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1. Rechtsgrundlage

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 26.04.2022 (BGBI. I. S.674)

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

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

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

Die ErschlieBung innerértlicher Bauflachenreserven ist ein wichtiges Anliegen des Boden-
schutzes, dass der Gesetzgeber in § 1a Abs.2 des Baugesetzbuches verankert hat. Die Stadt
Haldensleben hat ein Baullickenkataster erstellt, um die nach § 34 BauGB zu bebauenden
Flachen des Innenbereiches einer baulichen Nutzung zu zufihren. Fir weitere Flache, die sich
far eine innerdrtliche Verdichtung eignen, sind die Voraussetzungen nach § 34 BauGB nicht ge-
geben, so dass eine Nachverdichtung in diesen Bereichen die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erfordert. Dies sind insbesondere Flachen, die Baugrundstiicken angehdéren, deren
Garten- und Freiflachen an den AuBenbereich oder an AuBenbereiche im Innenbereich an-
grenzen. Hierzu gehért auch die Bebauung auf der Stdwestseite der StraBe Kolonie, die ins-
besondere im Bereich der Grundstlicke Kolonie 1 bis 5 rlickseitig an weitere Gartenflachen an-
grenzt und dem Siedlungsbereich zu zuordnen ist.

Planungsanlass firr die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht siidwestlich des Ge-
b&udes Kolonie 1 ein Einfamilienhaus zu errichten. Da eine Bebauung bisher nur an der Stra3e
Kolonie vorhanden ist, ist eine Zulédssigkeit durch die Pragung der ndheren Umgebung geman
§ 34 BauGB nicht gegeben. Weiterhin grenzt an das Grundstiick im Stidwesten der AuBenbereich
an. Um eine Bebauung zu ermdglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Die stadtebauliche Situation ermdglicht eine gleichartige Bebauung auf den Grundstlcken
Kolonie 1 und 3 sowie auf dem angrenzenden Flurstiick 3828. Diese sind daher in den Geltungs-
bereich einzubeziehen. Auf dem Grundstiick Kolonie 5 ist das bestehende Gebaude so weit
zuriickgesetzt, dass eine weitere Bebauung hier nicht entstehen kann, so dass der stadtebaulich
im Zusammenhang zu betrachtende Bereich hier endet. Flr die weiteren Grundstiicke ab Kolonie
Nr.7 ist eine gesonderte stadtebauliche Prifung erforderlich, da die Grundstiicke teilweise auf-
grund der geringen Breite keine Bebauung im rlickwartigen Bereich gestatten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbau-
land fiir den Einfamilienhausbau in Haldensleben. Er férdert die Belange der Wohnbedurfnisse
der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des 3 1 Abs.6
Nr.2 BauGB.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst eine teilweise bebaute Flache im Siedlungsbereich der Stadt
Haldensleben. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung zulassig. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutz-
barmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MaBnahmen
der Innenentwicklung dienen. Der Bebauungsplan beinhaltet die Nachverdichtung im Siedlungs-
bereich der Stadt Haldensleben. Die Planaufstellung dient damit der Innenentwicklung von
Flachen im Sinne des § 13a Abs.1 BauGB.

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

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzuflhren.

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische 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 Unféallen 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 2.648 m2 multipliziert mit der Grundflachenzahl. Die Grundflachenzahl
wurde firr das Baugebiet mit 0,4 festgesetzt. Die zulassige Grundflache betragt somit 1.059 m2,
Die Obergrenze der Zulassigkeit von Bebauungsplanen nach § 13a BauGB wird somit einge-
halten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitspriifungspflichtigen
Vorhaben. Die Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU
Vogelschutzgebieten) ist nicht gegeben. Ca. 600 Meter ndérdlich befindet sich das FFH-Gebiet
DE 3734-302 "Untere Ohre". Die flr die Schutz- und Erhaltungsziele mafBgeblichen Lebensraum-
typen und Arten sind an das Gewadasser gebunden. Aufgrund der baulich gepréagten Flachen
zwischen der Ohre und dem Baugebiet sind wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgebiet
auszuschlieBBen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.
In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse ist die Stadt Haldensleben zu dem Er-
gebnis gekommen, die Aufstellung des Bebauungsplanes "Erweiterung Wohnbebauung Kolonie"
im beschleunigten Verfahren gemas § 13a BauGB aufzustellen.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstiicke:

Gemarkung:  Haldensleben
Flur: 4
Flurstiicke: 607/1, 990/148, 3828, 3829, 3830, 3831, 3832, 3833

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:

im Nordosten von der Stidwestgrenze des Flurstiicks 144 (StraBenverkehrsflache Kolonie)
im Stdosten von der Nordwestgrenze der Flursticke 3629, 3627, 151/1
im Stidwesten von der Nordostgrenze der Flursticke 152/1, 3059/158
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im Nordwesten durch die Stdostgrenze der Flurstiicke 3826 und 3827
(alle Flurstiicke Flur 4, Gemarkung Haldensleben)
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An den Geltungsbereich grenzen an:
im Nordwesten, Norden und Osten Wohnbebauung
im Stidwesten Garten und Ruderalflachen

Beeintrachtigungen der schiitzenswerten Wohnnutzung von aufB3en sind nicht zu erwarten.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Haldensleben stellt das Plangebiet als Wohnbauflache und
zu einem geringen Teil als Grinflache dar. Die Abweichung ist aufgrund der geringen GréBe des
Plangebietes geringflgig. 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 gemaB § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Er kann aufgestellt, ge&ndert oder ergénzt 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 berthrt. Die auf der Griinflache festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
umfassen eine Gesamtflache von ca. 830 m2. Dies ist eine im 6rtlichen GesamtmaBstab unter-
geordnete GréBe. Das Gebiet, in dem die Entwicklung erfolgt, ist erschlossen. Es erganzt ge-
ordnet die Ortschaft an der Kolonie.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind gem&n der Stellungnahme der obersten
Landesentwicklungsbehdrde nicht betroffen. Der Bebauungsplan ist nicht raumbedeutsam.

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung fir das Land Sachsen-Anhalt sind im Landes-
entwicklungsplan 2010 fir das Land Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) vom 16.02.2011 festgelegt
und im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg 2006)
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vom 28.06.2006 konkretisiert und ergéanzt. 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. Vor-
rang- oder Vorbehaltsnutzungen sind fir das Gebiet im Landesentwicklungsplan 2010, im
Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg 2006) und im
2.Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplanes nicht festgelegt.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1. Lage in der Stadt, Verkehrsanschluss

Das Plangebiet befindet sich unmittel-
bar siidwestlich des Stadtkerns der
Stadt Haldensleben. Es wird Uber die
StraBBe Kolonie erschlossen.

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 2.736 m2 gro3. Das Plangebiet umfasst
die Wohngrundstiicke und einen Teil der StraBe Kolonie. Die Straf3e ist 6rtlich vorhanden. Die
Grundstiicke Kolonie 1 und 3 sind jeweils straBenbegleitend mit einem zweigeschossigen Wohn-
gebaude bebaut. Die hinter den Gebauden liegenden Hofe werden als Stellplatze genutzt. Daran
schlieBen sich sldlich Hausgéarten an. Das Flurstiick 3828 wird als Garten des Grundstiicks
Kolonie 3 genutzt. In den Garten befinden sich Obst- und Ziergehdlze.

3.3. Boden und hydrologische Verhaltnisse

Fir den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Gemafi der digitalen geologischen Karte und nahegelegenen Bohrungen liegen im
betreffenden Bereich unter Gelandeoberkante Sande, Kiese und Geschiebemergel vor. Fir das
Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine standortkonkrete
und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN
EN 1997-2 durchzufiihren.
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GemanB den allgemeinen geologischen Verhéltnissen befindet sich das Plangebiet im Bereich der
Siedlungsbéden Uber Talsanden, die aufgrund hoher Grundwasserstédnde unginstige Voraus-
setzungen fur die Versickerung von Niederschlagswasser bilden. Das Landesamt fiir Geologie
und Bergwesen weist darauf hin, dass aufgrund der vorhandenen regionalen Daten (aufBBerhalb
von Dirreperioden) flurnahe Grundwasserstédnde weniger als 1 Meter unter Flur zu erwarten sind.
Eine unmittelbar benachbarte Altbohrung hat einen Ruhewasserstand von 1,2 Meter unter Flur
nachgewiesen. Die Kartengrundlagen geben Hinweise auf oberflachliche Vernassungen im Um-
feld. Es wird das Einholen einer hydrologischen Stellungnahme zum héchstméglichen Grundwas-
serstand beim zustandigen Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-
Anhalt empfohlen. Um Vernassungsprobleme zu vermeiden, sollten im Rahmen von Baugrund-
untersuchungen standortkonkrete Untersuchungen der mdglichen Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchgefihrt werden. Auf die zu erwartenden
geologisch-/ hydrogeologischen Verhéltnisse, die damit verbundenen unglnstigen Ver-
sickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundver-
héltnisse wird hingewiesen. Die Planungen sollten auf die als ungiinstig zu betrachtenden Be-
dingungen angepasst werden.

bergbauliche Belange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 614/90/1008 (Zielitz Il). Fir das
Bergwerksfeld wurde der K+S Minerals and Agriculture GmbH das Bergwerkseigentum verliehen.
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 Abbaueinwirkung messtechnisch nachge-
wiesen. Im Verlauf des fortschreitenden untertdgigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von
mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max.0,5 Meter + 50% zu rechnen, die sich in Ab-
héngigkeit vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmaBig und groB3flachig ausbilden. Die
daraus resultierenden Schieflagen werden max. 2 mm/m, die Langenanderungen (erst
Zerrungen, dann Pressungen) max. 1mm/m betragen. Der minimale Krimmungsradius ist bei
Erreichen der maximalen Verformungswerte gréBer als 20 Kilometer. Die nachfolgend bis zur
Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer Gré3e am Rand der
Nachweisgrenze und haben grundsatzlich keine bergschadenkundliche Bedeutung. Bei Beriick-
sichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei der Projektierung und bei der Bauaus-
fihrung sind aus Sicht der K+S Minerals and Agriculture GmbH Beeintréachtigungen des Vor-
habens nach derzeitigem Erkenntnisstand auszuschlieBen.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

archdologische Belange

Seitens des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie — Bereich Archdologie bestehen
keine grundsatzlichen Einwénde gegen das geplante Vorhaben. Es wird auf die Einhaltung der
gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde
hingewiesen. Nach § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit
den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise ent-
schieden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fir Denkmalpflege
und Arch&ologie Sachsen-Anhalt sowie der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).
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Kampfmittel

Das Rechtsamt, Sachgebiet Ordnung und Sicherheit des Landkreises Bérde hat festgestellt, dass
fir den angegebenen Bereich kein Verdacht auf Kampfmittel besteht. Somit ist im Planbereich
bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden
MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen.
Hinderungsgriinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sein kénnten, liegen nicht
vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ausgeschlossen werden kann,
wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Sché&den durch Kampfmittel (KampfMGAVO)
vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr. 8/2015, S. 167 ff.) hingewiesen.

verrohrte Gewasser

Im StraBenraum der StraBBe Kolonie verlauft das verrohrte Gewasser "Koloniegraben" (Ha 13).
Dieser Graben unterliegt als Gewasser zweiter Ordnung geman § 54 Wassergesetz LSA (WG
LSA) der Unterhaltungspflicht des Unterhaltungsverbandes Untere Ohre. Der verrohrte Kolonie-
graben (Ha 13) ist im Jahr 2011 im Zuge der Sanierung der Stral3e erneuert und umfangreich
saniert worden. Bei der weiteren Planung zum Beispiel fir die Hausanschlisse (Wasser / Ab-
wasser / Telefon / Gas) ist dies zu beachten.

Uberschwemmungsgebiete

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

4, Begriindung der Festsetzungen der Aufstellung des
Bebauungsplanes

4.1, Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wurde entsprechend der értlichen Pragung des Plangebietes und der Umgebung
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung flgt sich in die durch Wohngebaude ge-
pragte Umgebung ein. Gleichwohl eignen sich fiir den Standort nicht die in § 4 Abs.3 BauNVO in
allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungswesens

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen far Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Sie widersprechen aufgrund ihrer GroBe und ihres Flachenbedarfs dem Planungsziel in dem
Plangebiet vorrangig Wohnnutzung anzusiedeln. Ebenso ist der mit diesen Nutzungen verbun-
dene Zufahrtsverkehr, fir die vorhandene ErschlieBungsstraBe Kolonie unvertraglich. Diese
Nutzungen wurden daher aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.
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4.2, MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Das Plangebiet ist im Bestand teilweise bebaut. Die Festsetzungen werden daher weitgehend
dem Bestand angeglichen.

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend mit 0,4 und die Geschossigkeit mit zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wurde mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der
vorhandenen Bebauung und der Zielsetzung das stadtkernnahe Gebiet zu verdichten. Die Grund-
flachenzahl entspricht den Orientierungswerten des § 17 BauNVO.

Die Traufh6he wurde entsprechend der vorhandenen Bebauung und der Pragung der naheren
Umgebung mit 6,5 Meter Uber der Hohe der StraBe festgesetzt. Dies soll verhindern, dass durch
ein drittes Nichtvollgeschoss stadtunvertragliche Gebaudehdhen entstehen.

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Die vorhandenen Gebdude sind einseitig an die Grund-
stlicksgrenze angebaut und entsprechen keiner in der Baunutzungsverordnung geregelten Bau-
weise. Fir die vorgesehene riickwartige Bebauung wird eine offene Bauweise angestrebt. Auf-
grund der vorhandenen Situation ist die Festsetzung einer Bauweise nicht sinnvoll.

Die Festsetzung Uberbaubarer Flachen erfolgt durch Baugrenzen und Baulinien. Entlang der
StraB3e Kolonie ist bis auf das Gebaude Kolonie 5 eine einheitliche Bauflucht entlang der StraB3e
vorhanden. Fir die im Plangebiet befindliche Baullicke auf dem Flurstick 3828 wird stadtebaulich
angestrebt, die straBenseitige Bauflucht aufzunehmen. Hierfir ist die Festsetzung einer Baulinie
erforderlich. Diese weist im Bestand einen Abstand von ca. 2,5 Meter zur StraBengrenze auf.
Geringfligige Abweichungen kénnen geman § 23 abs.2 Satz 3 BauNVO zugelassen werden.
Die Uberbaubaren Flachen wurden ansonsten so festgesetzt, dass eine hohe Flexibilitéat der Be-
bauung gewéhrleistet ist. Generell wurde ein Abstand der tberbaubaren Flache von 3 Metern zu
den AuBengrenzen festgesetzt. Dies entspricht den bauordnungsrechtlich erforderlichen Ab-
standen. Die straBenabgewandte Baugrenze weist einen Abstand von ca. 50 Meter zur StraBen-
begrenzungslinie auf. Sie wird teilweise durch Nebengeb&dude auf dem Grundstiick Kolonie 3
Uberschritten. Eine Einbeziehung dieser Gebaude in die Gberbaubare Flache wiirde die Gewahr-
leistung einer Feuerwehrzufahrt erfordern, die értlich nicht vorhanden ist.

4.3. StraBenverkehrsflachen

GemafB § 30 Abs.1 BauGB umfasst ein qualifizierter Bebauungsplan mindestens die Fest-
setzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung, zu tGberbaubaren Flachen und die 6rt-
lichen Verkehrsflachen. Die teilweise Einbeziehung der 6ffentlichen Verkehrsflachen der StraBe
Kolonie in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist erforderlich, um den Mindestfest-
setzungsgehalt eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gewahrleisten und Genehmigungsfrei-
stellungen nach § 61 BauO LSA zu ermdglichen.

4.4, Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen sollen gértnerisch gestaltet werden. Da Kies- oder
Schottergérten bzw. Steinschittungen der Vegetation Flache entziehen und durch Aufheizung
zur Erwarmung beitragen, wurden sie geman § 9 Abs. Nr.20 BauGB ausgeschlossen.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- den Anschluss neuer Geb&ude an die Netze der Ver- und Entsorgung
- eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung

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

6. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf éffentliche
Belange

6.1. ErschlieBung

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

» eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung der privaten Grundstiicke und

* einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist im Bestand gewabhrleistet.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist im Bestand vorhanden.
Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nach MaBgabe der bauordnungsrechtlichen Be-
stimmungen vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWM). Fiir neu zu errichtende
Gebaude sind Anschliisse an das in der Kolonie vorhandene Trinkwassernetz herzustellen.

Trager der Elekirizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWM). Fir neu zu er-
richtende Gebaude sind Anschliisse an das in der Kolonie vorhandene Versorgungsnetz herzu-
stellen.

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

Das Telekommunikationsnetz wird in Haldensleben Uberwiegend durch die die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH betrieben. Die vorhandenen Telekommunikationslinien dienen zur Ver-
sorgung der bestehenden Bebauung und sind zurzeit ausreichend. Werden weitere Anschlisse
an das Telekommunikationsnetz der Telekom bendtigt, wird gebeten rechtzeitig (mindestens
3 Monate vor Baubeginn) mit der Deutschen Telekom in Verbindung zu treten. Es wird dann ge-
prift, wie und mit welcher Telekommunikationsinfrastruktur die Versorgung realisiert werden
kann. Dabei spielen wirtschaftliche Griinde sowie ausreichende Planungssicherheit eine Rolle.
Eine koordinierte ErschlieBung ist winschenswert.
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Trager der Abfallbeseitigung ist der Kommunalservice Landkreis Bérde AdR. Die Restbehalter
sind am Abfuhrtag an der Kolonie bereitzustellen.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldensleben.
Durch die angestrebte Erweiterung der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (§ 4
BauNVO) und der damit verbundenen Erforderlichkeit der Abwasserentsorgung ist das Bebau-
ungsplangebiet an die zentrale Schmutzwasserbeseitigungsanlage (hier Mischwasserkanal) des
Abwasserverbandes anzubinden. Nach Sachstand des Abwasserverbandes verfligt der
Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits ber 2 Anschlussleitungen im Freigefalle, so dass
das Gebiet bereits abwasserseitig voll erschlossen ist.

Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldens-
leben. Die Entsorgung des Niederschlagswassers der abflusswirksamen Grundstiicksflachen ist
im Rahmen der Bauplanung zu priifen. In Abhangigkeit von der Versickerungsfahigkeit des
Bodens ist entweder eine Versickerung oder eine zentrale Ableitung des Niederschlagswassers
vorzusehen. Eine zentrale Entsorgung des Niederschlagswassers ist (iber den vorhandenen An-
schluss an den Mischwasserkanal des Abwasserverbandes moglich. Allernativ kann in Ab-
stimmung mit der unteren Wasserbehérde des Landkreises Bérde in den verrohrten Kolonie-
graben eingeleitet werden.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemai § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Erweiterung Wohnbebauung Kolonie" der Stadt
Haldensleben ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

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

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes beplant Flachen, die Bestandteil von Bau-
grundstiicken sind und als Garten genutzt werden. Die Béden sind Siedlungsbdden und im Be-
stand anthropogen Uberprégt. Der Eingriff in Natur und Landschaft bleibt gering. Die in § 13a
BauGB festgelegte Freistellung von KompensationsmaBnahmen fiihrt somit nicht zu einer unver-
héltnisméaBigen Beeintréchtigung der Belange von Natur und Landschaft.

faunistischer Artenschutz

Das Plangebiet wurde auf die Eignung des Gebietes fiir streng geschitzte Tierarten geprift. Bei
dem Gebiet handelt es sich um eine siedlungsintegrierte Flache, die umfangreichen Stérungen
durch die bestehende Nutzung ausgesetzt ist, so dass nur ubiquitére Arten zu erwarten sind. Das
Gebiet weist eine Eignung nur fir Arten auf, fir die ausgegangen werden kann, dass im
rdaumlichen Zusammenhang auf den angrenzenden Flachen hinreichende Méglichkeiten zum
Ausweichen auf andere Brutstatten bestehen.
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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.

Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des
oberen Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter Gberdeckenden Boden-
schichten als gering 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 gewéhrleistet.

Belange der Abfallbeseitiqung

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

Belange der Luftreinhaltung

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

Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet ist nicht erkennbar untersuchungsrelevantem L&rm ausgesetzt. Eine Beein-
trachtigung ist nicht zu erwarten.

6.3. Belange der Denkmalpflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange der Bau- und Kunst-
denkmalpflege. Das Plangebiet liegt im Umgebungsbereich und Wirkungsbezugsraum der Villa
HagenstraBe 44, die als Baudenkmal im Sinne von § 2 Abs.2 Nr.1 DenkmSchG LSA ins nach-
richtliche Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen ist. Nach § 1 Abs.1
Satz 2 DenkmSchG LSA erstreckt sich der Schutz des Gesetzes auf die gesamte Substanz eines
Kulturdenkmals einschlieBlich seiner Umgebung, soweit diese fiir die Erhaltung, Wirkung, Er-
schlieBung und die wissenschaftliche Forschung von Bedeutung ist. Dies ist hier der Fall. Auf-
grund der Lage im Umgebungsbereich des Denkmals besteht ein denkmalrechtlicher Ge-
nehmigungsvorbehalt nach § 14 Abs.1 Nr.3 DenkmSchG LSA auf den Flachen des Bebauungs-
planes.

Gegen das Vorhaben werden vom Landesamt fiir Arch&ologie und Denkmalpflege keine grund-
satzlichen denkmalfachlichen Bedenken geltend gemacht. Aus der N&he zum Kulturdenkmal kén-
nen sich Anforderungen an die Baugestaltung ergeben. Insbesondere soll von Vorhaben keine
Beeintrachtigung der Wirkung des Kulturdenkmals, insbesondere durch Ablenkungseffekte durch
eine aufdringliche Gestaltung, ausgehen. Dies ist dann gewahrleistet, wenn ortsibliche
Materialien und ein Farbton aus einer nach historischen Vorlagen abgeleiteten Farbreihe gewahit
werden. Die Baukubatur, die Farbgebung und samtliche Materialien aller Teile der Gebaudehiille,
die mit dem Kulturdenkmal wahrgenommen werden kénnen, sollten vor Einreichen eines Bauan-
trags mit der unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmt werden.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstraBBe 14a /39167 Irxleben / Tel. 039204 / 911660 Fax 911650 Seite 12




Bebauungsplan "Erweiterung Wohnbebauung Kolonie" - Stadt Haldensleben

7. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Fall

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

« auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen:

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

- das Interesse an der Stérungsfreiheit von vorhandenen Wohnnutzungen

Die Interessen der Grundstiickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
férdert.

Fir die angrenzenden Grundstiicke wird sich das Wohnumfeld verandern. Gartenflachen werden
zu Bauflachen. Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen hierdurch nicht. Die Hbéhe der Be-
bauung und die Art orientieren sich an den benachbart gegebenen Zuléssigkeiten.

8. Abwagung der betroffenen éffentlichen und privaten Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Erweiterung Wohnbebauung Kolonie" in der Stadt
Haldensleben dient den Belangen der Wohnbedrfnisse und der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB). Durch die Planung kénnen erschlossene Flachen fir
die Errichtung von Wohngeb&uden genutzt werden. Die Belange einer geordneten ErschlieBung
werden beachtet.

Die Belange von Natur und Landschaft werden beeintrachtigt. Der Bebauungsplan greift nur in
Flachen ein, die einen geringen Wert fir die Natur und Landschaft aufweisen. Die Belange des
Immissionsschutzes und des Artenschutzes werden beachtet.

Fir den Einfamilienhausbau geeignete Grundstlicke stehen in Haldensleben nicht in erforder-
lichen Umfang zur Verfigung. Aufgrund der verstérkten 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 AuBenbereich erforderlich. Dieser fallt vorliegend gering aus, da vorhandene Er-
schlieBungsanlagen genutzt werden kénnen.

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

9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 2.736 m?
allgemeine Wohngebiete 2.648 m2
StraBenverkehrsflachen 88 m2

Haldensleben, Mai 2022
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