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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

Begriindung zur 1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse”
Stadt Haldensleben im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

1. Rechtsgrundlage

Der 1.Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e 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)

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

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

¢ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100).

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

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

Der Bebauungsplan "Berggasse" der Stadt Haldensleben wurde in den Jahren 1999 bis 2008
aufgestellt. Er wurde am 04.12.2008 durch den Stadtrat beschlossen und am 12.12.2008
offentlich bekanntgemacht. In dieser Fassung ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan setzt nérdlich einer Verlangerung der Berggasse eine Wohnbauflache auf
den Flurstiicken 964 und 966 und sldlich davon eine Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten ist, sowie private Grinflache auf den Flurstliicken 363/215 und 366/216 fest.
Das Flurstiick 221/1, das den judischen Friedhof und einen vorgelagerten Parkplatz umfasst, ist
als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof festgesetzt. Das Einfamilienhaus
ndrdlich der verlangerten Berggasse wurde nach 2008 errichtet und der Bebauungsplan dies-
beziiglich umgesetzt. Die ErschlieRung erfolgte jedoch abweichend von der Planfestsetzung tiber
das Flurstick 969. Die auf den Flachen sudlich der ErschlieBung vorhandenen sukzessiv ent-
standenen Robinienbestande blieben erhalten. Sie weisen eine GréRe von ca. 1.058 m? auf und
sind nach der Definition der FAO (Erndhrungs- und Landwirtschaftsorganisation der Vereinten
Nationen) noch nicht als Wald, sondern wie im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag festgestellt als
Gehdlzgruppe aus Uberwiegend nichtheimischen Arten einzustufen. Sie haben forstwirtschaftlich
keine wesentliche Bedeutung. Da die Flache erschlossen ist und die Ortslage abrundet, ist eine
bauliche Nutzung der Flurstiicke 363/215 und 363/216 vorgesehen. Es soll ein Einfamilienhaus
im Norden errichtet und der Sidteil als Gartenflache genutzt werden, um den Bedarf an Ein-
familienhausstandorten in der Stadt Haldensleben zu decken.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbau-
land fir den Einfamilienhausbau in Haldensleben. Sie fordert die Belange der Wohnbedirfnisse
der Bevolkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs.6
Nr.2 BauGB.
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

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

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 14.06.2021 wurde die Méglichkeit
verlangert, befristet bis zum 31.12.2022 Bauungsplane, die dem Wohnen dienen, im Verfahren
nach § 13a BauGB aufzustellen oder zu andern, wenn sie sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieRen und in den AufRenbereich eingreifen. Hintergrund dieser befristeten
Moglichkeit ist der dringende Wohnbedarf in vielen Stadten Deutschlands. Auch in Haldensleben
ist die Wohnungsnachfrage erheblich angestiegen. Aufgrund der umfangreichen Bautatigkeit sind
in den letzten Jahren die Preise fur Erschlieungsmalnahmen erheblich gestiegen, so dass die
Stadt Haldensleben die Mdglichkeiten der Nutzung bestehender ErschlieBungsanlagen in An-
spruch nehmen will. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a i.V.m. § 13b BauGB bietet die Mdoglichkeit, schneller und kostenglinstiger Baurecht fiir
diese Kleinflachen zu schaffen.

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

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

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

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

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO ergibt sich aus den festgesetzten
Bauflachen im Umfang von 1.136 m? multipliziert mit der Grundflachenzahl. Die Grundflachenzahl
wurde fiir das Baugebiet mit 0,3 festgesetzt. Sie betragt insgesamt 341 m2. Die Obergrenze der
Zulassigkeit von Bebauungsplanen nach § 13b BauGB wird somit eingehalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitspriifungspflichtigen
Vorhaben. Die Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU
Vogelschutzgebieten) ist nicht gegeben. Ca. 1.000 Meter siidlich befindet sich das FFH-Gebiet
DE 3734-302 "Untere Ohre". Die fur die Schutz- und Erhaltungsziele maf3geblichen Lebensraum-
typen und Arten sind an das Gewasser gebunden. Aufgrund der baulich gepragten Flachen
zwischen der Ohre und dem Baugebiet sind wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgebiet
auszuschlielRen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.
In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse ist die Stadt Haldensleben zu dem Er-
gebnis gekommen, die Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufzustellen.
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstiicke:

Gemarkung:  Haldensleben
Flur: 8
Flurstiicke: 636/215 und 366/216

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:

- im Norden von der Stdgrenze der Flursticke 964 und 966

- im Osten von der Westgrenze des Flurstlicks 221/1

- im Suden von der Nordgrenze der Flurstiicke 758 und 82/2

- im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 88/1 und 112/1

(alle Flursticke Flur 8, Gemarkung Haldensleben)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
An den Geltungsbereich grenzen an:

- im Norden und Siiden Wohnbebauung
- im Osten der jldische Friedhof
- im Westen Ackerflachen und Griinland

Beeintrachtigungen der schiitzenswerten Wohnnutzung von auf3en sind nicht zu erwarten.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Haldensleben stellt das Plangebiet als Griinflache dar. Die
Abweichung ist aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes geringfugig. Nicht erheblich ist,
ob die geringfligige Abweichung noch im Rahmen des Entwickelns nach § 8 Abs.2 BauGB bleibt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Haldensleben

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

Der Bebauungsplan ist gemaf § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Er kann aufgestellt, gedndert oder erganzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert wird. Der Flachennutzungsplan ist redaktionell anzupassen.

Im Verfahren ist zu prifen, ob die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes hier-
durch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Durch die aus dem vorhandenen Wohngebiet
heraus erfolgte moderate Erweiterung der Bauflachen werden die Grundziige des Flachen-
nutzungsplanes nicht berihrt. Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete umfassen eine Ge-
samtflache von ca. 1.136 m?2. Dies ist eine im Ortlichen GesamtmafRstab untergeordnete GroRe.
Das Gebiet, in dem die Entwicklung erfolgt, ist erschlossen. Es erganzt geordnet die Ortschaft an
der Berggasse.
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

2.5, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Anderung des Bebauungs-
planes nicht betroffen. Das Plangebiet umfasst die Anderung des Bebauungsplanes auf einer
Flache von ca. 1.136 m2. Die Anderung des Planes fallt somit unter die Regelungen des Punktes
Nr.3.30 p des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018 -24-20002-01. Die landesplanerische Stellung-
nahme erfolgt durch die untere Landesentwicklungsbehorde.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fur das Land Sachsen-Anhalt sind im Landes-
entwicklungsplan 2010 fiir das Land Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) vom 16.02.2011 festgelegt
und im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg 2006)
vom 28.06.2006 konkretisiert und erganzt. Weiterhin ist der 2.Entwurf der Neuaufstellung des
Regionalen Entwicklungsplanes vom 30.09.2020 als in Aufstellung befindliches Ziel der Raum-
ordnung zu beachten.

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

3. Rahmenbedingungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

3.1. Lage in der Stadt, Verkehrsanschluss

Das Plangebiet befindet sich im
Norden der Stadt Haldensleben west-
lich der Bornschen Stral3e. Es wird von
Osten Uber die Berggasse er-
schlossen.

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

3.2, GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Vegetation

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ist insgesamt 1.058 m? groR. Das
Plangebiet umfasst das geplante Wohngrundstlick. Die ErschlieBung ist bis zur Zufahrt zum
Flurstlick 969 ortlich vorhanden.

Derzeit stellt sich das Plangebiet als Gehodlzgruppe aus Uberwiegend nicht heimischen Arten dar.
Das von der standortfremden Art Robinie gepragte Geholz ist erkennbar aus Samenanflug aus
der ndheren Umgebung (Friedhof) entstanden. Der Gehdlzaufwuchs ist ca. 20-30 Jahre alt.
Neben der Robinie kommen in der Baumschicht vereinzelt Stiel-Eiche (Quercus robur) und

Biiro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

Hange-Birke (Betula pendula) vor, diese befinden sich jedoch auBerhalb des Anderungs-
bereiches und bleiben erhalten. Die sparliche Strauchschicht wird von Liguster (Ligustrum
vulgare), Eingriffligem Weilldorn (Crataegus monogyna) und Flieder (Syringa vulgaris) besiedelt.
In der Krautschicht treten Brombeere (Rubus spec.), verschiedene Grasarten wie Knauel-Gras
(Dactylis glomerata) und Flattergras (Milium effusum) sowie Klettenlabkraut (Galium aparine) auf.
Da die im Gebiet befindliche Gehdlzgruppe Ulberwiegend aus der nicht heimischen Baumart
Robinie (Robinia pseudoacacia) aufgebaut ist, handelt es sich nicht um ein Biotop im Sinne des
§ 30 BNatSchG. Die Kriterien der Biotoptypenrichtlinie sind nicht erfillt.

Die betroffene Teilflache der Gehdlzgruppe befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Berggasse. Die Teilflache ist in der rechtsverbindlichen Fassung des Bebauungsplanes
als private Grinflache festsetzt. Die Geholzschutzverordnung des Landkreises Borde vom
06.12.2010 gilt nur im AuBenbereich und somit nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Berggasse. Der Bestand ist nicht in der Gehdlzschutzsatzung der Stadt Haldensleben erfasst.

3.3. Boden und hydrologische Verhiltnisse

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Gemall den allgemeinen geologischen Verhaltnissen befinden sich im Plangebiet
Rosterdebdden, die grundsatzlich sehr gute Voraussetzungen fiur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser bilden. Um Vernassungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen von
Baugrunduntersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der mdéglichen Versickerungsfahig-
keit des Untergrundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzuflhren. Auf die zu erwartenden
geologisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen Versickerungsbedin-
gungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundverhaltnisse wird hin-
gewiesen.

bergbauliche Belange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkseigentumsfeldes Zielitz 11 Nr.lll-A-d/h-
614/90/1008. Rechtsinhaber des Bergbaufeldes ist die K+S Minerals and Agriculture GmbH. Zur
Zeit findet unterhalb des Plangebietes noch kein Bergbau statt.

Entsprechend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird eine Anpassung an die
aus dem untertagigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Im Verlauf des fort-
schreitenden untertdgigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Ab-
senkungen bis max. 0,5m £50 % zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbaustand
langsam, gleichmafig und grof¥flachig ausbilden. Die daraus resultierenden Schieflagen werden
max. 2 mm/m, die Langenanderungen (erst Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m be-
tragen. Der minimale Kriimmungsradius ist bei Erreichen der maximalen Verformungswerte
gréRer als 20 km. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen
bewegen sich in ihrer GroRe am Rand der Nachweisgrenze und haben kaum bergschadenskund-
liche Bedeutung. Bei Berlcksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei der Projek-
tierung und bei der Bauausflihrung sind Beeintrachtigungen der Vorhaben im Plangebiet weitest-
gehend auszuschlie3en.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Ohre, dass mit Ver-
ordnung vom 17.12.2013 neu festgelegt wurde. Gemall 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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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

4. Begriindung der Festsetzungen der Anderung des
Bebauungsplanes

4.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wurde entsprechend der angrenzend festgesetzten Art der baulichen Nutzung
und der Zielsetzung ein Einfamilienhaus zu errichten, als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die festgesetzte Art der baulichen
Nutzung flgt sich in die durch Wohngebaude gepragte Umgebung ein. Gleichwohl eignen sich
fur den Standort nicht die in § 4 Abs.3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungswesens

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

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

4.2, MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes vorgesehene Bebauung soll sich in die
néhere Umgebung einfiigen. Die Festsetzungen des Anderungsbereiches werden daher weit-
gehend den Festsetzungen angeglichen, die auf den angrenzenden Grundsticken des Bau-
gebietes Berggasse gelten.

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend mit 0,3 und die Geschossigkeit mit einem Vollge-
schoss festgesetzt. Dies ist fiir die vorgesehene Einfamilienhausbebauung ausreichend. Bei einer
Bebauung mit einem Vollgeschoss entspricht die Geschossflachenzahl der Grundflachenzahl.
Als Bauweise wurde eine Einzelhausbebauung festgesetzt, wie dies der beabsichtigten Ein-
familienhausbebauung entspricht. Die Festsetzung wird erganzt durch die Beschrankung der zu-
lassigen Wohnungen pro Gebaude (vergleiche Punkt 4.3.).

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine hohe Flexibilitdt der Bebauung ge-
wahrleistet ist. Generell wurde ein Abstand der Uberbaubaren Flache von 3 Metern zur
ErschlieBung und den AuRengrenzen festgesetzt. Dieser soll gewahrleisten, dass vor den
Gebauden Vorgarten entstehen. Die Bautiefe wurde mit 25 Meter festgesetzt. Dies ist fur eine
Einfamilienhausbebauung ausreichend.

4.3. Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Gebaude

Planungsziel fir den Bebauungsplan ist die Erganzung des Einfamilienhausgebietes. Bei einer
Einzelhausbebauung sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand jedoch auch mit mehreren
Wohnungen zulassig. Eine Eingrenzung auf ein Einfamilienhaus wird damit nur durch die Be-
grenzung der Anzahl der Wohnungen im Gebaude wirksam erreicht. Die Anzahl der Wohnungen
wurde auf maximal zwei Wohnungen im Einfamilienhaus beschrankt. Dies ermoglicht
Einliegerwohnungen im Einfamilienhaus, wie dies fiir ein Mehrgenerationenwohnen sinnvoll ist.
Hierdurch wird ein groferes Wohngebaude im Baugebiet vermieden, das dem Gebietscharakter
widersprechen wiirde.
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

4.4, StraBenverkehrsflachen

Die offentlichen Stralenverkehrsflachen umfassen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
verlangerte Berggasse. Sie wird nicht gedndert und ist somit nicht Bestanteil des Anderungs-
bereiches. Die Flache an der Nordgrenze des Anderungsbereiches, die bisher als Flache festge-
setzt war, die mit Geh-, Fahr — und Leitungsrechten zu belasten ist, kann entfallen, da die Zu-
wegung zum noérdlich angrenzenden Flurstiick Uber das Flurstick 969 erfolgt und die Belastung
nicht mehr erforderlich ist. Eine Ergdnzung der ErschlielRungsanlagen ist nicht erforderlich.

4.5. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen sollen gartnerisch gestaltet werden. Da Kies- oder
Schottergarten bzw. Steinschittungen der Vegetation Flache entziehen und durch Aufheizung
zur Erwarmung beitragen, wurden sie gemaf § 9 Abs. Nr.20 BauGB ausgeschlossen.

5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchflihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- den Anschluss an die Netze der Ver- und Entsorgung
- eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung

Far die Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsanlagen erheben die Trager der Ver- und Ent-
sorgung Anschlussbeitrdge vom Bauherrn. Die Planungskosten fir den Bebauungsplan tragt
gemal’ dem stadtebaulichen Vertrag der beginstigte Bauherr. Der Stadt Haldensleben entstehen
durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Kosten.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
offentliche Belange

6.1. ErschlieBung

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

eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieRung

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

die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwasserung der privaten Grundsticke und

einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewabhrleistet werden.

VerkehrserschlielRung

Die Verkehrserschliel3ung ist im Bestand vorhanden.
Stellplatze sind auf dem Baugrundstick nach Malgabe der bauordnungsrechtlichen Be-
stimmungen vorzusehen.
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWM). Fur das Grundstuck im
Anderungsbereich ist ein Anschluss an das in der Berggasse vorhandene Trinkwassernetz her-
zustellen.

Trager der Elektrizitatsversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWM). Fur das Grundstiick
im Anderungsbereich ist ein Anschluss an das in der Berggasse vorhandene Versorgungsnetz
herzustellen.

Trager der Gasversorgund sind die Stadtwerke Haldensleben (SWM). Ein Anschluss an das Gas-
versorgungsnetz ist moglich.

Das Telekommunikationsnetz wird in Haldensleben Gberwiegend durch die die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH betrieben. Soweit ein Anschluss hergestellt werden soll, hat der Bauherr
einen Neubauhausanschluss zu beantragen.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Kommunalservice Landkreis Borde A6R. Die Restbehalter
sind am Abfuhrtag an der Berggasse bereitzustellen.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldensleben.
Das Grundstick ist an die in der Berggasse vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzu-
schliel3en.

Trager der Niederschlagswasserabfihrung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldens-
leben. Die Entsorgung des Niederschlagswassers der abflusswirksamen Grundstuicksflachen ist
im Rahmen der Bauplanung zu prifen. Aufgrund der guten Versickerungsfahigkeit des Bodens
ist eine Versickerung des Niederschlagswassers vorzusehen. Die weiteren Abstimmungen mit
dem Abwasserverband "Untere Ohre" erfolgen im Rahmen der Bauplanung.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB geéandert und erganzt.
Gemal § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach
§ 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" der Stadt Haldensleben ist
damit nicht umweltpriifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

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

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes beplant Flachen, die fiir den Arten- und
Biotopschutz eine allgemeine Bedeutung haben. Der Bestand im Plangebiet ist als Gehoélzgruppe
mit Uberwiegend nicht heimischen Arten einzustufen. Die Nichtanwendung der Eingriffsregelung
wirde im vorliegenden Fall, da kein anderweitiger Ersatz gesichert wird, aufgrund des Umfangs
des Eingriffes gegen das Gebot einer gerechten Abwagung der Belange von Natur und
Landschaft gegenlber den Belangen an der Umsetzung einer Wohnbebauung verstof3en. Im
Ergebnis dieser Abwagung wird die Stadt Haldensleben trotz der Durchfiihrung im Verfahren
nach § 13b BauGB eine Kompensation fiir Natur und Landschaft sichern.
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1.Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" - Stadt Haldensleben

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 fur die Kompensation durchzufiihrenden
MaRnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fur die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fiir die Flachen, auf
denen Kompensationsmalinahmen durchgefiihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fur 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 (iber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kon-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine erganzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.

Die artenschutzrechtliche Kartierung erfasste fir das gesamte Gehdlz den Biotoptyp HED. Der
geringe Anteil von Sieleichen und Birken befindet sich auf3erhalb des Plangebietes, weshalb der
betroffene Bestand, der ausschlie3lich aus Robinien besteht, mit dem Biotoptyp XXR einzustufen
ist.

Bestand Wert/m? geman Bezugswert Wertpunkte
Bewertungsmodell
Baumbestand Reinbestand Laubholz 6 1.058 m? 6.348

Robinie (XXR), in ca. 25-30 jahriger
Entwicklung (Abzug 2 WP fir Alter)

festgesetzte Zufahrt (VSB) 0 78 m? 0

Summe 1.136 m? 6.348

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entsteht folgender Planwert:

Planwert Wert/m? gemaf Bezugswert Wertpunkte
Bewertungsmodell

Wohngebiete, bebaubare Flache = 0 511 m? 0

Baugrundstlicke x GRZ + GRZ-
Uberschreitung (1.136 m? x 0,45)
Wohngebiete, nicht versiegelbare 6 625 m? 3.750
Flache Ziergarten (AKC)
(1.136 m? x 0,55)
Summe 1.136 m? 3.750

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 6.348 Wertpunkten vor der Planung stehen 3.750 Wertpunkte gegenlber, die bei
Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-
Anhalt verbleibt ein Eingriff von 2.598 Wertpunkten. Die Kompensation der Eingriffe erfolgt tber
einen stadtebaulichen Vertrag gemaf § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB entweder auf Flachen der Stadt
Haldensleben oder durch den Ankauf von Wertpunkten der Landgesellschaft Sachsen-Anhalt.

faunistischer Artenschutz

Da die im Plangebiet befindlichen Gehdlzbestande eine potentielle Eignung als Brutstatte fiir die
Avifauna und als Sommerquartier fir Fledermause aufweisen, wurde fir das Plangebiet ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch das Biro LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff
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GmbH (Dezember 2021) erarbeitet. Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefuigt. Es
wird daher vorliegend auf den Inhalt der Anlage verwiesen.

"Folgende MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemafll § 44 BNatSchG
wurden im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vorgesehen und sind zu berlicksichtigen.

V 1 — Verlegung der Bautatigkeit auRerhalb der Brutzeiten von Vdgeln: Zur Vermeidung von
Totungstatbestanden (8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) und zur Vermeidung von Zerstdérungstat-
bestdnden von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (8 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG) ist die Bauzeit
auf3erhalb der Brutzeit (nicht im Zeitraum 01.03.-30.09.) von Végeln zu realisieren. Bauvorberei-
tende MalRnahmen (u. a. Rodungsarbeiten) und alle Baumafinahmen sind ausschlief3lich im Zeit-
raum vom 01.10. - 28./29.02. eines Jahres bzw. des Folgejahres zuléassig. Kann nicht sicher-
gestellt werden, dass wahrend der Brutzeiten eine Bautétigkeit unterbleibt, so sollte in Ab-
stimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde eine 6kologische Baubegleitung stattfinden.
Die Begleitung wird in der Art durchgefiihrt, dass eine Begehung durch einen vom Bauherrn zu
beauftragenden Fachgutachter vor der Bautatigkeit erfolgt. Der Fachgutachter wird Bericht er-
statten bzw. sich bei positivem Befund unmittelbar mit der zustandigen Naturschutzbehorde in
Verbindung setzen und die notwendigen MaBnahmen abstimmen.

V 2 — Kontrolle der zu fallenden Geholze auf Fledermausbesatz: Die zu rodenden Baume bergen
potenziell Fledermaus-Sommerquartiere. Ein Vorkommen frostfreier Uberwinterungsquartiere fiir
Fledermause kann dagegen derzeit ausgeschlossen werden. Deshalb ist bei Rodungsarbeiten
im Zeitraum zwischen Méarz und Oktober vor der Fallung der Bdume eine Kontrolle durchzufuhren.
Dabei sind alle zu fallenden B&dume nach Hohlen abzusuchen. Aufgefundene Hohlen sind auf
Besatz zu kontrollieren und nach Verlassen, also nach der dauerhaften Aufgabe des Quartiers,
zu verschlie3en. Erst nachfolgend sind die entsprechenden Hohlenbaume zu féallen.

CEF-MalRnahmen sind nicht erforderlich."

Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und dem Schutz der Oberflachen-
gewasser. Das Plangebiet ist kein Bestandteil von Trinkwasserschutzgebieten, es befindet sich
jedoch im Vorranggebiet fir die Wassergewinnung.

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

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

Belange der Abfallbeseitigung

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

Belange der Luftreinhaltung

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

Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet ist nicht erkennbar untersuchungsrelevantem Larm ausgesetzt. Eine Beein-
trachtigung ist nicht zu erwarten.
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7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

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

e aufden an das Plangebiet angrenzenden Flachen:

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

- das Interesse an der Stérungsfreiheit von vorhandenen Wohnnutzungen

Die Interessen der Grundstiickseigentiimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
fordert.

Fir die nordlich und stdlich angrenzende Grundstlicke wird sich das Wohnumfeld verandern. Ein
ehemaliger Gehdlzbereich wird zu einem Baugebiet. Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen
hierdurch nicht. Die Hohe der Bebauung und die Art orientieren sich an den benachbart
gegebenen Zulassigkeiten.

8. Abwigung der betroffenen offentlichen und privaten Belange

Die Anderung des Bebauungsplanes "Berggasse" in der Stadt Haldensleben dient den Belangen
der Wohnbeduirfnisse und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2
BauGB). Durch die Planung kann eine erschlossene Flache fir die Errichtung eines
Einfamilienhauses genutzt werden. Die Belange einer geordneten Erschliefung werden beachtet.

Die Belange von Natur und Landschaft werden beeintrachtigt. Der Bebauungsplan greift in
Flachen ein, die einen Wert fur die Natur und Landschaft aufweisen. Der Eingriff soll auf
Grundlage des Bewertungsmodells des Landes Sachsen-Anhalt kompensiert werden. Die Be-
lange des Immissionsschutzes und des Artenschutzes werden beachtet.

Fir den Einfamilienhausbau geeignete Grundstiicke stehen in Haldensleben nicht in erforder-
lichen Umfang zur Verfligung. Aufgrund der verstarkten Nachfrage nach der Wohnform des Ein-
familienhauses ist eine Siedlungsexpansion auch bei stagnierender Einwohnerentwicklung er-
forderlich, da die Wohndichte in Einfamilienhausgebieten nach der Erstbesiedlung stetig ab-
nimmt. Lebten in den Einfamilienhausgebieten nach dem Bau der Gebaude zunachst im Durch-
schnitt 4 Personen in einem Einfamilienhaus, so sind dies nach 20 Jahren des Erstbezuges
tendenziell nur noch 2 Personen. Die Nachfrage nach Grundstlicken muss in der Stadt Haldens-
leben gedeckt werden, um eine Abwanderung von Einwohnern zu verhindern. Hierfir ist der Ein-
griff in den AufRenbereich erforderlich. Dieser fallt vorliegend gering aus, da vorhandene Er-
schlieBungsanlagen genutzt werden kénnen.

Insgesamt rechtfertigen die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Wunsch
nach Eigentumsbildung die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Beeintrachtigung der Be-
lange von Natur und Landschaft.

9. Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 1.136 m?
allgemeine Wohngebiete 1.136 m?

Haldensleben, Januar 2022
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