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Begriindung zum Bebauungsplan
"Wohngebiet nordlich der Bulstringer StraBe" - Stadt Haldensleben
im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB
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1. Rechtsgrundlage

Der Aufstellung der Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

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

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

» Planzeichenverordnung (PlanZV)

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

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

Die Stadt Haldensleben hat in den Jahren 2012 / 2013 einen Flachennutzungsplan fiir das Stadt-
gebiet aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wurde mit offentlicher Bekanntmachung vom
12.04.2013 wirksam. Im Rahmen der Ergdnzung um die Ortschaft Suplingen wurde der Flachen-
nutzungsplan erganzt. Die Erganzung trat am 19.03.2021 in Kraft. Der Planungshorizont fiir den
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2013 war das Jahr 2025. Bereits im Rahmen der Ergénzung
des Flachennutzungsplanes um die Ortschaft Stplingen wurde deutlich, dass fiir das Gebiet der
Kernstadt Haldensleben eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist. Diese
soll bis zum Jahr 2025 erfolgen.

Die Prognosen des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2011 gingen von einem Rickgang der
Einwohnerzahlen der Stadt Haldensleben von 18.911 Einwohnern im Jahre 2011 auf 16.421 Ein-
wohner (5.regionalisierte Bevdlkerungsprognose) bzw. 17.250 Einwohner (Bertelsmann Stiftung)
im Jahre 2020 aus. Stattdessen sind die Einwohnerzahlen zum 31.12.2020 auf 19.133 Einwohner
angestiegen. Dies sind ca. 1000 Haushalte mehr, als der Bedarfsberechnung des Flachen-
nutzungsplanes zugrunde gelegt wurden. Die im Rahmen der Flachennutzungsplanung bereit-
gestellten Bauflachen reichen daher unabhangig von der Bauform nicht aus. Insbesondere durch
die in den Jahren 2015/2016 erfolgten Zuziige von Asylsuchenden waren kostengiinstige Woh-
nungen wieder starker gefragt, so dass seit dem Jahre 2010 keine Wohngebaude leerstands-
bedingt mehr abgebrochen wurden. Der Wohnungsleerstand ist zuriickgegangen (im Jahr 2019
auf 9,8%). Schwerpunkte des Leerstandes sind die Altstadt und Althaldensleben, in denen die
stadtebaulichen Strukturen erhalten werden sollen und die die Nachfrage nach Standorten fir
den Einfamilienhausbau nicht decken.

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Haldensleben (2020) geht firr einen Zeitraum
von 10 Jahren von einem Bedarf von ca. 250 Bauplatzen fir neue Einfamilienhduser aus. Fur
diesen Umfang wird im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes eine
Flachenbereitstellung vorzusehen sein. Im Rahmen der 4.Anderung des Flachennutzungsplanes
und der Aufstellung des Bebauungsplanes Bilstringer StraBBe / Satueller Stral3e in der Fassung
der 5.Anderung hat die Stadt Haldensleben bereits westlich des jetzt vorgesehenen Plangebietes
eine Wohnbauflache bauplanungsrechtlich gesichert. Sie wird derzeit erschlossen und soll die
Errichtung von ca. 30 Einfamilienh&usern erméglichen, um den Bedarf fiir 2023 und teilweise fiir
das Jahr 2024 decken zu kénnen. Parallel zur ErschlieBung des Gebietes soll das vorliegende
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Baugebiet bauleitplanerisch vorbereitet werden, dass sich an das Gebiet im Osten anschlief3t.
Die bauliche Entwicklung nérdlich der Bilstringer StraBe kann hierdurch abgerundet werden.
Grundsatzlich ware es zunachst erforderlich, die bauliche Gesamtentwicklung im Flachen-
nutzungsplan zu verankern. Aufgrund der Méglichkeit befristet bis zum 31.12.2022 Baugebiete
flir Wohngebiete, die sich an die im Zusammenhang bebaute Ortslage anschlieBen, im be-
schleunigten Verfahren geman § 13a i.V.m. § 13b BauGB aufzustellen, soll der Uberarbeitung
des Flachennutzungsplanes vorgegriffen werden. Das Verfahren nach § 13b BauGB muss bis
zum 31.12.2024 abgeschlossen sein. Bis zu diesem Datum wird die Uberarbeitung des Flachen-
nutzungsplanes voraussichtlich noch nicht in Kraft treten. Der vorliegende Bebauungsplan soll
daher vorab aufgestellt werden. Die vorstehenden Daten zeigen, dass der Bedarf hierfir gegeben
ist.

Insgesamt sind ca. 25 bis 30 Einfamilienhausgrundstiicke auf einer Wohnbauflache von ca. 1,82
Hektar vorgesehen. Das Plangebiet eignet sich fir die Erweiterung der Wohnnutzung. Es ist
stadtebaulich integriert.

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

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

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 23.06.2021 wurde fiir die Ge-
meinden die Mdglichkeit verlangert, befristet bis zum 31.12.2022 Bauungsplane, die dem
Wohnen dienen, im Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen, wenn sie sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlielen und in den AuBenbereich eingreifen. Der Satzungsbeschluss
ist bis zum 31.12.2024 zu fassen. Hintergrund dieser befristeten Méglichkeit 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 fir ErschlieBungsmaBnahmen und fir landschaftsplanerische MaBnahmen erheblich ge-
stiegen, so dass die Stadt Haldensleben alle Méglichkeiten der Kostenreduktion in Anspruch
nehmen will. Hierzu gehért auch die Nutzung der Mdglichkeit des Gesetzgebers zur Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB.

Die Voraussetzungen des Angrenzens an den Innenbereich sind gegeben. Die Bebauung entlang
der Bllstringer StraBe gehdrt der im Zusammenhang bebauten Ortslage an. Westlich angrenzend
ist der Bebauungsplan Bllstringer StraBe / Satueller StraBe rechtsverbindlich, der allgemeine
Wohngebiete festsetzt. Der vorliegende Bebauungsplan dient dem Wohnen. Es werden allge-
meine Wohngebiete unter Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen festgesetzt.

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?2 nicht Gber-
schreiten.

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

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
(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 Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.
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Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO ergibt sich aus den festgesetzten
Bauflachen im Umfang von 18.155 m2 multipliziert mit der Grundflachenzahl. Die Grundflachen-
zahl wurde fiir Baugebiete mit 0,3 festgesetzt. Sie betragt insgesamt 5.447 m2. Die Obergrenze
der Zulassigkeit von Bebauungsplanen nach § 13b BauGB wird somit eingehalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigen
Vorhaben. Eine Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU
Vogelschutzgebieten) ist nicht gegeben. Ca. 270 Meter nérdlich befindet sich das FFH-Gebiet
DE 3734-302 "Untere Ohre". Die flr die Schutz- und Erhaltungsziele maRgeblichen Lebensraum-
typen und Arten sind an Gewasser gebunden. Das Plangebiet weist keine Verbindung zu Ge-
wassern oder wasserfiihrenden Graben zur Ohre auf. Wesentliche Auswirkungen auf das Schutz-
gebiet sind auszuschlieBen.

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, den Bebauungsplan "Wohngebiet nérdlich der Bllstringer StraBe" im be-
schleunigten Verfahren gemas § 13ai.V.m. § 13b BauGB aufzustellen.

23. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstlcke:

Gemarkung:  Haldensleben

Flur: 3

Flurstiicke: 255/1 (teilweise), 256 (teilweise), 257/2 (teilweise), 259/3 (teilweise), 259/4,
301/4 (teilweise)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch:

im Norden durch eine Parallele der Nordgrenze des Flurstiicks 255/3 nérdlich im Abstand
von 150 Meter, dies entspricht der geraden Fortsetzung der Nordgrenze des westlich an-
grenzenden Baugebietes

im Osten von der Westgrenze der Flurstiicke 1414, 1413, 271, der Nord- und Westgrenze
des Flurstiicks 259/2, der Nordgrenze des Flurstiicks 259/5, der Nord- und Westgrenze des
Flurstiicks 257/3, der Westgrenze der Flursticke 257/4 und 257/5, der geraden Fortsetzung
der Ostgrenze des Flurstiicks 257/5 tber die Bllstringer StraB3e

im Stiden der Nordgrenze der Flurstiicke 798/403, 797/403 und 403/3

im Osten von einer Parallelen im Abstand von 42 Meter westlich der die Bllstringer StraBe
querenden Ostgrenze, der Sud- und Ostgrenze des Flurstiicks 255/4, der Ost- und Nord-
grenze des Flurstlicks 255/3 und der Ostgrenze des Flurstiicks 251/3

(alle Flurstiicke Flur 3, Gemarkung Haldensleben)
An den Geltungsbereich grenzen an:

im Norden Grlnlandflachen

im Osten Garten einer Gartenanlage

im Stiden Wohnbebauung sidlich und nérdlich der Bllstringer StraBe
im Westen das Baugebiet Bilstringer StraBe (allgemeine Wohngebiete)

Beeintrachtigungen der schiitzenswerten Nutzung von auBBen sind nicht zu erwarten.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Westen der Bebauungsplan Bilstringer
StraBe / Satueller StraBBe an, der derzeit in der Fassung der 5.Anderung rechtsverbindlich ist. Der
Bebauungsplan setzt angrenzend allgemeine Wohngebiete fest.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt
Haldensleben stellt das Plangebiet
teilweise als Wohnbauflache, Uber-
wiegend aber als Flache fur die
Landwirtschaft (teilweise Griinland)
und als Grinflache fir Garten dar.
Der Bebauungsplan wird nicht aus
dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Der Bebauungsplan ist ge-
man § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht
an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Er kann
aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert
wird. Der Flachennutzungsplan ist
redaktionell anzupassen. Im Ver-
fahren ist zu prifen, ob die ge-
ordnete Entwicklung des Ge-
meindegebietes hierdurch nicht be-
eintrachtigt wird. Dies ist gegeben.

Durch den Lickenschluss zwischen
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan dem westlich angrenzende Bebau-
der Stadt Haldensleben ungsplan Biilstringer StraBe /
[ALK / TK10 / 2/2011] © LVermGeo LSA (www.Ivermgeo.sachsen- Satueller StraBe, den Ostlich an-
anhalt.de) / A18/1-6001349/2011 grenzenden Gartenanlagen handelt
es sich unter Beriicksichtigung des
Baugebietes Erweiterung Werder-
straBe um einen gut in die Stadt-
struktur integrierten Standort. Zur
Frage der Bedarfsdeckung wird auf
den Punkt 2.1. der Begriindung ver-
wiesen.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes betroffen. Gemaf einer vorlaufigen planerischen Einschatzung ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam. Die Feststellung der Raumbedeutsamkeit obliegt der obersten Landesentwick-
lungsbehérde.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP) vom 28.06.2006 doku-
mentiert. Weiterhin ist der 2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 29.09.2020 ein-
schlieBlich des zentrale Orte Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Auf-
stellung befindliche Ziele der Raumordnung zu beachten.

Die Stadt Haldensleben wurde im LEP-LSA 2010 unter Ziffer 2.1. Z 37 als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Mittelzentren sind als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen,
kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln. Sie sind Verknlpfungspunkte der 6ffentlichen Verkehrsbedienung und sollen die Ver-
bindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern. Die zentralen Orte sind unter Be-
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achtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Stand-
orte fr Bildung und Kultur und Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln (LEP-
LSA 2010, Ziffer Z 28).

Wie im Punkt 1. der Begriindung erlautert, besteht flir die nachsten 10 Jahre ein Bedarf an Ein-
familienhausstandorten von ca. 25 Bauplatzen pro Jahr in Haldensleben (Quelle: Integriertes
Stadtentwicklungskonzept 2020). Von den im Flachennutzungsplan bisher dargestellten Bau-
flachen steht hierflr nur noch das westlich angrenzende Baugebiet an der Bllstringer Stral3e zur
Verfligung, das derzeit erschlossen wird. Zur Deckung des weiteren Bedarfes ist die Ausweisung
weiterer Baugebiete fir Einfamilienh&user erforderlich. Das Baugebiet eignet sich aufgrund der
in die Stadtstruktur gut integrierten Lage fir die Entwicklung als Wohngebiet.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1. Lage in der Stadt, Verkehrsanschluss

Das Plangebiet liegt in der
Stadt Haldensleben im Westen
des zentralen  Siedlungs-
bereiches. Das Gebiet wird
Uber die Bllstringer StraBe von
Saden 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 21.966 m?2 gro3. Das Plangebiet um-
fasst die geplanten Wohngrundstiicke und die fir die ErschlieBung des Wohngebietes erforder-
lichen Flachen.

Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend als Griinland landwirtschaftlich genutzt. Im Stiden auf
den Flursticken 259/4 und 257/2 ist ein Teil einer Gartenflache mit in das Plangebiet einbezogen.
Im Stiden befindet sich die Bllstringer Stra3e im Bestand.

3.3. Boden und hydrologische Verhéltnisse

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Geman den allgemeinen geologischen Verhalinissen stehen im Plangebiet Sand-Rost-
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erden aus schwach humosem bis kiesigem Sand an. Diese weisen eine gute Wasserdurch-
lassigkeit auf. Die Grundwasseroberflache wurde im benachbarten, westlich angrenzenden Bau-
gebiet mit 1,1 bis 2 Meter unter der Geldndeoberflache festgestellt.

Um Verndssungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen von Baugrundunter-
suchungen, standortkonkrete Untersuchungen der méglichen Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzufihren. Auf die zu erwartenden geologisch- /
hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen Versickerungsbedingungen und die not-
wendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundverhéltnisse wird hingewiesen.

bergbauliche Belange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkseigentumsfeldes Zielitz | Nr.llI-A-d-
613/90/1007. 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 untertdgigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert. Im Verlauf des fort-
schreitenden untertdgigen Abbaus ist Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Ab-
senkungen bis max. 0,5m + 50 % zu rechnen, die sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbau-
stand langsam, gleichmaBig und grofBflachig ausbilden. Die daraus resultierenden Schieflagen
werden max. 2 mm/m, die Ldngenanderungen (erst Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m
betragen. Der minimale Krimmungsradius ist bei Erreichen der maximalen Verformungswerte
gréBer als 20 km. Die nachfolgend bis zur Endsenkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen
bewegen sich in ihrer GroBe am Rand der Nachweisgrenze und haben grundsatzlich keine berg-
schadenskundliche Bedeutung. Bei Berlicksichtigung der zu erwartenden Deformationswerte bei
der Projektierung und bei der Bauausfiihrung sind Beeintréachtigungen der Vorhaben im Plan-
gebiet weitestgehend auszuschlieBen.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

archdologische Belange

Das Vorhaben befindet sich im so genannten Altsiedelland, im Randbereich der Ohre. In der
Umgebung kamen bei Bodeneingriffen zahlreiche Kulturdenkmale der Jungsteinzeit, der Bronze-
zeit, der Eisenzeit, des Mittelalters und der Neuzeit zutage. Daher ist es méglich, dass im Zuge
des Vorhabens in archadologische Funde und Befunde eingegriffen wird.

Aufgrund der topographischen Situation am Rand der Ohreniederung, naturrdumlichen Ge-
gebenheiten sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Mikroregionen bestehen nach Ein-
schatzung des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologie begriindete Anhaltspunkte,
dass bei Bodeneingriffen bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Zahlreiche Be-
obachtungen haben innerhalb der letzten Jahren gezeigt, dass aus Begehungen, Luftbild-
befunden etc. nicht alle archaologischen Kulturdenkmale bekannt sind. Vielmehr kommen diese
oft erst bei TiefbaumaBnahmen zum Vorschein. Aus diesem Grund und um Verzégerungen und
Baubehinderungen im Bauablauf durch derartige Funde und Befunde auszuschlieBen, sollte aus
Sicht des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologie Bodeneingriffen ein reprasentatives
Untersuchungsverfahren vorgeschaltet werden; vgl. § 14 Abs.9 DenkSchG LSA. Die Dokumen-
tation muss nach aktuellen wissenschaftlichen und technischen Methoden unter Berick-
sichtigung der entsprechenden Vorgaben des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arché&ologie
durchgefiihrt werden. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig im Vorfeld der
MaBnahme mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie abzustimmen.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Ohre, dass mit Ver-
ordnung vom 17.12.2013 neu festgelegt wurde. GemaB den Hochwasserrisikokarten ist die
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Flache nicht Bestandteil von Gebieten, in denen ein Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit
zu erwarten ist (Haz00 Gebiete).

Wasserschutzgebiete

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes (WSG)
des Wasserwerkes Haldensleben gemaf Schutzgebietsverordnung des Landkreises Bérde vom
01.03.2018. Die Verbote und Genehmigungsvorbehalte der vorgenannten Verordnung sind zu
beachten, sie sind in Anlage 1 zur Begriindung angefihrt. Fir die Wohnbebauung besonders
relevant ist das Verbot der Errichtung von Anlagen zur Gewinnung von Erdwérme.

Folgende Sachverhalte sind zu beachten:

- Wennim Plangebiet Brunnen (zum Beispiel zur Gartenbewé&sserung) errichtet werden sollen,
ist die notwendige Bohrung unabhangig vom baurechtlichen Verfahren gemas § 49 Wasser-
haushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Borde anzuzeigen. Eine
Bohrung in die Liegendschicht des ersten Grundwasserleiters ist nicht genehmigungsfahig.

- Wenn im Rahmen der BaumaBnahmen bauzeitliche Grundwasserabsenkungen notwendig
werden (zum Beispiel fir Fundamentbau) sind diese unabhangig vom baurechtlichen Ver-
fahren geman § 8-10 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehérde des Land-
kreises Borde zu beantragen.

- Aufgrund der geringen Geschtztheit des Grundwassers des ersten Grundwasserleiters sind
bei samtlichen Handlungen und MaBnahmen die allgemeinen Sorgfaltspflichten nach § 5
WHG in besonderem MaBe zu beachten.

- Bei Gewasserbenutzungen im Plangebiet, insbesondere bei Entnahmen, ist auf mégliche
Verunreinigungen des zutage geférderten Wassers gegebenenfalls auch nutzungsbezogen
zu achten.

Satzung der Stadt Haldensleben Uber geschiitzte Landschaftsbestandteile

Teile des Plangebietes befinden sich im Geltungsbereich der "Satzung der Stadt Haldensleben
zur Sicherung von Grinlandflachen in der Ohreniederung als geschitzte Landschaftsbestand-
teile" in der Fassung der 2.Anderung vom 30.10.2003. Die Eingriffe in den geschutzten Bestand
sind stadtebaulich erforderlich. Der Umfang des Eingriffs orientiert sich am benachbarten Bau-
gebiet Bilstringer StraBe, dass unmittelbar westlich angrenzt. Fir die Inanspruchnahme ist eine
Befreiung erforderlich, die bei der Stadt Haldensleben durch den ErschlieBungstrager zu be-
antragen ist. Im Rahmen der Erteilung der Befreiung sind KompensationsmaBnahmen fir den
Verlust von Griinlandflachen festzulegen.

4, Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art der baulichen Nutzung

allgemeine Wohngebiete

Das Plangebiet wurde entsprechend der Zielsetzung Uberwiegend Einfamilienhduser zu er-
richten, als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung flgt sich in die durch Wohngebaude
gepragte Umgebung ein. Die Festsetzung von reinen Wohngebieten ist im Plangebiet nicht erfor-
derlich, da reine Wohngebiete allein auf die Wohnnutzung ausgerichtet sind und damit eine Ver-
bindung von Wohnen und Arbeiten nicht ermdglichen. Gleichwohl eignen sich fir den Standort
nicht die in § 4 Abs.3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungswesens
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
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- Anlagen fir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

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

4.2, MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wurde entsprechend der vorgesehenen Bauform von Ein-
familienhausern mit 0,3 festgesetzt. Dies sichert die angestrebte aufgelockerte Bebauung.

Fir die Einfamilienhausbebauung wurde die Zweigeschossigkeit zugelassen, da aktuell als
Wohnform neben dem traditionellen Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss und dem Dachge-
schoss als Nichtvollgeschoss die sogenannte Stadtvilla mit zwei Vollgeschossen ohne ausge-
bautes Dachgeschoss nachgefragt wird. Um eine extensive Ausnutzung dieser Festsetzung
durch weitere Nichtvollgeschosse oberhalb des Obergeschosses zu vermeiden, wurde festge-
setzt, dass Wohn- und AufenthaltsrAume oberhalb des zweiten Geschosses unzuldssig sind. Die
Geschossflachenzahl fir die zweigeschossigen Bauflachen wurde mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt.

Die vorstehenden Festsetzungen werden ergénzt durch die Festsetzung der Firsthéhe bzw. der
maximalen Héhe der baulichen Anlagen. Diese wurde mit 10 Metern festgelegt. Zielsetzung der
Festsetzung ist es zu sichern, dass auf diesen Flachen keine ortsbildunvertraglich hohen Ge-
b&ude entstehen.

4.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wurde als Bauweise die Einzel- oder Doppelhausbauweise festgesetzt, wie dies
der beabsichtigten Einfamilienhausbebauung entspricht. Die Festsetzung wird ergénzt durch die
Beschrankung der zulassigen Wohnungen pro Gebaude (vergleiche Punkt 4.4.).

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine hohe Flexibilitdt der Bebauung ge-
wahrleistet ist. Generell wurde ein Abstand der Uberbaubaren Flache von 3 Metern zu den
StraBen und den Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, festgesetzt.
Dieser soll gewahrleisten, dass vor den Gebauden Vorgérten entstehen. Die Bautiefe wurde mit
20 Metern festgesetzt. Dies ist fur eine Einfamilienhausbebauung ausreichend.

44. Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Gebéaude

Planungsziel fiir den Bebauungsplan ist die Anlage eines Einfamilienhausgebietes, welches sich
in die ndhere Umgebung einfligt. Bei einer Einzelhaus- und Doppelhausbebauung sind Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand jedoch auch mit mehreren Wohnungen zulassig. Eine Eingrenzung
auf Einfamilienh&user 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 beschrankt. Dies ermdglicht Einliegerwohnungen in den Einfamilienhdusern,
wie dies fiir ein Mehrgenerationenwohnen sinnvoll ist. Bei Doppelhdusern ist nur eine Wohnung
je Doppelhaushélfte zulassig, dies addiert sich zu zwei Wohnungen im Doppelhaus insgesamt.
Hierdurch werden gréBere Wohngeb&dude vermieden.
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4.5, StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Zur ErschlieBung der Baugrundstiicke ist die Festsetzung von 6&ffentlichen StraBenverkehrs-
flachen erforderlich. Die HaupterschlieBung des Baugebietes soll durch einen Anschluss an die
Bulstringer StraBe erfolgen. Hier ist die Anbindung der ErschlieBungsstraBe vorgesehen. Diese
erschlieBt das Baugebiet von Siiden. Sie bildet danach einen ErschlieBungsring aus, der die Ein-
ordnung von Wendehdmmern vermeidet. Fiir die StraB3e ist ein Ausbau als Mischverkehrsflache
mit einer Breite von 5,5 Metern vorgesehen. Hinzu kommen Randstreifen von jeweils 0,5 Meter
Breite. Die StraBenraumbereite betragt insgesamt 6,5 Meter. Durch die StraBenverkehrsflache
kann eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes gesichert werden.

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

Im Plangebiet wurde im Sidosten ein Hinterliegergrundstiick angeordnet, da ansonsten die
Grundstiickstiefe nachgefragter GrundstiicksgréBen deutlich Uberschritten ware. Zur Er-
schlieBung dieses Grundstlickes wurde eine Flache festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu Gunsten des Hinterliegers zu belasten ist. Eine 6ffentliche Widmung dieses unterge-
ordneten Zufahrtsbereiches ist nicht erforderlich. Die festgesetzte Breite von 3,7 Meter erméglicht
eine Ausbaubreite von 3 Meter, wie sie fir die Zuwegung ausreichend ist.

4.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Plangebiet wurde festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergéarten oder -schittungen
unzuléssig sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z.B. Vlies, Folien) sind
nur zur Anlage von dauerhaft mit wassergefillten Gartenteichen zul&ssig. Stein- oder Schotter-
garten wirken sich negativ auf die 6kologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebensraum fir
Bienen und Insekten. Weiterhin flhren die aufgeheizten Steine im Sommer zu zusatzlichen Uber-
warmungen und wirken sich negativ auf das Stadtklima aus. Sie werden daher aus der Zulassig-
keit ausgeschlossen.

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

Zur Verminderung von Eingriffen in das Landschaftsbild wurde an der Nordgrenze des Plange-
bietes eine Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in
einer Breite von 3 Metern gegeniber der offenen Landschaft festgesetzt. Auf der Flache soll eine
landschaftsgerechte Hecke angepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Die zeichnerische Fest-
setzung im Bebauungsplan wird durch eine textliche Festsetzung zur Art der Hecke erganzt. Die
Hecke soll das Plangebiet in das Landschaftsbild einbinden.

4.9. Ortliche Bauvorschrift liber die Gestaltung baulicher Anlagen

Gemaf § 85 Abs.1 Nr.1 BauO LSA koénnen die Stadte ortliche Bauvorschriften erlassen, wenn
dies flr die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage er-
forderlich ist und die Gemeinde/Stadt diese Vorgaben bei der Gestaltung im &ffentlichen Ver-
kehrsraum bericksichtigt oder um den besonderen Charakter oder die Gestaltung des Ortsbildes
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und der Baukultur zu regeln (Gestaltungssatzung). In der Bauvorschrift kénnen besondere An-
forderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten
zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern festgelegt werden. Das vorliegende Plangebiet
ndrdlich der Bllstringer StraBe umfasst ein stadtebaulich integriertes Gebiet, dessen Gestaltung
durch offen gestaltete Gartengrundstiicke gepréagt werden soll.

Zunehmend ist die Tendenz zu verzeichnen, dass Bauherren ihre Grundstiicke durch bis zu
2 Meter hohen Betonsteinelementen oder Wanden aus Gabionen einfrieden. Diese pragen den
StraBenraum und das Ortsbild. Dies widerspricht den Zielen der Stadt Haldensleben zur Ge-
staltung eines offenen Baugebietes und dem Gartenstadtgedanken. Zur Sicherung der orts-
gestalterischen Ziele wird bestimmt, dass Einfriedungen zur StraBe grundsatzlich nicht héher als
1,3 Meter betragen sollen. Diese Hohe tragt dem Bedirfnis der Anwohner zur Sicherung des
Eigentums Rechnung und erméglicht den Auslauf von Hunden auf dem Grundstuck.

Weiterhin wird festgesetzt, dass nur transparente Einfriedungen mit Hecken hinterpflanzt oder
Hecken zulassig sind. Als transparent im Sinne der Satzung sind Einfriedungen zu bezeichnen,
deren Offnungsanteil mindestens 50% betrégt. Unzuldssig sind Einfriedungen aus geschlos-
senen Betonelementen, Gabionen und Zaune mit Kunststoffeinlagen.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

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

- den Anschluss an die Netze der Ver- und Entsorgung

- eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung auf Grundlage der ErschlieBungsplanung

Die Durchfiihnrung und Finanzierung der MaBBnahmen erfolgt durch einen ErschlieBungstrager mit
dem die Stadt Haldensleben einen ErschlieBungsvertrag schlieBt. Der Stadt Haldensleben ent-
stehen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

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

» eine geordnete Oberflachenentwasserung der privaten Grundsticke und

» einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewabhrleistet werden.
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VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene verkehrliche ErschlieBung wurde bereits unter Punkt 4.5. dargelegt. Durch die
Anlage der schleifenférmigen ErschlieBungsstraBe kann eine geordnete ErschlieBung gesichert
werden. Bemessungsradius fur die Kurvenausrundungen ist das dreiachsige Mullfahrzeug.
Stellplatze sind auf den Baugrundstliicken nach MafBgabe der Stellplatzsatzung vorzusehen. Im
Bereich der Zufahrt zum Baugebiet sind 6 6ffentliche Stellplatze vorgesehen. Dies entspricht bei
25 - 30 Grundstiicken einem Schlissel von 0,2 Stellplatzen je Grundstiick.

Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Das Wasserversor-
gungsnetz muss entlang der ErschlieBungsstraBe erweitert werden. Im Rahmen der Er-
schlieBung mit Trinkwasser ist die Gewahrleistung des Grundschutzes an Léschwasser zu be-
achten. Dieser betragt nach DVGW Arbeitsblatt W405 fiir die kleine Gefahr der Brandausbreitung
48 m3/h. Die Abstimmungen mit den Stadtwerken Haldensleben erfolgen im Verfahren nach § 4
Abs.2 BauGB.

Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Das Plangebiet
muss an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen werden. Die Abstimmungen mit den
Stadtwerken Haldensleben erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Haldensleben. Ein Konzept zur Warmeversor-
gung fur das Plangebiet liegt derzeit noch nicht vor. Aufgrund der derzeit bevorzugten Beheizung
der Gebaude mit Warmepumpen wird gepriift, ob eine Gasversorgung erforderlich ist.

Das Telekommunikationsnetz in der Stadt Haldensleben wird Gberwiegend durch die Deutsche
Telekom Technik GmbH betrieben. Im Plangebiet sind noch keine Telekommunikationsleitungen
vorhanden. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung der BaumaBnahmen ist es notwendig, die ErschlieBungsmaBnahmen im Baugebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
anzuzeigen.

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

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Borde. Die Restbehélter sind am Abfuhrtag an der
StraBe bereitzustellen. Das Plangebiet ist durch die Mullabfuhr befahrbar.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldensleben.
Das Plangebiet muss zur Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erschlossen werden. Die
Abstimmungen mit dem Abwasserverband "Untere Ohre" erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2
BauGB.

Trager der Niederschlagswasserabfliihrung ist der Abwasserverband "Untere Ohre" Haldens-
leben. FiUr das Plangebiet ist die Erarbeitung eines Niederschlagswasserbeseitigungskonzeptes
erforderlich.

Die Abstimmungen mit dem Abwasserverband "Untere Ohre" erfolgen im Verfahren nach § 4
Abs.2 BauGB.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafi § 13a Abs.1 Nr.1i.V.m. § 13b 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 Umweltpriifung nach
§ 2 Abs.4 BauGB nicht durchgeflihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet nérdlich der Bllstringer
StraBe" der Stadt Haldensleben ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt in Verbindung mit § 13b BauGB bis zu einer Grundflache von
10.000 m?, dass geman § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Der vorliegende Bebauungs-
plan fallt unter diese Regelung, dies bedeutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von
Boden, Natur und Landschaft nicht zu berlcksichtigen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan beplant Flachen, die unversiegelt und daher von allgemeiner
Bedeutung sind. Hierdurch entsteht ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden. Die Stadt
Haldensleben hat wie bereits angeflihrt, alle Innenstadtpotentiale untersucht. Fir den Ein-
familienhausbau geeignete Grundsticke stehen nicht in erforderlichen Umfang zur Verfligung.
Aufgrund der verstarkten Nachfrage nach der Wohnform des Einfamilienhauses bei deutlichem
Rickgang der Nachfrage nach Wohnungen in Geschosswohnungsbauten ist eine Siedlungs-
expansion auch bei nur gering anwachsender Einwohnerentwicklung erforderlich, da die Wohn-
dichte in Einfamilienhausgebieten geringer ist als in Gebieten mit Geschosswohnungsbau. Die
Nachfrage nach Grundstiicken muss am Standort Haldensleben gedeckt werden, um eine Ab-
wanderung von Einwohnern in die umliegenden Gemeinden zu verhindern. Hierflr ist der Eingriff
in die landwirtschaftlich genutzten Flédchen erforderlich. Fir die Schutzgiiter des Arten- und Bio-
topschutzes und des Landschaftsbildes hat das Plangebiet nur eine allgemeine Bedeutung.
Durch die festgesetzten Heckenanpflanzungen kénnen die Eingriffe in diese Schutzgiter ge-
mindert werden.

Der Eingriff in die Griinlandflachen wird im Rahmen der Kompensation fiir die Befreiung von den
Verboten der Grinlandsatzung festgelegt, so dass ein angemessener Ausgleich gesichert ist.

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 geschiitzte 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 briitender Gelege ist unzuléssig. Dies kann vermieden werden,
wenn die Baufreimachung ausschlieBlich auBerhalb der Brut- und Setzzeiten bodenbritender
Végel erfolgt. Eine Beseitigung der Gehdlze (Obstbaume) in den Gartenbereichen ist nur im Zeit-
raum vom 01.Oktober bis zum 28.Februar zulassig.

Brutmdglichkeiten fir bodenbriitende Arten bestehen auf den Griinlandflachen der Ohreaue in
ausreichendem Umfang, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die 6kologische
Funktion der vom Eingriff betroffenen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten 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.
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Belange des Gewésserschutzes

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

Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des
oberen Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter iberdeckenden Boden-
schichten als mittel eingestuft. Erhebliche Beeintrédchtigungen des Grundwassers sind nicht zu
erwarten.

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

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewabhrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes 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

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
Das Plangebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmeinwirkungen von auen ausgesetzt.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Grinlandflache genutzt. Mit der Bebauung er-
folgt eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen. Die Belange der Landwirtschaft werden
hierdurch beeintrachtigt.

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

Die Interessen der Grundstiickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan ge-
férdert. Die an das Plangebiet westlich angrenzenden Gartengrundstiicke werden nicht er-
kennbar beeintrachtigt.
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Far die stdlich angrenzenden Grundstiicke wird sich das Wohnumfeld verandern. Ein ehemaliger
Freibereich wird zu einem Baugebiet. Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen hierdurch nicht.
Aufgrund der Lage des Baugebietes im Norden sind die Belange der Besonnung der Grundstiicke
im Bestand nicht betroffen.

Erhebliche Beeintrédchtigungen privater Belange sind nicht zu erwarten.

8. Abwagung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet nérdlich der Bilstringer StraBe" in der Stadt
Haldensleben dient den Belangen der Wohnbedurfnisse und der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB). Durch die Planung werden Flachen fiir ca. 25-30 Ein-
familienhauser 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 kaum beeintrachtigt ist und die unversiegelt sind. Eine
Kompensation findet im Rahmen der Befreiung von der Griinlandsatzung der Stadt Haldensleben
statt. Die Belange der Landwirtschaft werden beeintrachtigt. Die Belange des Immissions-
schutzes werden beachtet.

Insgesamt rechtfertigen die Belange der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und der Wunsch
nach Eigentumsbildung die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Beeintrachtigung der Be-
lange des Bodenschutzes und der Landwirtschaft.

9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 21.966 m?
allgemeine Wohngebiete 18.155 m?
davon Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind 116 m?
StraBenverkehrsflachen 3.811 m?

Haldensleben, Juni 2022
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Anlage 1

Schutzgebietsverordnung des Landkreises Borde zur Schutzzone Ill des
Wasserschutzgebietes (WSG) des Wasserwerkes Haldensleben vom 01.03.2018

Schutzbestimmungen fiir die Zonen Il und IlI
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| |una rFuterung
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