhéltnissen, in dstlicher Richtung ent-
wassern kénnen.

Far den westlichen Bereich der baulichen Entwicklungsflachen ist gegebenenfalls eine Ent-
sorgung des Schmutzwassers Uber separate Hauspumpwerke in die vorhandene Druckleitung
des Abwasserverbandes, welche sich westlich in der angrenzenden Wegflache befindet, not-
wendig. Eine belastbare Aussage kann hier erst nach dem Vorliegen von entsprechenden
Planungsgrundlagen erfolgen. Im Bahnhofsweg verlauft eine Abwasserdruckleitung DN 80, deren
genauer Verlauf bisher noch nicht festgestellt werden konnte.

Die abwassertechnischen Anlagen flr die zentrale Entsorgung des Abwassers sind im Bereich
der Erweiterung durch den ErschlieBungstrédger nach den Vorgaben des Abwasserverbandes neu
zu schaffen und an die 6ffentliche Abwasseranlage des Verbandes anzuschlieBen. Nach Vor-
liegen aller Unterlagen werden die Anlagen durch den Verband tbernommen und unterhalten.
Dartiber hinaus sind neuerschlossene Grundstiicke beitragspflichtig, somit ist ein Abwasser-
beitrag fir die zentrale Schmutzwasser- sowie fir die zentrale Niederschlagswasserentsorgung
durch den Verband zu erheben.

Die Kosten firr die Grundstiicksanschlisse sind gemafi den Satzungsfassungen des Verbandes
vom Grundstiickeigentiimer zu tragen. Die weiteren Abstimmungen erfolgen im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung.

Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldens-
leben. Nach den Abstimmungen mit dem Abwasserverband kann die Entsorgung des Nieder-
schlagswassers direkt in den sldlich am ErschlieBungsgebiet verlaufenden Vorfluter Hagen-
graben Z 23 erfolgen. Hierzu ist eine entsprechende Sammelleitung fir die nicht direkt an den
Vorfluter anliegenden Grundstlicke zu schaffen und je nach Verlauf gegebenenfalls eine grund-
buchliche Leitungssicherung zu erwirken. Die Entsorgung des Niederschlagswassers mittels Ver-
sickerung ist einer zentralen Ableitung vorzuziehen. Die Entsorgung des Oberflichenwassers
obliegt den Grundstlickseigentimern. Fir die gegebenenfalls notwendige wasserrechtliche Ge-
nehmigung wird an die untere Wasserbehdrde des Landkreises Borde verwiesen. in Anschluss-
und Benutzungszwang fur die Niederschlagswasserentsorgung besteht im Verbandsgebiet nicht.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
(§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB). Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des
Umweltberichtes gepruft und daher in der Begrindung zum Bebauungsplan nur summarisch be-
trachtet. Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat nachteilige Auswirkungen auf die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes, die zum Teil innerhalb des Plangebietes wieder ausgeglichen
werden kdnnen. Der verbleibende Eingriff wird planextern kompensiert.

Anwendung der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

» dass die mit der Durchfihrung der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Verénde-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundfléachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie mdglich ver-
mieden werden, und
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» dass fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Kompensationsmaf-
nahmen durchgeflhrt werden.

Fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen - Anhalt (Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen - Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen - Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzufihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fiir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem
der in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdn-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergdnzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ ergénzt.

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant nérdlich des Bahnhofsweges einen landwirtschaft-
lichen Betrieb im Bestand, in dem im Bestand Baurechte bestehen und bauliche Anlagen vorhan-
den sind. GemaB § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich soweit Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung vorliegen oder zulassig waren. Die Flache des Flur-
stlicks 461 mit einer GroBe von 13.971 m2 wurde daher aus der Bilanzierung ausgenommen.

Es verbleibt folgende zu bilanzierende Flache: 27.871 m2 - 13.971 m2 = 13.900 m2.

Bestand Wert/m2 geman Bezugswert Wertpunkte
Bewertungsmodell

Intensivgriinland Dominanzbesténde 10 10.570 m2 105.700

(GIA)

Obst- und Gemiisegarten (AKB) 6 1.760 m? 8.800

Stral3e versiegelt (VSB) 0 1.570 m? 0

Summe 13.900 m? 114.500

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entsteht folgender Planwert:

Planwert Wert/m2 geman Bezugswert Wertpunkte
Bewertungsmodell

Dorfgebiete, bebaubare Flache = 0 5.128 m2 0

Baugrundstiicke x GRZ + GRZ-

Uberschreitung (11.395 m2 x 0,45)

Dorfgebiete, nicht versiegelbare 6 5.952 m? 35.712

Flache Ziergarten (AKC)

(11.395 m2 x 0,55 — 315 m?)

Strauchhecke aus heimischen 14 315 m? 4.410

Laubgehdlzen (HHA)

StraBenverkehrsflache 0 1.947 m? 0

StraBe versiegelt (VSB)

Gewasserrandstreifen 16 558 m? 8.928

Extensivgrinland (GMA)

Summe 13.900 m? 49.050

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 114.500 Wertpunkten vor der Planung stehen 49.050 Wertpunkte gegeniber, die
bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt verbleibt ein Eingriff von 65.450 Wertpunkten. Der verbleibende Eingriff wird auf
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Flachen der Stadt Haldensleben ausgeglichen. Aufgeteilt auf die Nutzungen entsteht durch die
VergréBerung der StraBenverkehrsflache (10 Wertpunkte auf 0 Wertpunkte) im Umfang von
377 m? ein extern zu kompensierender Eingriff im Umfang von 3.770 Wertpunkten und durch die
festgesetzten Dorfgebiete ein extern zu kompensierender Eingriff von 61.680 Wertpunkten.
Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzglter Boden, Grundwasser,
Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter Uber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt schreibt hierfir in Anlage 2 die Kriterien fir Funktionen besonderer Bedeutung
fest. Diese Kriterien treffen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima / Luft, Arten- und Lebens-
gemeinschaften und Landschaftsbild nicht zu.

Ergénzende Bewertungen sind somit fir diesen Sachverhalt nicht erforderlich.

externe KompensationsmaBnahmen auf Fldchen der Stadt Haldensleben

MaBnahme 1

. Die Flachen befinden sich im Kompensationsflachenpool
Flurstiick 85/4 . Ohreniederung. Sie waren bisher als Ackerflachen
Flur 4, Gemarkung Wedringen . . d d hil Griinland
GroBe 1.264 m2 intensiv genutzt und wurden zu mesophilem Granlan

entwickelt. Die MaBBnahmen sind bereits umgesetzt.

Ausgangsbiotop Code Biotopwert Flache Wertpunkte
intensiv genutzter Acker Al 5 1.264 m2 6.320
Zielbiotop

mesophiles Grinland GMA 16 1.264 m? 20.224
Wertsteigerung 13.409
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MaBnahme 2

Flurstiick 4/1

Flur 9, Gemarkung Satuelle
Forstabteilung 4283a3

GroBe gesamt 0,6 Hektar

(davon 0,3 Hektar bereits fir die
Kompensation der Eingriffe am
Sudhafen verwendet), verbleibende
MaBnahmenflache 0,3 Hektar

Die Flache war mit einem Kiefernreinbestand 28-jahriger
Kiefern bestanden und wies erhebliche Eisschaden auf.
Die Flache wurde zu einem Traubeneichen-Wald ent-
wickelt. Die MaBnahmen wurden im November 2013 um-
gesetzt.

Ausgangsbiotop Code Biotopwert Flache Wertpunkte
Reinbestand Nadelholz XY 10 3.000 m? 30.000
Zielbiotop

subatlantischer oder WCA 20 3.000 m2 60.000
mitteleuropaischer Stieleichenwald

Wertsteigerung 30.000
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MaBnahme 3

Flurstiick 10
Flur 18, Gemarkung Haldensleben
Forstabteilung 4417¢

Die Flache in der Forstabteilung 4417c war mit einem
26 Jahre alten Kiefernreinbestand

0,3 Hektar bestanden.

GroBe 3.000 m2 - zugeordnet wird eine durch Rotbuchen im November 2015.

Teilflache von 2.205 m?2

im Umfang von
Die Ersatzpflanzung erfolgte

Ausgangsbiotop Code Biotopwert Flache Wertpunkte
Reinbestand Nadelholz XY 10 2.205 m? 22.050
Zielbiotop

Heinsimsen Buchenwald WLA 20 2.205 m? 44.410
Wertsteigerung 22.050

Die vorstehenden, bereits umgesetzten MaBnahmen auf von der Stadt Haldensleben bereitge-
stellten Grundstlicken, sollen gemaf § 9 Abs.1a BauGB den Grundstlicken, auf denen Eingriffe
in Natur und Landschaft im Plangebiet stattfinden, zugeordnet werden.
Die Zuordnung erfolgt differenziert nach 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und dem neuen
Baugebiet, wobei in den neuen Baugebieten eine anteilige Zuordnung je nach der in Anspruch
genommenen Baugebietsflache erfolgt. Hierdurch ist eine Zuordnung der MaBnahmen zu den
einzelnen Baugrundstucken des Dorfgebietes méglich. Die Grundstiicke des Dorfgebietes wer-
den gleichbehandelt, da sie den gleichen Umfang an Gberbaubaren Flachen aufweisen.
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Zuordnung der MaBnahmen

+ StraBenverkehrsflachen

Durch die Anlage der zusétzlichen StraBenverkehrsflachen lber den Bahnhofsweg hinaus im

Plangebiet entsteht folgender Eingriff:

Flachenwerte vor dem Eingriff Code Biotopwert Flache Wertpunkte
Intensivgriinland GIA 10 377 m2 3.770
(Dominanzbestande)

Summe 377 m2 3.770
Flachenwerte nach dem Eingriff

StraBe versiegelt VSB 0 377 m2 0
Summe 377 m2 0
verbleibender Eingriff 3.770

Zum Ausgleich werden Teile der MaBnahme 1 im Umfang von 343 m2 (3.773 Wertpunkte) zuge-

ordnet.

» Dorfgebiete stdlich des Bahnhofsweges (neue Baugebiete)

Durch die Anlage der neuen Baugebiete im Plangebiet entsteht folgender Eingriff:

Flachenwerte vor dem Eingriff Code | Biotopwert Flache Wertpunkte
Intensivgriinland Dominanzbesténde GIA 10 10.193 m2 101.930
Obst- und Gemiisegarten AKB 6 1.760 m2 8.800
Summe 11.953 m? 110.730
Flachenwerte nach dem Eingriff

Dorfgebiete, bebaubare Flache = BW 0 5.128 m? 0
Baugrundstiicke x GRZ + GRZ-

Uberschreitung (11.395 m2 x 0,45)

Dorfgebiete, nicht versiegelbare AKC 6 5.952 m? 35.712
Flachen Ziergarten

(11.395 m? x 0,55 — 315 m?)

Strauchhecke aus heimischen HHA 14 315 m? 4.410
Laubgehdlzen

Gewasserrandstreifen GMA 16 558 m?2 8.928
Extensivgriinland

Summe 11.953 m? 49.050
verbleibender Eingriff 61.680

Zum Ausgleich werden die verbleibenden Flachen der MaBnahme 1 im Umfang von 921 m?
(10.131 Wertpunkte) und die MaBnahmen 2 (30.000 Wertpunkte) und 3 (22.050 Wertpunkte) zu-
geordnet. Die vorstehenden MaBnahmen filhren geméaB den vorstehenden Ausfiihrungen zu
einer Aufwertung von 62.181 Wertpunkten. Der Eingriff kann hierdurch vollstdndig kompensiert
werden.

Insgesamt kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt sachgerecht den unterschiedlichen Ein-
griffen im Plangebiet zu geordnet werden.

Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes sind im Plangebiet in Bezug auf den faunistischen Artenschutz
betroffen. Geman § 44 Abs.5 BNatSchG nach Gemeinschaftsrecht oder durch besondere Schutz-
verordnung geschitzte Pflanzen sind aufgrund der kartierten Biotoptypen im Plangebiet nicht zu
erwarten.
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Das Plangebiet bietet in den Intensivgrinlandflachen Bereiche, die sich als Brutstatten fir boden-
britende Végel eignen. Diese unterliegen als europédische Vogelarten dem Schutz des § 44 Abs.5
BNatSchG. Eine Beseitigung aktiv briitender Gelege ist unzuléssig. Dies kann vermieden werden,
wenn die Baufreimachung ausschlieBlich auBerhalb der Brut- und Setzzeiten bodenbriitender
Voégel erfolgt. Eine Beseitigung der Gehdlze (Obstbaume) in den Gartenbereichen ist nur im Zeit-
raum vom 01.Oktober bis zum 28.Februar zulassig. Der vorhandene groBkronige Laubbaum
wurde zur Erhaltung festgesetzt.

Brutmdglichkeiten fir bodenbriitende Arten bestehen auf den Griinlandflachen der Ohreaue in
Satuelle in ausreichendem Umfang, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die dkolo-
gische Funktion der vom Eingriff betroffenen Ruhe- und Fortpflanzungsstétten im Sinne des § 44
Abs.5 Nr.3 BNatSchG im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Es ist daher kein un-
zulassiger Eingriff in artenschutzrechtliche Belange zu erwarten, wenn Baufreimachung des Ge-
landes im Zeitraum vom 01.Oktober bis zum 28.Februar erfolgt.

Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachengewésser. Der
Schutz des sidlich angrenzende Gewassers Il. Ordnung wird durch die Festsetzungen zur Frei-
haltung der Gewasserrandstreifen gewahrleistet. Das Plangebiet ist derzeit kein Bestandteil von
Trinkwasserschutzgebieten, es befindet sich jedoch im Vorranggebiet fir die Wassergewinnung.
Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des
oberen Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter iberdeckenden Boden-
schichten als gering eingestuft. Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers sind aufgrund
der geplanten Wohnnutzung nicht zu erwarten. Insbesondere ist der zur Wassergewinnung ge-
nutzte zweite Grundwasserleiter gut geschiitzt und von Beeintrachtigungen nicht betroffen.

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

Belange des Immissionsschutzes

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

Grundlage flr die Bewertung bildet das Schalltechnische Gutachten des Ingenieurbliros 6ko-
control GmbH vom 22.10.2020.

Nordlich des Bahnhofsweges befindet sich auf dem Grundstick Bahnhofsweg 2-4 die Agrar-Pro-
duktions- und Handelsgesellschaft mbH Uthmdden / Satuelle. Am Standort Satuelle sind 5-6
Bodenbearbeitungs- und Erntemaschinen untergebracht, die hier gewartet und zu den Ernte-
zeiten taglich genutzt werden. Die Zufahrt zum Grundstick erfolgt Gber den Bahnhofsweg. Der
Einsatz der Maschinen erfolgt im Erntezeitraum zwischen 05.00 Uhr und 22.00 Uhr. Von diesem
Betrieb gehen dorftypische Stérungen aus. Diese sind aufgrund der geringen Anzahl der
Maschinen und unter Berlicksichtigung des Sachverhaltes, dass diese in der Regel den Standort
zur Ausfuhrung ihrer Tatigkeit verlassen, als nicht wesentlich stérend einzustufen. Die Zufahrten
im Zeitraum zwischen 05.00 Uhr und 06.00 Uhr verursachen jedoch Larm wahrend der Nachtzeit.
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Die Stérungen wéahrend der Tagzeit sind aufgrund der geringen Maschinenanzahl als wesentlich
geringer zu beurteilen. Um Beeintrachtigungen der schitzenswerten Nutzungen zu vermeiden,
wurde festgesetzt, dass auf den an den Bahnhofsweg angrenzende Grundstiicken Offnungen
von Schlafrdumen — hierzu gehéren auch Kinderzimmer — nur zur larmabgewandten Seite zu
orientieren sind oder mit schallgeddmmten Fenstern und schallgeddmmten Liftungséffnungen
zu versehen sind. Hierdurch wird ein Schutz der Schlafriume gewébhrleistet. Die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zur DIN18005 fur Dorfgebiete tags von 60 dB(A) werden eingehalten.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Der Sudteil des Plangebietes wird derzeit eingeschrankt landwirtschaftlich genutzt. Mit der Be-
bauung erfolgt eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen. Die Belange der Landwirt-
schaft werden hierdurch beeintrachtigt. Die Belange des landwirtschaftlichen Betriebes werden
durch die Gebietsfestsetzung bericksichtigt.

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

« 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

- das Interesse an einer Fortsetzung bisher ausgetbter Nutzungen

Die Interessen der Grundstiickseigentimer der Flachen sidlich des Bahnhofsweges werden
durch den Bebauungsplan geférdert.

Die an das Plangebiet siidlich angrenzenden Gartengrundstiicke werden nicht erkennbar beein-
trachtigt. Fir die dstlich angrenzenden Grundstiicke wird sich das Wohnumfeld verandern. Ein
ehemaliger Freibereich wird zu einem Baugebiet. Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen
hierdurch nicht. Im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums ist eine solche Lageveranderung
fir angrenzende Grundstiicke hinzunehmen. Durch die Inanspruchnahme eines Gartens ist eine
Beeintrachtigung des Nutzers an der Erhaltung dieser Nutzung maéglich.

Fir die nérdlich angrenzende Betriebsstétte der Agrar-Produktions- und Handelsgesellschaft
mbH Uthmd&den / Satuelle hat die Planung Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten des
Betriebes. Diese werden aufgrund der Festsetzung von Dorfgebieten weitgehend gewahrt, da in
Dorfgebieten den Belangen landwirtschaftlicher Betriebe im Rahmen der Umsetzung ein erhdhtes
Gewicht zukommt. Auf sie ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.
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8. Abwagung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Dorfgebiet Bahnhofsweg" in der Ortschaft Satuelle in der
Stadt Haldensleben dient den Belangen der Wohnbediirfnisse und der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB). Durch die Planung werden Flachen fir dorfliche
Wohnnutzungen 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 weitgehend intakt ist. Die Flachen sind unversiegelt.
Innerdértliche Verdichtungsmadglichkeiten werden geprift. Sie stehen in Satuelle jedoch nicht in
ausreichendem Umfang zur Verfligung. Die Belange der Landwirtschaft werden nur geringfigig
durch den Entzug landwirtschaftliche Nutzflachen sidlich des Bahnhofsweges beeintrachtigt. Die
Belange des landwirtschaftlichen Betriebes bleiben durch die Festsetzung von Dorfgebieten weit-
gehend gewahrt. Die Belange des Immissionsschutzes werden beachtet.

Insgesamt rechtfertigen die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Wunsch
nach Eigentumsbildung die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Beeintrachtigung der Be-
lange des Bodenschutzes wobei durch die Festsetzung von Dorfgebieten geplanten Wohn-
nutzungen nur ein geringerer Schutzanspruch zukommt.

9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 27.871 m?

« Dorfgebiete Bestand 13.971 m2

» Dorfgebiete neu 11.395 m?
davon Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen 315 m?

«  StraBenverkehrsflachen 1.947 m?

»  Griunflache mit der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen 558 m?2
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1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes
1.1. Ziele des Bebauungsplanes

* bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauflachen fir dérfliches Wohnen fir den Eigenbedarf
der Ortschaft Satuelle

1.2, Inhalt des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes umfassen:

1. die Bestandssicherung eines landwirtschaftlichen Betriebes nérdlich des Bahnhofsweges
durch die Festsetzung von Dorfgebieten mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl von 0,8 und einer Gebdudehéhe von maximal 10 Meter,

2. die Festsetzung von Dorfgebieten siidlich des Bahnhofsweges mit einer GRZ von 0,3, zwei
Vollgeschossen, einer GFZ von 0,6 und einer Firsthdhe von maximal 10 Metern in Einzel-
und Doppelhausern auf einer Uberbaubaren Flache von 19 Metern Tiefe,

3. die Festsetzung eines Pflanzstreifens von 3 Metern Breite zur Anpflanzung einer Strauch-
hecke aus einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen gegenlber der offenen Land-
schaft nach Stiden und Westen, die Festsetzung zur Erhaltung eines groBkronigen Baumes

4. die bestandsorientierte Festsetzung des Bahnhofsweges als éffentliche Verkehrsflache und
die Festsetzung von zwei privaten ErschlieBungswegen zur ErschlieBung von Hinterlieger-
grundstiicken,

5. die Festsetzung des Gewasserrandstreifens eines angrenzenden Grabens als Grinflache mit
der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen fiir die Gewasserunterhaltung einschlieBlich
der Festlegung zur Anlage von Extensivgriinland und dem Ausschluss von Einfriedungen.

1.3. Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Gesamtflache des Plangebietes 27.871 m?2
« Dorfgebiete Bestand 13.971 m?
» Dorfgebiete neu 11.395 m?

davon Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen 315 m?
» StraBenverkehrsflachen 1.947 m?
« Grinflache mit der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen 558 m?2

Durch die Planung kdnnen insgesamt ca. 5.548 m? Flachen zusétzlich versiegelt werden.
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1.4.

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen
und der Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes

Schutzgut Mensch

gesetzliche Grundlagen:

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintréchtigung schitzenswerter Nutzungen im Plangebiet und in be-
nachbarten Gebieten durch Anlagen- und Verkehrslarm, Vermeidung erheblicher Beeintrach-
tigungen schiitzenswerter Nutzungen durch Luftschadstoffe oder Geruchsemissionen

Art der Beriicksichtigung:

Untersuchung maéglicher Beeintrachtigungen der in Dorfgebieten zuldssigen Wohnnutzung
durch eine Betriebsstatte des nérdlich des Bahnhofsweges befindlichen landwirtschaftlichen
Betriebes

Schutzgut Artenschutz und Biotope

gesetzliche Grundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan Haldensleben (Schube und Westhus 1996), Landschaftsplan
Haldensleben Fortschreibung (Westhus 2007)

Ziele des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere

- lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen, )

- Geféhrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,

- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer repréasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen
der nattrlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

- die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die prdgenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schitzen; Naturglter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen;
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sich erneuernde Naturgiter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Ver-
figung stehen,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu er-
halten,

- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.

Art der Beriicksichtigung:

verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die vorgenannten Ziele,
Festsetzung von Vermeidungs-, Minderungs- oder KompensationsmaBnahmen fir Eingriffe
in das Schutzgut auf Grundlage der Biotoptypenkartierung, externe Kompensation von Ein-
griffen in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes.

Das Artenschutzrecht ist durch die Einhaltung zeitlicher Begrenzungen fiir die Baufeldfrei-
machung zu berucksichtigen.

e Schutzgut Boden
gesetzliche Grundlagen:
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA),
Bodenschutz- Ausfuhrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSch AG LSA)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan Haldensleben (Schube und Westhus 1996), Landschaftsplan
Haldensleben Fortschreibung (Westhus 2007)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatz-
lichen Inanspruchnahme von Flachen flir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§ 1a Abs.2 BauGB).
Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen
durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag, Sanierung erheblicher durch Schadstoffe be-
lasteter Bdden nach Erfordernis

Art der Bertiicksichtigung:

Bewertung des Eingriffs in die Bodenfunktion aufgrund der Auswertung von Bodenkar-
tierungen, Vorschlage zur Minderung des Eingriffs, Schutz des Mutterbodens geman § 202
BauGB

e Schutzgut Wasser
gesetzliche Grundlagen:
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan Haldensleben (Schube und Westhus 1996), Landschaftsplan
Haldensleben Fortschreibung (Westhus 2007)

Ziel des Umweltschutzes:

Die Ziele der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie wurden in § 27 und § 47 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) umgesetzt. Fir nicht kiinstlich veranderte Oberflaichengewésser
gelten die Ziele

- der Vermeidung einer Verschlechterung ihres ékologischen und chemischen Zustandes
und
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- der Erhaltung oder Erreichung eines guten 6kologischen und guten chemischen Zu-
standes des Gewassers.

Far kanstlich veranderte Gewasser wird flr vorstehende Ziele jeweils auf das dkologische
Potential und den chemischen Zustand abgestellt. Eine Betroffenheit des Schutzgutes ist fir
die beurteilungsrelevanten Planungsgegenstande nicht gegeben.

Entsprechende VermeidungsmaBnahmen zur Sicherung der Ziele des Gesetzgebers sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass

- eine Verschlechterung seines mengenmaBigen und seines chemischen Zustandes ver-
mieden wird,

- alle signifikanten Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen aufgrund der Aus-
wirkungen menschlicher Tétigkeiten umgekehrt werden,

- ein guter mengenmaBiger und ein guter chemischer Zustand erreicht oder erhalten
werden, zu einem guten mengenmaBigen Zustand gehdért insbesondere das Gleichge-
wicht zwischen Grundwasserentnahme und Grundwasserneubildung.

Art der Beriicksichtigung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes:
Berucksichtigung des Schutzes des angrenzenden Grabens durch Freihaltung des Ge-
wasserrandstreifens, Schutz der nutzbaren Trinkwasservorkommen, Minimierung des Um-
fangs von Versiegelungen zur Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet,
Nutzung der Filterfunktion des Bodens, Bewertung des Eingriffes in das Schutzgut

»  Schutzgut Luft / Klima
gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA), Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzver-
ordnungen (BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft
(TA Luft), Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan Haldensleben (Schube und Westhus 1996), Landschaftsplan
Haldensleben Fortschreibung (Westhus 2007), Integriertes Klimaschutzkonzept fur die Stadt
Haldensleben (Energy Effizienz GmbH 2019)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitéat, Vermeidung einer Beeintrachtigung des
lokalen Klimas

Aussagen der planerischen Grundlagen:

Das integrierte Klimaschutzkonzept fir die Stadt Haldensleben befasst sich mit den Aus-
wirkungen auf das globale Klima. Kleinklimastrukturen sind nicht Gegenstand der Unter-
suchung. Das Konzept empfiehlt unter MaBnahme G6 die Beschrankung versiegelter
Flachen und unter MaBnahme G5 die Festlegung energetischer Standards in Bebauungs-
planen.

Art der Berticksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Bebauung im Plangebiet auf das Schutz-
gut

Die Beschrankung der Versiegelung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0,3 fur die neuen Bauflachen, die unter der gemaB § 17 BauNVO mdglichen Héchstgrenze
liegt, berlcksichtigt. Auf die Festsetzung erhdhter energetischer Standards fir Gebaude
wurde im Plangebiet verzichtet. Der Gesetzgeber hat mit der Energieeinsparungsverordnung
(ENEV) Grenzwerte festgelegt, die dem Anliegen des Klimaschutzes Rechnung tragen.
Dartiber hinaus besteht die Mdglichkeit der Inanspruchnahme von Fdrdermitteln fur die
Verwendung regenerativer Energiequellen. Da sehr viele Bauherren standardisierte
Gebaude errichten, ist die Beriicksichtigung erhéhter energetischer Anforderungen mit einer
erheblichen Baukostensteigerung verbunden. Es soll daher den Bauherren (berlassen
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2.1,

2.1

werden, ob sie unter Nutzung der Férdermdglichkeiten erhdhte energetische Standards
umsetzen.

Schutzgut Landschaftsbild

gesetzliche Grundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan Haldensleben (Schube und Westhus 1996), Landschaftsplan
Haldensleben Fortschreibung (Westhus 2007)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintrachtigter Bereiche des Land-
schaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schiitzenswerte Landschaftsbilder

Art der Berlicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Bebauung des Plangebietes, Festsetzung
von Minderungs- und KompensationsmaBnahmen fir Eingriffe

Schutzgut Kultur- und Sachguter
gesetzliche Grundlagen:
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Berlicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Berlcksichtigung der Belange der arch&ologischen Denkmalpflege, Einhaltung der gesetz-
lichen Meldepflichten gemafi § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt

Schutzgebiete und geschitzte Landschaftsbestandteile nach BNatSchG und NatSchG LSA
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Biospharenreservate, Natur-
schutzgebiete (NSG), Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder euro-
paische Vogelschutzgebiete (EC SPA) unmittelbar beriihrt. Das FFH-Gebiet Untere Ohre be-
findet sich in einer Entfernung von 875 Metern westlich des Plangebietes. Es ist von der
Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeintrachtigt werden

1. Naturrdumliche Gliederung und Geologie

Das Plangebiet befindet sich am Rand der Landschaftseinheit der Ohreniederung im Ubergang

ZU

den Altmarkheiden. Das Ohretal hat sich am FuB3 des Ohreabbruchs der paldozoischen

Scholle des Flechtinger Hohenzuges gegen das Vorland mit seinen Tafelgesteinen des Trias
entwickelt. Das Inlandeis des Drenthe- Stadiums der Saaleiszeit hinterlie3 Grundmoranen,
Schmelzwasserbildungen und als Randbildungen die Stauchendmorénen der Calvérder Berge.
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Im Talboden des Ohretals lagern wie im Drémling Talsande der weichselkaltzeitlichen Nieder-
terrasse. Das Ohretal hat im Warthe-Stadium der Saalekaltzeit als Urstromtal (Ohre-Aller-Ur-
stromtal) mit Entwasserungsrichtung nach Nordwesten zur Nordsee fungiert. Die Stromgebiets-
grenze zwischen Weser und Elbe verlduft heute als Talwasserscheide zwischen Aller und Ohre
quer durch den Drémling.

2.1.2. Schutzgut Boden

Bestand

Die Bdden auf der eingriffsrelevanten Flache siudlich des Bahnhofsweges sind derzeit durch eine
gartenbauliche und landwirtschaftliche Nutzung geprégt. Sie sind mit Ausnahme des im Bestand
vorhandenen Bahnhofsweges unversiegelt. GeméaR dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt sind Sand-
Gleye bis Humus-Gleye vorhanden. Diese bestehen aus schwach humosem Sand auf sandigen
Untergriinden. Die Durchlassigkeit der Béden ist hoch und das Pufferungsvermdgen gering bis
mittel. Die Ertragsfahigkeit ist mit ca. 35 bis 45 Bodenpunkten gering bis mittel. Die Béden sind
stark vom Grundwasser beeinflusst. Die Flachen nérdlich des Bahnhofsweges werden im Be-
stand baulich genutzt.

Bestandsbewertung Bodenfunktion nach § 2 des BBodSchG:
Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG bestimmten Funk-
tionen:
1. natirliche Funktionen als
a) Lebengrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen
c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers
2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerflache
b) Fléache fur Siedlung und Erholung
¢) Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
d) Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung
Beziglich der natdrlichen Funktion als Lebensgrundlage haben die Bdden sidlich des Bahnhofs-
weges eine allgemeine Bedeutung, resultierend aus der geringen bis mittleren Ertragsféhigkeit
der Standorte. Die Funktion als Bestandteil des Naturhaushaltes ist in den Bereichen der Garten-
nutzung beeintrachtigt. Im Bereich des Griinlandes ist die Beeintrachtigung gering. Die Funktion
als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen ist gering ausgepragt. Die
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist durchschnittlich ausgepréagt. In tieferen
Bodenschichten ist sie weitgehend unbeeintrachtigt. Die Nutzungsfunktionen entsprechen insbe-
sondere im Hinblick auf die Nutzung als landwirtschaftliche Flache der Einstufung nach den Er-
tragspotentialen. Insgesamt sind die B6den von allgemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt.
Die Flachen nérdlich des Bahnhofsweges haben als baulich genutzte Flachen eine sehr geringe
Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Ablagerungen/Altlasten:

Auf den Flachen nérdlich des Bahnhofsweges befindet sich die Altlastenverdachtsflache
Nr.15083270543196 Technikstiitzpunkt und Tankstelle Satuelle auf dem Grundstlck der Agrar-
Produktions- und Handelsgesellschaft mbH Uthmdden / Satuelle. Das Unternehmen ist im Be-
stand vorhanden und wird am Standort weiter betrieben. Es findet keine Nutzungssensibilisierung
statt. Ein Untersuchungserfordernis resultiert aus der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht.
Die Flachen werden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstraBe 14a /39167 Irxleben / Tel. 039204 / 911660 Fax 911650 Seite 29




Bebauungsplan "Dorfgebiet Bahnhofsweg" in der Ortschaft Satuelle - Stadt Haldensleben

2.1.3. Schutzgut Wasser

Bestand Oberflachengewaésser:

Auf dem Flurstiick 429 grenzt stdlich an das Plangebiet ein Entwasserungsgraben (Gewasser
[1.Ordnung) an. Er verlauft von Osten aus Satuelle kommend in Richtung Ohre. Unmittelbar west-
lich des im Stiden angrenzenden Geb&udes endet der Graben und schwenkt dann auf dem Flur-
stlick nach Stiden in eine Verrohrung. Der Graben ist profiliert und naturfern ausgebaut. Uber die
Gewdsserqualitat ist nichts bekannt.

Bestand Grundwasser

Das im Nordwesten der Ortschaft Satuelle gelegene Plangebiet weist einen Grundwasserflurab-
stand von ca. 1 bis 2 Metern auf. (Quelle: Landschaftsrahmenplan). Die Filterfunktion und das
Puffervermbgen des Bodens in Bezug auf Schadstoffe sind gering. Aufgrund des Flurabstandes
ist der obere Grundwasserleiter nur gering geschitzt. Uber die Machtigkeit der Grundwasser-
stréme ist nichts bekannt. Die GrundwasserflieBrichtung verlauft von den Altmarkheiden in Rich-
tung Ohre.

Es sind keine Trinkwasserschutzgebiete im Geltungsbereich ausgewiesen. Das Plangebiet ist
jedoch Bestandteil eines Vorranggebietes fiir die Wassergewinnung.

Bestandsbewertung:

Die Bedeutungsbewertung des Schutzgutes orientiert sich an
der Grundwasserdargebotsfunktion (Ergiebigkeit u. Beschaffenheit des Grundwasserleiters),
der wasserhaushaltlichen Funktion (Grundwasserneubildung) und
der Funktion far die Trinkwasserversorgung.

Die Ergiebigkeit des Grundwassers ist als von allgemeiner Bedeutung einzustufen. Die Be-
schaffenheit des Grundwassers ist durch Schadstoffeintrag aus der landwirtschaftlichen Nutzung
gering beeintrachtigt.

Eine Nutzung fir die Trinkwasserversorgung findet nicht statt und ist jedoch gemaf den Zielen
des Regionalen Entwicklungsprogrammes vorgesehen. Diese betrifft jedoch nicht den oberen
Grundwasserleiter. sondern den tiefergelegenen zweiten Grundwasserleiter.

Insgesamt kommt dem Schutzgut eine allgemeine Bedeutung zu.

2.1.4. Schutzgut Arten und Biotope

Luftbild des Plangebietes
(Stand 2018)

[DOP10/2018] © LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A18/1-6001349/2011
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Der noch nicht bebaute Teil des Plangebietes wird derzeit iberwiegend durch Intensivgriinland
gepragt. Die Flache wird zur Grinschnittgewinnung genutzt. Ob es sich um stillgelegte Acker-
flachen handelt ist nicht bekannt. Das Flurstiick 174/1 wird als Obst- und Gemisegarten bewirt-
schaftet. Der Nordteil wird fir den Anbau von Gemiise und Kartoffeln genutzt. Im Sudteil sind
Nadelgehdlze vorhanden. Auf dem Flurstlick 176/4 befindet sich ebenfalls ein genutzter Garten,
der durch Obstgehélze und einen groBkronigen Laubbaum (aufgrund fehlender Zugénglichkeit
konnte die Art nicht verifiziert werden) gepragt wird. Zwischen den neu beplanten Fldchen und
dem landwirtschaftlichen Betrieb verlauft der Bahnhofsweg als befestigte Strae. An dessen Siid-
seite sind 9 kleinkronige Obstbdume vorhanden. Im Norden befindet sich der landwirtschaftliche
Betrieb mit umfangreichen Bebauungen und Oberflachenbefestigungen.

Bestand

Biotoptypen im noch nicht
bebauten Sidteil des

Plangebietes

GIA - Intensivgriinland
AKB — Obst- u.Gem(segarten
VSB - befestigte Straf3e

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

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

Das Plangebiet bietet in den Intensivgrinlandflachen Bereiche, die sich als Brutstatten fir boden-
britende Végel eignen. Diese unterliegen als européische Vogelarten dem Schutz des § 44 Abs.5
BNatSchG. Eine Beseitigung aktiv britender Gelege ist unzulédssig. Der Nordteil des Plange-
bietes ist bebaut und wird intensiv genutzt.

Bewertung

Far das Schutzgut haben die als Intensivgrinland und Garten genutzten Flachen sowie die Obst-
baumreihe eine allgemeine Bedeutung. Die befestigte StraBe Bahnhofsweg und die Flachen des
landwirtschaftlichen Betriebes sind von sehr geringer Bedeutung fir das Schutzgut.

2.1.5. Schutzgut Landschaftsbild

Landschaft hat neben ékologischen und nutzungsorientierten Funktionen auch Wirkungen auf
den Menschen, die auf das &uB3ere, sinnliche Erleben der Landschaft gerichtet sind. Damit ver-
bunden ist das Bediirfnis der Menschen nach Schénheit, Orientierung, Identifikation und Heimat.
Da die menschlichen Sinne durch das Bild dieses Gebietes direkt angesprochen werden, sind die
Betrachtung und Bewertung auf den Menschen ausgerichtet.
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Die wesentlichen Strukturmerkmale, die hier beriicksichtigt werden, sind die naturgepragten Ele-
mente wie Relief, Topografie, Gewasser, Vegetationsflachen sowie Einzelelemente wie z.B. alte,
einzeln stehende Baume oder kleine Baumgruppen. Die Eigenart einer Landschaft wird aber vor
allem durch die fur den Naturraum charakteristische Zusammensetzung und Verteilung im Raum
bestimmt.

Bestand

GroBraumig betrachtet ist das Plangebiet eingebettet in die Ohreniederung, die nur ein geringes
Bodenrelief aufweist. Gliedernde Elemente sind Baumreihen und Gehdlzgruppen im Plangebiet
und dessen Umgebung. Pragend fiir den Standort ist die Ortsrandlage mit der angrenzenden
Bebauung des Ortsrandes von Satuelle. Dieser wird angrenzend an das Plangebiet durch die
mehrgeschossige Bebauung an der HauptstraBe gepragt. Im Studen und Osten rahmen zwei
Gaérten Landschaftsraum. Die kleinrdumige Qualitat des Landschaftsbildes ist aufgrund der Préa-
gung durch die angrenzenden Siedlungsflachen als beeintrachtigt zu bewerten.

Bewertung
Insgesamt ist dem Schutzgut eine allgemeine Bedeutung zu zumessen.

2.1.6. Schutzgut Klima, Luft

Bestand

Regionalklimatisch ist das Plangebiet der Klimazone des gemaBigten Ost- bzw. Mitteldeutschen
Binnenlandklimas zuordnen. Innerhalb dieser Zone befindet es sich in einem Ubergangsbereich
zwischen dem atlantisch beeinflussten Westen und dem kontinental gepragten Osten. Das lang-
jahrige Temperaturmittel betragt ca. 8,7 °C. Mit -0,2 °C ist der Februar der durchschnittlich
kalteste Monat, der warmste Monat ist der Juli mit 18,1 °C. Die Hauptwindrichtung ist West.

Der nicht bebaute Teil des Plangebietes tragt im Bestand zur Kaltluftentstehung bei. Der bebaute
Bereich ist als Siedlungsklimatop einzustufen. Da in Satuelle keine wesentlichen Uberwarmungs-
bereiche vorhanden sind, ist eine wesentliche Bedeutung fir das &rtliche Klima nicht erkennbar.

2.1.7. Schutzgut Mensch

Naherholung: Der Bahnhofsweg stellt Gber den alten Bahndamm eine wichtige Radwegever-
bindung nach Bulstringen und weiter entlang des Mittellandkanals nach Haldensleben dar.

Larm

Nordlich des Bahnhofsweges befindet sich auf dem Grundstick Bahnhofsweg 2-4 die Agrar-Pro-
duktions- und Handelsgesellschaft mbH Uthmdéden / Satuelle als landwirtschaftliches Lohnunter-
nehmen und landwirtschaftlicher Betrieb. Am Standort Satuelle sind 5-6 Bodenbearbeitungs- und
Erntemaschinen untergebracht, die hier gewartet und zu den Erntezeiten taglich genutzt werden.
Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt iber den Bahnhofsweg. Der Einsatz der Maschinen erfolgt
im Erntezeitraum zwischen 05.00 Uhr und 22.00 Uhr. Von diesem Betrieb gehen dorftypische
Stérungen aus. Diese sind aufgrund der geringen Anzahl der Maschinen und unter Ber{ick-
sichtigung des Sachverhaltes, dass diese in der Regel den Standort zur Ausfihrung ihrer Tatig-
keit verlassen, als nicht wesentlich stérend einzustufen.

2.1.8. Schutzgut Kultur und Sachguter

GemanBi der dem Flachennutzungsplan als Anlage 2 beigefligten Kartierung von arch&ologischem
Fundstatten (Quelle: Landesamt fiir Archaologie und Denkmalpflege) ist im Plangebiet selbst
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keine Fundstatte kartiert. Gleichwohl befinden sich im Umfeld des Gebietes bekannte archéolo-
gische Fundstatten. Somit kann im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, dass archdolo-
gische Funde oder Befunde bei Erd- und Tiefbauarbeiten festgestellt werden. Daher muss eine
Baubeobachtung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie oder einen Beauf-
tragten stattfinden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt und der
Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA). Die gesetzlichen
Meldepflichten gemaf § 9 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt sind zu beachten.

2.2, Beschreibung und Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen

2.2.1. Ubersicht liber potentielle Vorhabenswirkungen auf die Umwelt

Projektphase / Auswirkungen Betroffene Schutzgiiter
Projektbezug Wirkdauer: t =temporaér; d = dauerhaft
d = dauerhafte erhebliche Beeintrachtigungen
< c 5 5 = 5
312 18(8 |38 |2 |3 |2
s |R s |o |s | |F [& =
= 5 |2 |E | s |
S |2 |¥ |¢c g @
G |3 N 2 |5
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Baubedingte Auswirkungen
Baustellenein- | Flachenbelegung t t t t t t t
richtung Bodenverdichtung t |t |t t |t
Bodenantrag t t t
Baubetrieb Schallemission t t
Stoffliche Emission t t t t t t
Erschitterungen t t
Anlagebedingte Auswirkungen
ErschlieBungs- | Bodenabtrag und Versiege- d d d d d d d
stral3e, lung
Bebauung Errichtung von Gebauden d|d|d]|d
Ableitung von Nieder- d d d d
schlagswasser
Betriebsbedingte Auswirkungen
gesamtes Plan- | Stoffliche Emissionen d|d|[d|[d]|d|d]|]d]|d
gebiet Lichtemissionen durch Fahr-
zeuge und StraBenbeleuch-
tung d d
Erhéhung des Oberflachen-
wasserabflusses d d d d
Unterbrechung von Sichtbe-
ziehungen d d
Stérungen randlicher Biotop-
strukturen d d

Tabelle Ubersicht liber potentielle negative Umweltauswirkungen

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen der Planung kénnen den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild beeintrachtigen. Bei der Realisierung des Bebauungsplanes ist von einer
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Veranderung der Nutzung und Gestalt von Grundflachen auszugehen, so dass ein Eingriff geman
§ 14 Abs.1 BNatSchG vorliegt. Dieser ist nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
Verbindung mit § 1a Baugesetzbuch (BauGB) auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
abschlieBend zu beurteilen. Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung neuer Bauflachen f(ir Dorf-
gebiete sudlich der Bahnhofsstral3e vor.

2.2.2. Schutzgutbezogene Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

»  Schutzgut Biotope und Arten

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung besteht im Wesentlichen auf
die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Flacheninanspruchnahmen, die
je nach Art und MaB3 der geplanten Nutzungen zuldssig sind. Betroffen ist hiervon nur der Teil
stdlich der Bahnhofsweges.

Vom Eingriff sind Biotoptypen allgemeiner Wertigkeit betroffen. Im Falle der Nichtdurchfihrung
der Planung wiirde die bestehende Nutzung fortgesetzt.

Bei Durchfiihrung der Planung geht ein Teil der Flachen durch die Versiegelung fir das Schutzgut
verloren. Ein GrofBteil der Flachen wird als Hausgarten oder fir private Tierhaltung genutzt. Eine
Aufwertung stellen die festgesetzten Anpflanzungen einer Hecke aus einheimischen Laub-
b&aumen und Strduchern dar, die an der Siid- und Westgrenze festgesetzt wurden.

Nachteilige Auswirkungen auf Brutvogel sind nicht zu erwarten, wenn der Beginn der Baudurch-
fihrung auBerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgt. Dies kann vermieden werden, wenn die Bau-
freimachung ausschlieBlich auBerhalb der Brut- und Setzzeiten bodenbriitender Végel erfolgt.
Eine Beseitigung der Geholze (Obstbaume) in den Gartenbereichen ist nur im Zeitraum vom
01.Oktober bis zum 28.Februar zulassig.

Brutméglichkeiten fir bodenbriitende Arten bestehen auf den Griinlandflachen der Ohreaue in
Satuelle in ausreichendem Umfang, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die 6kolo-
gische Funktion der vom Eingriff betroffenen Ruhe- und Fortpflanzungsstétten im Sinne des § 44
Abs.5 Nr.3 BNatSchG im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Es ist daher kein un-
zulassiger Eingriff in artenschutzrechtliche Belange zu erwarten, wenn Baufreimachung des Ge-
landes im Zeitraum vom 01.Oktober bis zum 28.Februar erfolgt.

e Schutzgut Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden entstehen durch bau- und anlagebeding-
ten Bodenabtrag und Versiegelung. Betroffen ist hier im Wesentlichen die Funktion des Bodens
als Lebensraum und Teil des Naturhaushalts sowie die Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen. Bei der Realisierung des Bebauungsplanes werden
durch die Bebauung maximal 5.297 m? Boden zusatzlich versiegelt. Der Eingriff ist die Boden-
funktion ist erheblich und nicht reversibel.

Durch die Verwendung wasserdurchldssiger Materialien kdnnten die Eingriffe in das Schutzgut
Boden weiter verringert werden. Eine wesentliche Verminderung des Eingriffes in die Bodenfunk-
tion ist, soweit eine Umsetzung der Planung verfolgt wird, nicht mdglich.

»  Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf das Oberflachengewasser sind aufgrund der Freihaltung des Gewé&sserrand-
streifens nur in geringem Umfang zu erwarten. Eine Direkteinleitung von Niederschlagswasser in
den Graben ist zu vermeiden. Bei fehlenden Versickerungsmadglichkeiten ist gegebenenfalls eine
gedrosselte Einleitung in Erwégung zu ziehen.

Auswirkungen fur das Grundwasser entstehen durch den Verlust von Infiltrationsflache sowie
durch die Verminderung der Grundwasserneubildungsrate durch die Versiegelung von natur-
nahen Bdden. Durch die Versiegelung durch die zuséatzliche Bebauung ist auBerdem von einem
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erhéhten Oberflachenabfluss auszugehen. Dies betrifft eine Flache von ca. 5.297 m2. Durch die
Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fir Versiegelungen, Dachbegriinungen auf Neben-
anlagen wie Garagen, Carports usw. kdnnte ein Teil des Oberflachenabflusses verzdgert bzw.
zur Versickerung gebracht werden.

e Schutzgut Klima, Luft

Die Versiegelung fihrt zu einer Verringerung der Verdunstungsrate und Verlust von Frischluftent-
stehungsflachen. Flr das értliche Klima haben die Flachen keine besondere Bedeutung. Sie sind
kein Bestandteil ausgepréagter Ventilationsbahnen.

Der Ausstof3 von Verbrennungsabgasen durch Heizanlagen erhéht die Luftschadstoffemissionen.
Besonders relevant sind hierbei die klimarelevanten Gase CO2 und Stickoxide sowie gesundheits-
schadliche Feinstdube. Durch die Nutzung regenerativer Energiequellen kdnnen die zusatzlichen
Luftschadstoffemissionen minimiert werden.

»  Schutzgut Mensch

Die Planung beinhaltet die Neuanlage eines Dorfgebietes sldlich des Bahnhofsweges am
Ortsrand von Satuelle. Noérdlich des Bahnhofsweges befindet sich auf dem Grundstiick
Bahnhofsweg 2-4 die Agrar-Produktions- und Handelsgesellschaft mbH Uthmdden / Satuelle.
Von diesem Betrieb gehen dorftypische Stérungen aus. Diese sind aufgrund der geringen Anzahl
der Maschinen und unter Berlcksichtigung des Sachverhaltes, dass diese in der Regel den
Standort zur Ausfihrung ihrer Tatigkeit verlassen, als nicht wesentlich stérend einzustufen. Die
Zufahrten im Zeitraum zwischen 05.00 Uhr und 06.00 Uhr verursachen jedoch Larm wahrend der
Nachtzeit. Die Stérungen wahrend der Tagzeit sind aufgrund der geringen Maschinenanzahl fiir
Dorfgebiete als nicht wesentlich stérend zu beurteilen. Um Beeintrachtigungen der schitzens-
werten Nutzungen zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass auf den an den Bahnhofsweg an-
grenzende Grundstlicken Offnungen von SchlafrAumen — hierzu gehéren auch Kinderzimmer —
nur zur l&rmabgewandten Seite zu orientieren sind oder mit schallgeddmmten Fenstern und
schallgedammten Liftungséffnungen zu versehen sind. Hierdurch wird ein Schutz der Schlaf-
rdume gewabhrleistet.

»  Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird sich durch die Realisierung des Dorfgebietes auf den unbebauten
Flachen sidlich des Bahnhofsweges verdndern. Der freie Blick zum Bahndamm wird durch eine
Einzelhausbebauung verstellt. Durch die Festsetzung einer Gehdlzhecke zum Ortsrand werden
die durch Gehélze und Bepflanzung dominierten Bereiche so orientiert, dass hierdurch der Ein-
griff durch das Baugebiet in das Landschaftsbild gemindert werden kann.

* Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Soweit archdologische Kulturdenkmaler im Plangebiet festgestellt werden, kdnnen diese durch
Sekundérerhaltung (Dokumentation) gesichert werden. Im Zuge der geplanten Bebauung sind
die geltenden gesetzlichen Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt fir die Erhaltung von Kulturdenkmalen, eine Baubeobachtung durch das Landesamt fir
Denkmalpflege und Arch&ologie oder einen Beauftragten und die Meldepflicht fir arch&ologische
Funde und Befunde zu beachten. Bei Einhaltung dieser Bestimmungen sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiter zu erwarten. Das Landes-
amt fir Arch&ologie und Denkmalpflege weist darauf hin, dass vor jeglichen BaumaBnahmen eine
denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine erkennbaren Auswirkungen auf das Schutzgut.
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*  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen bzw. des &kologischen Risikos der
Planung durch sich potenzierende Wechselwirkungen oder die Summationswirkung von Beein-
trachtigungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

2.3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Verursacher von Eingriffen sind nach § 1a Abs.3 BauGB zur Vermeidung erheblicher oder nach-
haltiger Beeintréachtigungen verpflichtet. Das Vermeidungsgebot bedeutet, ein Vorhaben plane-
risch und technisch so zu optimieren, dass die mdéglichen Beeintrachtigungen durch das Vorha-
ben minimiert werden.

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen und MaBnahmen dargestellt, die zur Verringe-
rung bzw. zur Vermeidung der prognostizierten Auswirkungen geeignet sind.

festgesetzte MaBnahmen:

- Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 fir die neu
zu bebauenden Fléchen

- die Festsetzung des Gewasserrandstreifens eines angrenzenden Grabens als Grinflache mit
der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen fir die Gewasserunterhaltung einschlieBlich
der Festlegung zur Anlage von Extensivgriinland und dem Ausschluss von Einfriedungen

- Festsetzung zur Erhaltung eines bestehenden groBkronigen Baumes

- Anpflanzung einer Strauchhecke in einer Breite von 3 Metern an der Siid- und Westgrenze
des Plangebietes zur offenen Landschaft

MaBnahmenempfehlungen:

- Durchfiihrung von Oberflachenbefestigungen méglichst in wasser- und luftdurchlassiger Bau-
weise

- Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen sowie Schadstoffeintragen
durch generelle Durchfiihrung von Bodenschutz nach DIN 18300 und SchutzmaBnahmen
nach DIN 18915 und RAS-LP 4 (sinngemaf) sowie Einhaltung entsprechender Bestimmun-
gen und Regeln der Technik fir den Baubetrieb

- Schutz des abzutragenden Oberbodens vor Verdichtung, Vermischung und vor Verun-
reinigung mit bodenfremden Stoffen und Zuflihrung zu einer fachgerechten Wiederverwen-
dung

- Beginn der Baudurchfiihrung vor Beginn der Vegetationsperiode, um bereits bezogene
Nist-, Brut- und Lebensstatten nicht zu zerstéren

Der verbleibende Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch externe Kom-
pensationsmaBnahmen ausgeglichen.

24. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Stadt Haldensleben verfolgt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes das Ziel,
den Bedarf an dorflichen eigentumsorientierten Wohnformen fiir die Ortschaft Satuelle zu decken.
Die Flache weist hierfiir eine besondere Eignung auf, da sie zweiseitig an die bestehende
Bebauung anschlieBt. Alternative Standorte, die die gleichen Lageeigenschaften aufweisen, sind
im Bereich der Ortschaft Satuelle nicht vorhanden.

Im bestehenden Siedlungsbereich von Satuelle stehen geeignete Flachen fir diese Nutzung nicht
in ausreichendem Maf zur Verfigung. Alternative Flachen im Osten von Satuelle wiirden in Wald-
bereiche eingreifen. Dies soll vermieden werden.
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3. Erganzende Angaben
3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fiir die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher erheblicher
Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die Be-
trachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im
Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das hei3t mit Schwerpunkt auf
die zu erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgitern.
Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vorge-
nommen. Dieses Bewertungsmodell stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen natur-
schutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchgefuhrten oder
durchzufihrenden MaBnahmen dar. Es ermdglicht eine hinreichend genaue Bilanzierung der Ein-
griffsfolgen und der fiir deren Kompensation erforderlichen MaBnahmen. Grundlage des Ver-
fahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen sowohl der von einem Eingriff be-
troffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt
werden. Die Biotoptypen sind als Bewertungsliste geman Anlage 1 des Bewertungsmodells vor-
gegeben und hinsichtlich ihrer Bedeutung nach Wertstufen klassifiziert. Soweit Werte und Funk-
tionen fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild betroffen sind, die
Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kénnen, erfolgt zusatzlich
eine erganzende verbal-argumentative Bewertung. Dies war vorliegend nicht erforderlich.

Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

- Beschreibung und Bewertung der planungsrechtlichen Ausgangssituation

- Konfliktanalyse

- Vorschlag von MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- vergleichende Gegeniberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen der bisher erarbeiteten Planungen, Kar-
tierungen und einer erganzenden Begehung. Die Bedeutung der Biotope wurde entsprechend
Anlage 1 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im Rahmen der
Eingriffsregelung) eingestuft.

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitat und Nach-
haltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach BNatSchG i.V.m. BauGB relevant
sind.

Im Anschluss daran wurden externe MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vorgeschlagen und nach Art, Umfang, Standort und zeitlicher Abfolge dargestellt. Bezlglich der
Ubernahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten MaBnahmen werden
Hinweise gegeben.

Bei der vergleichenden Gegenliberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich erfolgt eine
Bilanzierung (ebenfalls nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt).

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

« Uberwachung der Einhaltung der zuldssigen Versiegelung auf den Baugrundstiicken
» Uberwachung der Einhaltung der Anpflanz- und Erhaltungsverpflichtungen
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3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Aufstellung des Bebauungsplanes ermittelt und dargestellt. Die Planung beinhaltet die Schaffung
der Voraussetzungen flr die Errichtung von dérflichen Wohngebauden auf einer durch den Bahn-
hofsweg teilweise erschlossenen Flache von 1,17 Hektar in Satuelle. Der Standort eines land-
wirtschaftlichen Betriebes nérdlich des Bahnhofsweges wird gesichert.

Die neu zu bebauenden Flachen werden derzeit Uberwiegend als Intensivgrinland genutzt. Die
Flache ist von allgemeiner Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Schwerpunkt der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ist der Entzug von Bodenflache far
eine Bebauung und Versiegelung. Hierdurch kdnnen ca. 5.297 m2 durch ErschlieBungswege oder
Gebaude versiegelt werden. Der Eingriff ist die Bodenfunktion ist erheblich und nicht reversibel.
Die Bdden sind bisher unversiegelt.

Ein Eingriff ist ebenfalls in den Boden - Wasserhaushalt zu erwarten, da durch die Versiegelung
mit einer Erhéhung der Oberflachenwasserabflusses zu rechnen ist.

Das Landschaftsbild wird sich durch die Realisierung des Dorfgebietes verdndern. Der freie Blick
in die offene Landschaft wird durch Bebauung verstellt. Durch die Anordnung einer Strauch-
Hecke zum AuBenbereich wird eine Einbindung der Gebaude in das Landschaftsbild erreicht.
Durch die Planung findet ein erheblicher Eingriff in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes
statt, die auf einer externen Flache kompensiert wird.

Haldensleben, Januar 2022
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