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1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509)

* Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 10.08.2009 (GVBI. LSA S. 383) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.10.2013 (GVBI. LSA S. 498).

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

2. Allgemeines
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkei t des Bebauungsplanes

Der Landkreis Borde entstand in Zuge der Kreisgebietsreform am 01.07.2007 als Gebietskor-
perschaft durch die Fusion von Bordekreis und Ohrekreis. Sitz des Landkreises ist die Kreisstadt
Haldensleben.

Der Landkreis Borde betreibt und nutzt fiir die Zwecke der Kernverwaltung derzeit fiinf Standorte
bzw. Objekte in Haldensleben (drei Standorte), Oschersleben und Wolmirstedt. Der laufende
Mietvertrag fir das als Hauptsitz genutzte Gebaude GerikestralRe 104, Haldensleben lauft noch
bis zum 31.12.2016. Die Vielzahl der Standorte und die laufenden Mietkosten verursachen un-
wirtschaftliche Aufwendungen fiur die Verwaltung des Landkreises. Der Landkreis Borde hat
daher eine "Machbarkeitsstudie zur Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Verwaltungsstandorte des
Landkreises Borde" erarbeiten lassen. Unter Berlicksichtigung des demografischen Wandels
wurden in der Studie funf Grundsatzvarianten mit 12 Untervarianten vorgeschlagen und be-
wertet. Ein Arbeitskreis wurde gebildet, der die zwei wirtschaftlichsten Varianten vertiefend be-
arbeiten lies und eine Prufung auf Moglichkeiten zur Finanzierung durch einen OPP Eignungs-
test veranlasste.

Im Ergebnis hat sich der Kreistag in offentlicher Sitzung am 18.09.2013 fur eine Variante C ent-
schlossen, einen Neubau auf landkreiseigenen Flachen in Haldensleben fir 400 Mitarbeiter und
den befristeten Weiterbetrieb des Standortes Triftstral3e 9-10 in Oschersleben mit maximal 210
Beschaftigten. Diese Variante erwies sich als wirtschaftlichste Variante. Sie bertcksichtigt die zu
erwartende demografische Entwicklung, die langfristig aufgrund abnehmender Einwohnerzahlen
eine Verkleinerung der Verwaltung des Landkreises erfordern wird.

Fur den Standort in Haldensleben fir 400 Mitarbeiter besteht unter Beriicksichtigung dieser
Aspekte ein dauerhafter Bedarf. Der Standort Oschersleben soll in Abhangigkeit von der zu-
kunftigen Anzahl der Mitarbeiter der Landkreisverwaltung langfristig geschlossen werden. Der
Standort in Haldensleben soll flexibel errichtet werden, so dass er sowohl erweiterungsféahig
bleibt als auch gegebenenfalls Teilflachen anderen Nutzungen zugefiihrt werden kénnen. Der
fir das Hauptverwaltungsgebaude in Haldensleben vorgesehene Standort wird bereits seit An-
fang der 90er Jahre fir die Errichtung einer Landkreisverwaltung zundchst durch den Ohrekreis
und folgend durch den Landkreis Bérde vorgehalten.

Der Standort wurde bisher durch das Elektrizitatswerk Haldensleben, spater auch teilweise als
SERO Annahmestelle baulich genutzt. Die Bebauung wurde nach 1990 bis auf einzelne Ba-
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racken abgebrochen. Diese verbliebenen baulichen Anlagen wurden im Jahre 2001 ebenfalls
beseitigt. Der Abbruch der Gebaude erfolgte bis 1 Meter unter Gelande. Es handelt sich bei den
Flachen somit um die Nachnutzung eines bereits baulich genutzten Grundstiickes.

Fur die Umsetzung des Vorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes aus folgenden
Griunden erforderlich:

- die vorgesehene maximal dreigeschossige Bebauung ergibt sich nicht aus der Pragung der
naheren Umgebung,

- seit dem Abbruch des Elektrizitatswerkes ist eine groRe Freiflache entstanden, die einer
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung bedarf,

- fur die Funktionsfahigkeit des Gebaudes ist die Herstellung von Stellplatzen fir die Mitarbei-
ter und Besucher erforderlich, der aufgrund von allein 400 Mitarbeitern erheblich ist.

Das plangegenstandliche Vorhaben bedarf somit einer Sicherung tber einen Bebauungsplan.
Die Errichtung eines neuen Hauptverwaltungsgebéudes des Landkreises am Standort ist stad-
tebaulich erforderlich. Das Vorhaben dient der Aufrechterhaltung eines funktionsfahigen Ge-
meinwesens, in dem fur eine nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten optimierte und kosten-
sparende Aufgabenwahrnehmung des Landkreises die erforderlichen baulichen Rahmenbedin-
gungen geschaffen werden.

Die Vorhaltung von Flachen fir Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs zahlt zu den
grundlegenden Aufgaben der Stadtplanung.

Der Stadtrat Haldensleben hat in 6ffentlicher Sitzung am 23.01.2014 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Hauptverwaltungsgebdude des Landkreises Borde" beschlossen. GemaR Auf-
stellungsbeschluss soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefihrt werden. Aufgrund einer Prifung der Voraussetzungen hierfir (vergleiche Punkt
2.3. der Begruindung) wird jedoch davon Abstand genommen.

2.2. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlic  hen Geltungsbereiches

Biro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nérdlich der Innenstadt von Haldensleben zwischen der
Ohre im Norden und der Stadtmauer im Stiden. Es wird von Westen Uber die Bornsche Stralle
erschlossen.

Das Plangebiet umfasst die Flachen:

Gemarkung Haldensleben, Flur 4, Flurstiicke: 426/2, 444/1 (teilweise), 2660/426, 2643/427,
2648/433, 2651/432, 2652/432, 2654/431, 2817/428, 3100/431, 3101/431, 3102/427, 3103/427,
3741, 3743, 3857, 3104/427, 3853 und

Gemarkung Haldensleben, Flur 9, Flurstiicke: 10/3, 10/10, 10/11, 10/12, 10/16, 10/18 (teil-
weise), 10/21 (teilweise), 10/31 (teilweise), 12/4 (teilweise), 1555, 1557, 1559, 849/10, 979/10,
980/10, 981/10, 982/10, 11/4 (teilweise), 1538.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll durch einen Anschluss an die Bornsche StralRe ge-
sichert werden.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

« im Norden durch die Sudgrenze der 6ffentlich gewidmeten Stral3e Ziegelhitte

e im Westen vom Zentrumsrandparkplatz vor dem Stendaler Tor, der Bornschen Strafl3e und
einem Weg von der Bornschen Stral3e zur Stral3e Ziegelhitte

e im Siden von der Nordgrenze des Zentrumsrandparkplatzes vor dem Stendaler Tor und
weiter 6stlich von der Nordgrenze der Garten vor der Stadtmauer

e im Osten von der Westgrenze des Flurstiicks 436/1, Flur 4, der Westgrenze des Grund-
sticks Ziegelhitte 4b, der Sidgrenze der Grundsticke Ziegelhitte 1, 2a und 2b und der
Westgrenze des Grundstiickes Ziegelhiitte 1

Die verbindliche Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-

nehmen.

Angrenzende Nutzungen sind:

e im Norden der Stral3enabschnitt der StralRe Ziegelhitte sidlich des
Einkaufszentrums Génseanger und ndrdlich davon das Einkaufs-
zentrum Ganseanger mit Edeka- und Aldi- Markt

e im Westen die Bornsche StrafRe und eine gemischte Bebauung (Wohnen und
Gewerbe) an der Bornschen Stral3e

e im Sudwesten der Zentrumsrandparkplatz und stdwestlich davon das Stendaler Tor
und das Amtsgericht Haldensleben

e im Siuden die Kleingérten vor der Stadtmauer, die Stadtmauer und die Innenstadt
Haldenslebens

e im Osten die Ohrewiesen (Burgwiesen) und Wohnbebauung sudlich der Stral3e

Ziegelhitte an der Ohre

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an. Im Norden an der
Stralle Ziegelhiitte grenzt der Geltungsbereich des Umlegungsgebietes Bornsche StralRe/
Ganseanger an, in dem eine vereinfachte Umlegung stattfindet. Der Umlegungsbeschluss
wurde am 29.01.2014 gefasst. Auswirkungen der Umlegung auf das Plangebiet sind nicht er-
kennbar.

2.3. Beurteilungsrahmen, Prifung auf Durchfiihrung d es beschleunigten Verfahrens
geman § 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplan  es

Der Stadtrat der Stadt Haldensleben hat am 23.01.2014 beschlossen, einen Bebauungsplan
geman 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind
im Plangebiet gegeben.

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Stadt Haldensleben. Die Flache, die
als Baugebiet festgesetzt werden soll, wurde bis vor wenigen Jahren intensiv baulich durch das
Elektrizitatswerk und die SERO Annahmestelle genutzt. Die geplante bauliche Nutzung ist eine
Nachnutzung von Siedlungsflachen. Sie entspricht somit den Zielen der Foérderung der Innen-
entwicklung der Stadt.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prufen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht Giberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprufung nach den Kriterien der Anlage 2 zu 813a
BauGB durchzufiihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemalRl den bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprufung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
13.479 m® und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m®.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Hauptverwaltungs-
gebaude des Landkreises fest. Anlagen und Einrichtungen dieser Zweckbestimmung unter-
liegen nicht der Genehmigungspflicht nach Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsge-
setzes. GemaR Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitspriiffungsgesetz Liste UVP-pflichtige Vor-
haben ist gemanR Punkt 18.4.2. der Bau eines Parkplatzes mit einer Flache von 0,5- 1 Hektar im
AuRenbereich vorprifungspflichtig nach UVPG. Die Parkplatzflache betragt insgesamt
0,98 Hektar. Sie befindet sich auf Flachen, die derzeit dem AuRenbereich im Sinne des § 35
BauGB zu zuordnen sind. Die Vorprufung hat ergeben, dass aufgrund der vorhandenen Biotop-
ausstattung der Flache eine Prifungspflicht durchaus erkannt werden kann. Das Kriterium keine
UVP-pflichtigen Vorhaben vorzubereiten, ist daher nicht erfillt, eine Durchfiihrung im Verfahren
nach § 13a BauGB ist somit nicht zulassig. Die Umweltvertraglichkeitspriifung wird geman § 17
UVPG durch die Umweltpriifung nach BauGB ersetzt.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs. 7 Buchstabe b BauGB. Die nachsten FFH-Gebiete sind:

- FFH-Gebiet Untere Ohre DE 3735301
Das FFH-Gebiet umfasst den Flusslauf der Ohre einschlie3lich der Gewasserrandstreifen.
Das Plangebiet beriihrt im Nordosten die Randbereiche der Ohre. Dazwischen liegend be-
findet sich die Stralle Ziegelhiutte. Das Plangebiet ist jedoch Uber die Grinlandbereiche mit
der Ohre vernetzt.

- FFH-Gebiet Fledermausquartier Bornsche Stral3e 25
Das Fledermausquartier befindet sich ca. 250 Meter nérdlich des Plangebietes.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die vorgenannten Gebiete wurde eine FFH- Vorprifung
durchgefiihrt. Die FFH- Vorpriifung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass bei der Realisierung
des Bebauungsplanes erhebliche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele der Schutzge-
biete maRgeblichen Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH- Richtlinie sowie der Tier- und
Pflanzenarten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden kénnen und somit die
Durchfiihrung einer FFH- Vertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist.

Aufgrund der fehlenden Erfillung des Kriteriums 2) (keine UVP-Pflicht) kann der Bebauungsplan
trotzdem nicht im beschleunigten Verfahren nach 813a BauGB aufgestellt werden.

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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2.4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen des Plangebie-
tes sind im Flachennut-
zungsplan uberwiegend als
gemischte Bauflache mit
dem Signum Gemeinbe-
darfseinrichtung  offentliche
Verwaltung dargestellt. Im
Osten reicht der Geltungs-
bereich des Bebauungs-
planes bis in die dargestellten
Wohnbauflachen und Grin-
landflachen hinein. Die Ab-
weichung von den Darstel-
| lungen des  Flachennut-
zungsplanes ist gering und
liegt im Rahmen des "Ent-
wickelns" im Sinne des §8
Abs. 2 BauGB.

Die festgesetzten Abgrenzungen stellen eine Konkretisierung des nicht parzellenscharfen
Flachennutzungsplanes dar, dessen Zielsetzung der Ansiedlung eines Hauptverwaltungsge-
baudes des Landkreises an diesem Standort unter Beriicksichtigung des konkreten Flachen-
bedarfes umgesetzt wird.

Gemal dem BVerwG Urteil vom 30.01.1976 ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt, wenn durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die zugrunde liegende
Darstellung des Flachennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht
werden. Dieser Vorgang der Konkretisierung schlief3t nicht aus, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplanes von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen, sofern diese
Abweichungen sich aus dem Ubergang in eine konkrete Planstufe rechtfertigen und die Grund-
konzeption des Flachennutzungsplanes unberihrt lassen, wie dies im vorliegenden Fall ge-
geben ist.

Sowohl bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes als auch im Rahmen des
Entscheidungsprozesses durch den Landkreis wurden standdrtliche Alternativen fur die
Landkreisverwaltung untersucht. Im Ergebnis wurde der vorliegende Standort als fir die
Nutzung besonders geeignet ermittelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung sind in folgenden Plandokumenten festgelegt:

* Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) vom 16.02.2011
e Regionaler Entwicklungsplan fiir die Region Magdeburg (REP-MD) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28.06.2006

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt Haldensleben an 6rt-
lich integrierter Lage. Der Landesentwicklungsplan legt fest:

"Z 31 Die Standorte der zentraldrtlichen Einrichtungen sind rdumlich zu konzentrieren,
um zusatzliche und vielfaltige Standort- und Wachstumsvorteile zu bieten. Damit ist zu
gewabhrleisten, dass
- die Bevolkerung und die Wirtschaft ein vielseitiges Angebot zentraler Einrichtungen
mit vertretbarem Zeit- und Wegeaufwand in Anspruch nehmen kdnnen,

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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- die Bedeutung der Einrichtungen als Folge der Ergdnzung und der Nahe zu anderen
zentralen Einrichtungen steigt,

- das Uberortliche Verkehrsnetz zur Anbindung zentraler Einrichtungen, insbesondere
das Netz des OPNV, auf tragfahige Standortstrukturen und Nachfragepotenziale aus-
gerichtet werden kann."

Der gewahlte Standort unmittelbar angrenzend an das Stadtzentrum, zwischen der Innenstadt
und dem Einkaufszentrum Géanseanger gelegen, entspricht in besonderem Mal3 diesen Zielen,
da er eine Standortbiindelung im Bereich der Innenstadt Haldenslebens gewahrleistet. Das
Amtsgericht befindet sich unmittelbar gegeniiber dem Plangebiet.

Der Regionale Entwicklungsplan legt fir den Bereich der Ohre Vorranggebiete fir den Hoch-
wasserschutz in Konkretisierung der Ziele des Landesentwicklungsplanes fest. Die Abgrenzung
ist aus der Karte des Planes nicht eindeutig zu entnehmen. Gemaf der textlichen Regelungen
Punkt 5.3.3.3. orientiert sich der Regionale Entwicklungsplan dabei an den festgestellten Uber-
schwemmungsgebieten, in dem "die Flachen zwischen den Uferlinien der Gewasser und Hoch-
wasserdeichen oder den Hochufern sowie Ausuferungs- und Retentionsflachen der FlieRgewas-
ser ..., Ohre, ..." als Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz festgesetzt sind. Die Abgrenzung
dieser Uberschwemmungsgebiete zum Zeitpunkt der Aufstellung des Regionalen Entwicklungs-
planes (2006) und des Landesentwicklungsplanes (2011) ist den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes zu entnehmen. Das Plangebiet ist hiervon nicht betroffen. Gleichwohl hat die
Neuabgrenzung der Uberschwemmungsgebiete aus dem Jahr 2013 ergeben, dass liberwiegen-
de Teile der als Stellplatze vorgesehenen Flachen sich unter Annahme der neuen Uberflutungs-
héhen im Uberschwemmungsgebiet befinden. Auf diesen Flachen ist ausschlieRlich die Errich-
tung von Stellplatzen vorgesehen. (vergleiche hierzu Punkt 2.7. der Begriindung)

Die Stellplatze werden mit ihrer Oberflache oberhalb der HQ,o9 Uberschwemmungshohe einge-
ordnet. Dies wurde textlich festgesetzt. Das Vorhaben wird somit hochwasserangepasst ausge-
fihrt. Durch ein Fachgutachten zur Lage im Uberschwemmungsgebiet wurden die Aus-
wirkungen der Anhebung des Parkplatzes auf die Abflussverhéaltnisse der Ohre untersucht. Der
Gutachter ist zu dem Ergebnis gekommen, dass nachteilige Auswirkungen auf die Abflussver-
haltnisse der Ohre und die Hohe des Wasserstandes im Uberschwemmungsfall durch die An-
hebung des Gelandes des Parkplatzes nicht zu erwarten sind. Die Hochwasserriickhaltung und
der bestehende Hochwasserschutz werden nicht beeintrachtigt. Nach Einschatzung der Unteren
Wasserbehorde sind die Voraussetzungen nach § 78 Abs.3 WHG fir eine Zulassung der bau-
lichen Anlagen gegeben. Insofern werden die sich aus dem Vorranggebiet fir den Hochwasser-
schutz ergebenden Zielbindungen beachtet.

2.6. Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Die Flurstiicke 3741 und 3743 der Flur 4, Gemarkung Haldensleben, die fur die Stellplatzanlage
der Gemeinbedarfsflache vorgesehen sind, befinden sich im Geltungsbereich der "Satzung der
Stadt Haldensleben zur Sicherung von Grinlandflachen in der Ohreniederung als geschiitzte
Landschaftsbestandteile” in der Fassung der 2. Anderung vom 30.10.2003. Die Eingriffe in den
geschiitzten Bestand sind stadtebaulich erforderlich und liegen im o&ffentlichen Interesse, die
Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahme liegen vor. Hierzu wird auch auf die
Ausfiihrungen unter Punkt 2.8. verwiesen. Die Erteilung der Ausnahmegenehmigung fiur die
Stellplatzanlage wurde durch die Stadtverwaltung Haldensleben in Aussicht gestellt. Ein Ersatz
wird Uber externe Kompensation im Bereich der Ohreaue geschaffen. Die Satzung steht somit
der Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes nicht entgegen.

In den Teilen des Plangebietes, die als AuRRenbereich im Sinne des 8§ 35 BauGB einzustufen
sind, gilt weiterhin die Geholzschutzverordnung des Landkreises Borde (GehdlzSCHVO LK BK)
vom 16.12.2010. Der Verordnung unterliegt der Gehdlzbestand auf den Flurstlicken 444/1,
2652/432, 3741 und 3743 der Flur 4, Gemarkung Haldensleben. Die hierdurch geschiitzten Ge-
hdlze kdénnen nur teilweise erhalten bleiben. Fir die zu beseitigenden Gehélze werden
Ersatzpflanzungen durch die zustandige Genehmigungsbehdrde fir die Ausnahme festgelegt.
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Von der geplanten Stellplatzanlage ist ein gesetzlich geschutztes Biotop (§ 30 BNatSchG) be-
troffen. Teilflachen des Grinlandes, auf dem der Parkplatz errichtet werden soll, sind geman der
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde als Feuchtgriinland erkennbar. Diese Bereiche
sind kleinflachig als seggen- und binsenreiche Nasswiesen ausgepragt. Eine Beseitigung der
gesetzlich geschitzten Biotope kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn an anderer
Stelle ein gleichartiges Biotop wieder hergestellt werden kann. Im stadtebaulichen Vertrag wird
geregelt, dass im Rahmen der Kompensationsmalinahmen eine entsprechende Herstellung von
Feuchtwiesen erfolgt.

2.7. Uberschwemmungsgebiete der Ohre gemaR § 76 WHG

Die Flurstiicke 3741, 3743 und 441/1 befinden sich teilweise im Uberschwemmungsgebiet der
Ohre. Das Uberschwemmungsgebiet wurde mit Bekanntmachung vom 17.12.2013 im Amtsblatt
des Landesverwaltungsamtes 12/2013 neu verordnet. Der Verordnungsentwurf wurde im Zeit-
raum vom 20.08.2013 bis zum 20.09.2013 6ffentlich ausgelegt. Mit der Verordnung wurde das
Uberschwemmungsgebiet gemaR § 76 Abs. 2 WHG festgestellt. GemaR § 78 WHG st in fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebieten untersagt:

1. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach
dem Baugesetzbuch, ausgenommen Bauleitplane fir Hafen und Werften,

2. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den 88 30, 33, 34 und 35 des
Baugesetzbuchs,

3. die Errichtung von Mauern, Wallen oder &hnlichen Anlagen quer zur Fliel3richtung des Was-
sers bei Uberschwemmungen,

4. das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden, es sei denn,
die Stoffe dirfen im Rahmen einer ordnungsgemafRen Land- und Forstwirtschaft eingesetzt
werden,

5. die nicht nur kurzfristige Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern
kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen,

6. das Erhohen oder Vertiefen der Erdoberflache,

7. das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vorsorgen-
den Hochwasserschutzes gemal § 6 Absatz 1 Satz 1 Nummer 6 und 8 75 Absatz 2 entge-
genstehen,

8. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

9. die Umwandlung von Auwald in eine andere Nutzungsart.

Satz 1 gilt nicht fir MalBnahmen des Gewasserausbaus, des Baus von Deichen und Dammen,
der Gewasser- und Deichunterhaltung, des Hochwasserschutzes sowie fur Handlungen, die fur
den Betrieb von zugelassenen Anlagen oder im Rahmen zugelassener Gewasserbenutzungen
erforderlich sind."

Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet zunéchst keine Festsetzungen, die grundlegend den
Verbotstatbestand des § 78 Absd.1 Nr.1 WHG entspricht. Er setzt keine neuen Baugebiete fest,
sondern Flachen fur den ruhenden Verkehr. Welche Festsetzungen unter Baugebiete zu ver-
stehen sind, ist in 8 1 Abs. 2 ff BauNVO abschlieRend festgelegt. Hierzu gehdéren alle Bauge-
bietskategorien geméaflR § 3 bis § 11 BauNVO, nicht jedoch Flachen fur den Verkehr oder
Flachen fur den ruhenden Verkehr.

Unabhangig davon bereitet der Bebauungsplan mit der Schaffung von Stellplatzen die Her-
stellung einer baulichen Anlage vor, die dem Verbotstatbestand des § 78 Abs.1 Nr.2 WHG ent-
spricht. Weiterhin werden die Erh6hung der Bodenoberflache und die Grabenumverlegung die
Verbotstatbestande nach § 78 Abs.1 Nr.6 WHG beruhrt. Soweit eine Genehmigung dieser bau-
lichen Anlagen nicht in Aussicht steht, ermangelt es dem Bebauungsplan an der Umsetzbarkeit.
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Die zustandige Behdrde kann gemal § 78 Abs. 3 und 4 WHG von den Verboten Ausnahmen
zulassen, wenn:

- die Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
verloren gehendem Rickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

- der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig beeinflusst werden,

- das Vorhaben den Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

- hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch
Nebenbestimmungen ausgeglichen werden.

In Bezug auf die Aufschittungen, wenn:

"1. Belange des Wohls der Allgemeinheit dem nicht entgegenstehen, der Hochwasserabfluss
und die Hochwasserriickhaltung nicht wesentlich beeintréchtigt werden und
2. eine Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden nicht zu be-
furchten sind

oder die nachteiligen Auswirkungen ausgeglichen werden kénnen."

Hierbei trifft gemafl § 101 Abs. 2 des Wassergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt die fir die
Bauleitplanung oder fiir die Genehmigung des Einzelvorhabens zustéandige Behdrde die Ent-
scheidung nach § 78 Abs. 3 bzw. 4 WHG im Benehmen mit der Unteren Wasserbehdrde. Die
Voraussetzungen flr eine Ausnahme liegen fur die dem vorliegenden Bebauungsplan ent-
sprechenden Vorhaben vor. Das Vorhaben der Schaffung eines leistungsfahigen Verwaltungs-
standortes fir die Verwaltung des Landkreises dient dem Wohl der Allgemeinheit. Fur die
Grabenumverlegung und die Aufschittung des Parkplatzes liegt ein Fachgutachten zur Be-
wertung der Auswirkungen auf das Uberschwemmungsgebiet vor. (Muting GmbH, Magdeburg,
April 2014) Hierin wird nachgewiesen, dass die untersuchten Vorhaben, die Anhebung des Ge-
landeniveaus und der Bau des Parkplatz sowie die Verlegung des Grabens, keine nachteiligen
Auswirkungen auf den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser haben. Der Wasserstand
und der Hochwasserabfluss bleiben gleich. Eine Pegelanderung tritt nicht ein. Die Vorhaben
beeintrachtigen den Hochwasserschutz nicht. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Hochwas-
serriickhaltung ist nicht zu erwarten, wesentlicher Riickhalteraum geht nicht verloren. Durch die
Anhebung des Parkplatzes auf eine Hohe oberhalb des HQ1o wird das Vorhaben hochwasser-
angepasst ausgefihrt. Eine Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheitsgefahrdungen
werden ausgeschlossen. Es wird festgestellt, dass die Voraussetzungen nach § 78 Abs.3 und 4
WHG fiir die plangegenstéandlichen Vorhaben gegeben sind und der Bebauungsplan umsetzbar
ist.

2.8. Kulturdenkmale

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéologie des Landes
Sachsen- Anhalt ist die sogenannte Burgwiese, die sich im Plangebiet befindet, Bestandteil des
Kulturdenkmals Befestigungsanlage der Stadt Haldensleben, da sie mit der Stadtmauer und
dem inzwischen zugeschitteten Graben, der siidlich an das Plangebiet angrenzt, als unbebaute
Grunflache eine Einheit von Denkmalwert im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 des Denkmalschutz-
gesetzes des Landes Sachsen-Anhalt bildet. Gemaf der vorgenannten Stellungnahme kommt
ihr als freies Feld vor der Stadtmauer und vor dem mauerumgebenden Graben eine denkmal-
werte Bedeutung zu. Der vorstehende Sachverhalt wird durch die Stadt Haldensleben zur
Kenntnis genommen. Hierzu wird angemerkt, dass durch die Interpretation des Landesamtes
eine willkirliche Ausdehnung des Denkmalbegriffes aufgrund des Fehlens eindeutig abgrenz-
barer Merkmale von Kulturdenkmalen mdglich ist und dies dem Gebot rechtsstaatlich tiberpriif-
barer Verwaltungsentscheidungen widerspricht.

Ausdricklich erwdhnt sind im nachrichtlichen Denkmalverzeichnis die Stadtbefestigung mit
Graben und Wall. Der Stadtmauergraben befindet sich sidlich des Plangebietes an der Grenze
zu den Gartenanlagen. Die Uberwiegend im Plangebiet befindlichen Wiesen umfassen nicht den
Graben und Wall, sondern Flachen der ehemals sumpfigen Niederung der Ohre, deren Stidarm
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in etwa dem Verlauf der alten Bahntrasse entsprach, und somit keine im Zusammenhang mit
der Errichtung der Stadtmauer veranderten Flachen. Vergleiche hierzu Harksen: Die Kultur-
denkmale des Kreises Haldensleben Abbildung auf Seite 337. Im Norden war im Unterschied
zum Westen und Siden der Stadtbefestigung Neuhaldenslebens kein zusétzlicher Wall
angeordnet. Die Einstufung der Flache als Kulturdenkmal ist daher nicht nachvollziehbar.
Vorliegend wird davon ausgegangen, dass die Burgwiese jedoch als unmittelbare Umgebung
des Baudenkmals der Stadtbefestigung denkmalrelevant ist. Durch die vorliegende Planung wird
die denkmalgeschiitzte Stadtbefestigung durch das Hinzufiigen von Anlagen in seiner Umge-
bung im Erscheinungsbild veréndert. Dies bedarf der Genehmigung durch die zustandige
Denkmalschutzbehdrde im Sinne des § 14 DSchG ST. Da der Parkplatz baugenehmigungs-
pflichtig ist, erfolgt die Genehmigung gemalRl § 14 Abs.8 DSchG ST im Baugenehmigungs-
verfahren.

Im Bebauungsplanverfahren ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fur die Erteilung einer denk-
malrechtlichen Genehmigung vorliegen.

Erforderlichkeit der Eingriffe in das Kulturdenkmal

Die Errichtung des Parkplatzes fir die Beschaftigten der Verwaltung des Landkreises Borde ist
erforderlich und unumganglich. Das 6ffentliche Interesse an dieser Nutzung erfordert den Ein-
griff in die Umgebung des Kulturdenkmals. Hierfur wird auf die Ziele der Stadt Haldensleben
verwiesen, zentrale Einrichtungen im Stadtkern und dessen unmittelbarer Umgebung zu kon-
zentrieren, um den Stadtkern funktional aufzuwerten und seine dauerhafte Erhaltung, die auch
im Interesse des Denkmalschutzes liegt, zu sichern.

Durch die Konzentration von Verwaltungseinrichtungen ist eine funktionale Vernetzung maglich.
Grundsatzliche Standortalternativen, die in gleicher Weise zentral gelegen sind und eine
Flachenverfugbarkeit in der erforderlichen Gro3e aufweisen, stehen in Haldensleben nicht zur
Verflgung.

Der Umfang der erforderlichen Stellplatze ergibt sich aus dem konkreten Bedarf der Verwaltung
des Landkreises. Hierfur sind zunachst die Dienstfahrzeuge und landkreiseigenen Fahrzeuge zu
beriicksichtigen. Sie umfassen neben Pkw’s auch Fahrzeuge mit einem gréReren Flachen-
bedarf. Diese sollen auf der Gemeinbedarfsflache untergebracht werden. Weiterhin wurde der
Stellplatzbedarf fur die Mitarbeiter ermittelt. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass die Anfahrt der
Mitarbeiter der Verwaltung aus dem gesamten Landkreis erfolgt und teilweise die Anbindung
durch den OPNV unzureichend ist. Fiir die Mitarbeiterstellplatze ergibt sich ein Flachenbedarf
fir ca. 300 - 350 Stellplatze, angenommen wurden 320 Stellplatze. Diese sollen zunachst auf
den Gemeinbedarfsflichen angeordnet werden. Erst wenn diese nicht ausreichen wird die
Flache in Anspruch genommen. Ziel der Stadt Haldensleben und des Landkreises ist es jedoch
auch den Standort so zu entwickeln, dass er erweiterungsfahig bleibt. Die Uberpriifung hat
ergeben, dass die Gemeinbedarfsflache fiir den gesamten Stellplatzbedarf des Landkreises
nicht ausreicht. Der Landkreis Borde hat hierfir folgende vorldufige Flachenbedarfsermittlung
erarbeitet:

GrundstiicksgroRe Gemeinbedarfsflache 22.415 m?
Grundflache Kreishaus (zwei- bis dreigeschossige Bebauung) ca. 5.000 m?
nicht Uberbaubare Flache (20%) ca. 4.700 m?
Zufahrt Bornsche Straf3e ca. 1.000 m?
Ausfahrt Edeka/Ziegelhiitte ca. 800 m?
Feuerwehrumfahrt ca. 1.500 m?
Anlieferzone Post, Catering, Buromaterial, etc. ca. 200 m?
optional Regenriickhaltebecken (inkl. Abstands-/Bdschungsflachen) ca. 1.300 mz

55 Besucherparkplatze (35 m? je Parkplatz inkl. Flachenanteil Str.) ca.  1.925m
(laut Stellplatzsatzung Stadt Haldensleben mind. 20% Besucherparkplatze)

10 Behindertenparkplétze ca. 400 m?
(fur eigene Mitarbeiter und Besucher, 40 m? je Parkplatz inkl. Flachenanteil Str.)
50 Parkplatze Dienstfahrzeuge ca. 2.000 m?

(40 m? je Parkplatz inkl. Uberdachung oder als Garage)
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Summe Flachenbedarf ca. 18.825 m?
verbleibt als verfligbare Flache fur Mitarbeiterparkplatze 3.590 m?

Bedarf an Mitarbeiterstellplatzen entsprechend von Erfahrungswerten:
320 Mitarbeiterstellplatze (siehe vorstehend) 11.200 m?
(80% von 400 Mitarbeitern, 35 m? je Parkplatz)

(geman Stellplatzsatzung Stadt Haldensleben: fir erheblichen
Besucherverkehr 1 Stellplatz je 20 bis 30 m? Nutzflache, d.h.
bei 10.000 m®/ 25 m? je Stellplatz — Bedarf von 400
Stellplatzen; fur allgemeine Buroraumnutzung 1 Stellplatz je 30
bis 40 m? Nutzflache, d.h. bei 10.000 m? /35 m? je Stellplatz —
Bedarf von 286 Stellplatzen)

Mehrbedarf fir den zuséatzlichen Parkplatz (217 Stellplatze) ca. 7.610 m®

Das Gebaude fur die Verwaltung des Landkreises Borde hat einen nach den bisherigen Vorga-
ben ermittelten Bruttogeschossflachenbedarf von 10.000 m? Biiroflache. Zusatzlich haben sich
die Vorgaben an die Arbeitsplatzflachen (Raumabmessungen und Bewegungsflachen) mit der
aktuellen Arbeitsstattenrichtlinie ASR 1.2 (09/2013) verstarkt. Unbericksichtigt sind auch die
einzuhaltende Abstandsflachen von vorhandenen Leitungen auf dem Grundstiick in der Unter-
suchung geblieben. Aufgrund dieser noch unbekannten Faktoren bedarf die Flachenbedarfs-
ermittlung im Rahmen der weiterfiihrenden Planung einer Fortschreibung.

Es wird somit festgestellt, dass die Flache auf der Burgwiese als zusatzlicher Parkraum fir die
Mitarbeiter des Landkreises Borde erforderlich ist.

Mehrgeschossige Parklésungen auf den Gemeinbedarfsflachen wurden gepruft. Die hierfur
entstehenden Kosten stehen jedoch auRer Verhaltnis zum Nutzen. Die Investitionskosten in ein
Parkhaus mit maximal drei Geschossen und die laufenden Kosten wirden dazu fuhren, dass
das Vorhaben nicht realisierbar ist. Eine Ablésung von Stellplatzen wirde das in der Innenstadt
von Haldensleben und den Kernrandbereichen bestehende Stellplatzproblem weiter verschar-
fen. Die Stadt Haldensleben hat zur Bewertung dieses Sachverhaltes die Auslastung der in der
Innenstadt bestehenden Parkplatze ausgewertet. Zu normalen Geschéftszeiten sind insbeson-
dere die in der Nahe des geplanten Standortes vorhandenen Parkplatze ausgelastet. Die
Zahlungen (22.04.2014 - 24.04.2014) ergaben fur den Parkplatz am Stendaler Tor zur Mittags-
zeit an den vorgenannten Tagen 7 (23.04.), 7 (24.04.) und 16 (22.04.) freie Stellplatze bei einer
Gesamtkapazitat von 100 Stellplatzen. Fur die Stadtverwaltung und das Amtsgericht bestehen
somit keine Stellplatzreserven. Die bestehenden Zentrumsrandparkplatze sind zu den Haupt-
geschéftszeiten ausgelastet. Alternative Standorte in fuRlaufig zumutbarer Entfernung von ca.
300 Metern bestehen nicht. Bei gréRerer Entfernung ist zu erwarten, dass die Mitarbeiter der
Verwaltung auf ndher gelegene Parkplatze ausweichen, die fir Besucher der Innenstadt frei-
gehalten werden sollen.

Insgesamt ist die Inanspruchnahme der Wiesenbereiche unumganglich, wenn das Vorhaben
durchgefiihrt werden soll.

Minimierung der Eingriffe in das Kulturdenkmal

Die vorliegende Planung beinhaltet eine Befestigung von Freiflachen im Umfeld der Stadtmauer.
Mit der Flachenbefestigung ist keine Errichtung von Hochbauten verbunden, die den Blick auf
die Stadtmauer verstellen oder dauerhaft erheblich einschranken. Die Wahrnehmung der
Stadtmauer von der Burgwiese erfolgt vom Weg auf den ehemaligen Gleisanlagen am Nordrand
der Burgwiese. Die Wiesenbereiche liegen ca. 1 Meter tiefer als dieser Weg, nach dem ge-
planten Ausbau als Parkplatz ca. 0,5 Meter tiefer. Bei einer Nutzung als Parkplatz bleibt der
Blick zur Stadtmauer Uber die abgestellten Pkw’s mdéglich. Weiterhin wird der Parkplatz nur zu
den Dienstzeiten der Verwaltung genutzt. An Wochenenden, an denen die Nutzung des Weges
am Nordrand der Burgwiese intensiver erfolgt, wird der Parkplatz nicht genutzt. Der Parkplatz
wird sich weiterhin als Freiflache darstellen. Auf eine Begrinung durch Baume wird verzichtet,
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um den Blick auf das Kulturdenkmal Stadtmauer nicht weiter einzuschranken. Die Stellplatz-
anlage soll ausschlieRlich durch die Mitarbeiter der Verwaltung genutzt werden. Dienstfahrzeuge
und sonstige landkreiseigene Fahrzeuge sollen in der auRerhalb der Burgwiese gelegenen Ge-
meinbedarfsflache untergebracht werden. Soweit in der Gemeinbedarfsflache die Unterbringung
weiterer Stellplatze fir Mitarbeiter mdglich ist, soll dies vor der Inanspruchnahme der Burg-
wiesen erfolgen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Errichtung einer neuen zentralen Verwaltung des
Landkreises Borde von hohem o&ffentliche Interesse ist, da hierdurch der Kostenaufwand der
offentlichen Hand minimiert und die Verwaltung des Landkreises funktionsfahig zentral und gut
erreichbar fir die Birger errichtet werden kann. Die Inanspruchnahme von Teilen der Burgwiese
ist erforderlich. Dies begriindet ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse fur die Erteilung der
denkmalrechtlichen Genehmigung. Die Eingriffe in die Umgebung des Kulturdenkmals werden
minimiert.

3. Bestandsaufnahme
3.1 Grole des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 36.845 m®. Die Flurstiicke
befinden sich bis auf zwei Flurstiicke im Besitz des Landkreises Borde und der Stadt Haldens-
leben. Ein Flurstiick befindet sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG und ein zweites Flur-
stiick im Eigentum der SALEG. Der Landkreis Borde beabsichtigt den Erwerb dieser Flurstiicke.

3.2. Bisherige Nutzung

Das Plangebiet umfasst drei Bereiche unterschiedlicher historischer Nutzung. Der Norden des
Plangebietes, der im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache festgesetzt wird, wurde bis nach
1990 als Standort des Elektrizitdtswerkes Haldensleben und der SERO Annahmestelle genutzt.
Das Elektrizititswerk entstand neben dem Standort der alten Wassermihle. Im Norden an-
grenzend befanden sich Ziegeleien. Die ehemaligen Auenlehmbdden im Plangebiet wurden
durch die Ziegeleien abgebaut und die Béden aufgeschittet. Einzelne Barackengebaude be-
standen noch bis zum Jahr 2001 und wurden danach abgebrochen. Im Siden wurde das
Elektrizitatswerk durch ein Anschlussgleis begrenzt, das das Elektrizitatswerk und das Nahr-
mittelwerk KATRO an das Bahnnetz anschloss. Die Anschlussgleise sind ortlich nicht mehr vor-
handen. Der Verlauf des Hauptgleises entsprach dem im Bebauungsplan festgesetzten Weg.
Die Flachen sudlich dieses Weges sind keine Aufschittungsbdden. Sie wurden bisher noch
nicht baulich oder als Siedlungsbéden genutzt. Sie werden landwirtschaftlich als Grinland be-
wirtschaftet. Mittig der Grinlandflachen befindet sich auf dem Flurstiick 3741 und teilweise auf
dem Flurstiick 3743 ein schmaler Entwésserungsgraben mit einer Breite von ca. 3-4 Metern von
Bodschungsoberkante zu Béschungsoberkante.
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3.3. Bodenbeschaffenheit

M/ =~/ gischen Karte von Preu3en
7/ Bhat2031
0 ; Neuhaldensleben, 1911

Y 4w Ausschnitt aus der geolo-

/ A Aufschittungsbdoden

~_| h sandiger Humus auf Sand
1 X bei nahem Grundwasser

Die Bdden im Nordteil des Plangebietes sind anthropogenen Ursprungs und resultieren aus
Aufschittungen. Die Auenbdden des Sudteiles werden gemar dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt
aus Sand- Humusgleyen bis Anmoorgleyen gebildet. Die geologische Karte von Preussen kar-
tiert sandigen Humus auf Sand bei nahem Grundwasser.

Die Flachen der Aufschittungsbéden waren bereits mit Bauwerken gewerblicher Nutzung ver-
bunden mit hohem Lasteintrag in den Boden bebaut. Es kann somit grundsatzlich von einer
Bebaubarkeit der Flachen ausgegangen werden. Aussagen zu den Grindungsbedingungen sind
durch Bodengutachten einzuholen.

Der Sudteil des Plangebietes war bisher nicht bebaut. Die im Bebauungsplan festgesetzte Stell-
platzanlage ist nicht mit erheblichem Lasteneintrag verbunden. Die Griindungsbedingungen sind
anhand von Bodengutachten festzulegen.

Grundwasser (Zuarbeit der unteren Wasserbehdérde)

Durch die Hohenlage und die Nahe zur Ohre bedingt, ist am Standort ganzjdhrig mit ober-
flachennahen Grundwasserstéanden zu rechnen.

Der obere Grundwasserleiter kommuniziert mit der Ohre. Der zweite Grundwasserleiter unter-
halb des Liegendstauers des ersten Grundwasserleiters ist fiir sein grof3es Dargebot an Grund-
wassermengen bekannt (Heidegrundwasserleiter). Auflerdem ist beim DurchstoRen des
Liegendstauers des ersten Grundwasserleiters mit stark gespanntem Grundwasser zu rechnen.
Historisch sind im Stadtgebiet ca. 60-80 artesische Brunnen bekannt, davon ca. 13 in der Born-
schen Stral3e, die teilweise seit Giber 100 Jahren ununterbrochen Grundwasser zutage férdern.
Aussagen uber die genaue Hohe der Grundwasserstdnde sowie die Grundwasserfliel3richtung
und Beschaffenheit sind im Baugrundgutachten zu ermitteln. Daraus resultierend sind
gegebenenfalls Ruckschlisse Uber eventuelle Auswirkungen von Baukorpern unter der Ge-
landeoberkante auf die Grundwasserdynamik oder auf eine eventuell notwendige Drainierung
des Gelandes zu ziehen. Mdgliche Auswirkungen auf bauliche Anlagen der Umgebung sind im
Rahmen einer Beweissicherung aufzuzeigen. Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens ist in
geeigneter Weise auszuschlieRen, dass zum Beispiel die Errichtung der Griindung eines
Gebaudes Aufstau, Absenkung oder Umleitung von Grundwasser zur Folge hat, damit es in der
Umgebung der MaRhahme nicht zu schadigenden Einflissen kommt. Da die BaumalRnahme im
innerstadtischen Bereich liegt, sind schadigende Einflisse an der Bausubstanz von baulichen
Anlagen in der Umgebung nachweislich auszuschlieRen.
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Gewasser |l. Ordnung

Im Plangebiet verlaufen folgende Graben:

- Graben K33b an der Stidwestgrenze des geplanten Parkplatzes
Der Graben ist im Plangebiet bis zur Einmiindung des Burggrabens verrohrt.

- Burggraben/ Graben K33b
Der Graben der das Plangebiet von Stid nach Nord auf dem Flurstiick 3741 quert ist in den
Kartenunterlagen unterschiedlich bezeichnet. Nach Norden hin ist er im Bereich der Flur-
stiicke 2652/432 und 2651/432 verrohrt. Er mundet im Sudosten der Gemeinbedarfsflache
in den Mihlengraben.

- Miuhlengraben
Der Mihlgraben verlasst nach Osten das Plangebiet. Westlich der Einmindung des Burg-
grabens ist der Mihlgraben verrohrt.

Der Burggraben und der Abschnitt des Mihlgrabens sollen an die Ostgrenze des Plangebietes
verlegt werden. Hierfir werden die Unterlagen fir das Plangenehmigungsverfahren erarbeitet
Das Plangenehmigungsverfahren wird derzeit durchgefihrt.

Bodenbelastungen

Gemal der Stellungnahme der unteren Abfallbehérde ist das Baugrundstick im Altlasten-
kataster des Landkreises Boérde im Zusammenhang mit dem Gelande des ehemaligen E-
Werkes als archivierte Flache registriert. Mit der Archivierung eines Altstandortes ist jedoch
keine rechtliche Garantie der Behtrde auf Altlastenfreiheit der Flache verbunden. Nach den der
Abfallbehérde vorliegenden Informationen wurden die ehemaligen Gebdude und baulichen An-
lagen 2001 im Auftrag der Stadt Haldensleben zuriickgebaut. Angetroffener kontaminierter
Boden wurde bis zur gesattigten Bodenzone unter fachgutachterlicher Begleitung ausgebaut und
entsorgt. Die entstandenen Baugruben wurden mit geeignetem Z0- Material verfllt und die ge-
samte Flache eingeebnet.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei anstehenden TiefbaumaRnahmen Aushub-
material anfallt, welches nicht uneingeschrankt verwertet werden kann. Gegebenfalls hierbei
anfallender Bauschutt ist nach heutigen abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen,
selbst wenn keine organoleptischen Auffélligkeiten vorhanden sind, gegebenenfalls nur im
Rahmen der Herstellung von technischen Bauwerken (Larmschutzwallen, Stralenunterbau,
Parkplatzen usw.) zu verwerten bzw. in einer dafiir zugelassenen Bauschuttrecyclinganlage zu
entsorgen. Werden bei dem Vorhaben Verunreinigungen des Bodens festgestellt oder ergeben
sich Hinweise bzw. Verdachtsmomente, dass Verunreinigungen erfolgt sind, so sind diese dem
Fachdienst Natur und Umwelt des Landkreises Bérde anzuzeigen.

3.4. Archéologische Bodendenkmale

Das Plangebiet ist in Anlage 2 zum Flachennutzungsplan nicht als bekanntes archaologisches
Denkmal verzeichnet. Die Béden im Norden des Plangebietes sind Aufschittungsbéden neu-
zeitlichen Ursprungs.

Historische Karten sowie archaologische Dokumentationen im sudlichen Bereich der Bornschen
StralRen liefern nach Einschatzung des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéaologie be-
grindete Anhaltspunkte auf Bodendenkmale (Befestigungsanlagen, Wasserbaueinrichtungen)
im gesamten Plangebiet. Im Feuchtbodenbereich an der Ohre bestehen auRergewdhnlich gute
Erhaltungsbedingungen fur organische Materialien. Es ist daher davon auszugehen, dass im
Zuge des Vorhabens in archdologische Funde und Befunde von hohem dokumentarischem
Wert eingegriffen wird. Aus archéologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt
werden, wenn gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Doku-
mentation der Nachwelt erhalten bleibt. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation ist recht-
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zeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehdérde und dem Landesamt fur Denkmalpflege und
Archaologie abzustimmen.

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

3.5. Kampfmittelbelastung

Die Flachen wurden im Bebauungsplanverfahren durch den Landkreis Bérde aufgrund der beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden Belastungskarten tberprift. Auf der Grundlage der
zu dieser Flur vorliegenden Belastungskarten konnten keine Erkenntnisse lber eine Belastung
der Flachen mit Kampfmitteln oder Resten davon gewonnen werden, so dass bei Malinahmen
an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MalZnahmen mit
dem Auffinden dieser nicht zu rechnen ist.

Generell ist darauf aufmerksam zu machen, dass ein Auffinden von Kampfmitteln jeglicher Art
niemals ganz ausgeschlossen werden kann. Daher wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von
Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von
Schéaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27.04.2005 (GVBI. LSA Nr. 25/2005 S. 240
ff.) hingewiesen.

3.6. Untertagiger Bergbau

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes 614/90/1008 (Zielitz 11). Fir
das Bergwerksfeld wurde der K+S KALI GmbH das Bergwerkseigentum verliehen. Entspre-
chend § 110 ff des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980 wird durch den Berechtigten eine An-
passung an die aus dem untertédgigen Abbau resultierenden Deformationen gefordert.

Bisher sind im Planbereich keine Absenkungen der Tagesoberflache infolge Abbaueinwirkung
messtechnisch nachgewiesen. Im Verlauf des fortschreitenden untertagigen Abbaus ist Uber
einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten mit Absenkungen bis max. 0.5 m + 50 % zu rechnen,
die sich in Abhangigkeit vom erreichten Abbaustand langsam, gleichmafig und grof3flachig aus-
bilden. Die daraus resultierenden Schieflagen werden max. 2 mm/m, die Langenanderungen
(erst Zerrungen, dann Pressungen) max. 1 mm/m betragen. Der minimale Krimmungsradius ist
bei Erreichen der maximalen Verformungswerte gréer als 20 km. Die nachfolgend bis zur End-
senkung auftretenden Deckgebirgsdeformationen bewegen sich in ihrer GréRe am Rand der
Nachweisgrenze und haben kaum bergschadenkundliche Bedeutung. Bei Beriicksichtigung der
zu erwartenden Deformationswerte bei der Projektierung und bei der Bauausfilhrung sind aus
Sicht des Abbauberechtigten Beeintrachtigungen des Vorhabens weitestgehend auszu-
schlieRen.

3.7. Unterirdische Leitungen

Das Plangebiet wird von einem Steuerkabel der ONTRAS Gastransport GmbH berihrt, dass
von Osten kommend zum ehemaligen Elektrizitatswerk verlauft. Das Steuerkabel mit der Be-
zeichnung 0904 ist stillgelegt. Ein Schutzstreifen von 1 Meter ist zu beachten. Weiterhin weisen
die Stadtwerke Haldensleben darauf hin, dass sich auf dem Gelande stillgelegte Versorgungs-
und Hausanschlussleitungen fir Nahwérme, Strom und Wasser befinden. Ob die Hausan-
schlussleitungen fir die Wasserversorgung des ehemaligen EVM Gebéaudes riickgebaut wur-
den, ist nicht bekannt.
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4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Be  bauungs-
planes
4.1. Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbesti mmung Hauptverwaltungs-

gebaude des Landkreises

Fur das Grundstick des geplanten Hauptverwaltungsgebaudes des Landkreises wurde die
Festsetzung als Gemeinbedarfsflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB gewahlt. Gemeinbedarfs-
flachen kdnnen sowohl als eigene Flachen festgesetzt, als auch mit Baugebieten gemaR § 1
Abs. 2 BauNVO uberlagert werden. Vorliegend wurde eine separate Festsetzung der Flache
gewahlt, um dauerhaft zu sichern, dass das betroffene Objekt fir einen Gemeinbedarfszweck
gewidmet wird.

Fur Gemeinbedarfsflachen ist grundséatzlich eine Zweckbestimmung erforderlich. Diese erfolgte
durch Planzeichen und eine textliche Festsetzung (8 1 der textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes). Die Zweckbestimmung umfasst das Hauptverwaltungsgebdude des Landkreises
einschliellich aller Nebenanlagen. Dieses Planungsziel der Stadt Haldensleben (vergleiche
Punkt 2.1. der Begriindung) wird hierdurch verbindlich gesichert. Die Abgrenzung der Flachen
fir den Gemeinbedarf wurde so gewahlt, dass folgende stadtebauliche Zielvorstellungen umge-
setzt werden kénnen:

e Errichtung des Gebaudes der Hauptverwaltungsgebaude des Landkreises auf den bereits
bisher baulich genutzten Flachen des ehemaligen Elektrizitadtswerkes und der SERO-An-
nahmestelle

+ Freihaltung der Uberschwemmungsbereiche von Baugebieten und Hochbauten jeglicher Art

e Erhaltung der Wegeverbindung auf dem ehemaligen Anschlussgleis

Die Umsetzung der vorstehenden Planungsziele erfordert eine Festsetzung der Gemeinbedarfs-
flache im Nordteil des Plangebietes.

4.2. Malfl der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbauba re Grundstiicksflache

Um das Mal3 der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wurden die Grund-
flachenzahl (GRZz), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die zulassige Anzahl der Vollgeschosse
als Hochstmal} festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde fur das Plangebiet mit 0,6 fest-
gesetzt. Fir Gemeinbedarfsflachen ist eine Hochstgrenze gemal § 17 BauNVO nicht festgelegt.
Die Festsetzung von 0,6 orientiert sich am fiir das Vorhaben erforderlichen Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad gemal der Vorhabenbeschreibung des Landkreises Borde.

Eine héhere Grundflachenzahl ist aufgrund des vorgesehenen Baukdorpers nicht erforderlich. Die
Anzahl der Vollgeschosse wurde auf drei Vollgeschosse beschréankt. Diese Festsetzung wird
erganzt durch die textliche Festsetzung, dass oberhalb des dritten Vollgeschosses keine
weiteren Flachen der Hauptnutzung zulédssig sind. Dies ist aus folgenden Griinden erforderlich:
Die ndhere Umgebung ist Uberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Gebaude gepragt. Auf-
grund der hervorgehobenen Funktion des Geb&dudes ist eine stadtebauliche Dominanz des Bau-
kérpers stadtebaulich erwiinscht. Andererseits sollen keine die Umgebung "erdriickenden”
Malstabsspriinge zugelassen werden. Hierflr wurde eine Dreigeschossigkeit als angemessen
und funktional sinnvoll erachtet. Gleichwohl sollen oberhalb des dritten Vollgeschosses keine
weiteren Nichtvollgeschosse vorgesehen werden, um den Maf3stab der Umgebung nicht zu
brechen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) entspricht mit 1,2 den Empfehlungen des § 17 BauNVO fur
Mischgebiete. Die Baudichte soll sich somit an der Umgebung orientieren. die Geschoss-
flachenzahl ermdglicht im Baugebiet der Gemeinbedarfsfliche eine Bruttogeschossflache von
ca. 26.950 m°. Die fir das Vorhaben derzeit vorgesehene Bruttogeschossflache betragt ca.
10.000 m?. Im Plangebiet bestehen damit noch Reserven fir Erweiterungen.
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Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass fir den in Vorbereitung befindlichen
Architektenwettbewerb eine groRtmadgliche Flexibilitat gegeben ist, um eine architektonisch und
stadtebaulich Gberzeugende Gestaltung der Baukoérper zu ermdglichen. Die Baugrenzen wurden
daher grundsétzlich auf drei Meter (bauordnungsrechtlicher Mindestabstand) von den Auf3en-
grenzen festgelegt. Die Abstandsvorschriften der Bauordnung sind zu beachten.

Als Bauweise wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese orientiert sich an der offe-
nen Bauweise. Die offene Bauweise beinhaltet grundséatzlich die Einhaltung von Abstands-
flachen gegeniiber den AufRRengrenzen und die Beschrankung auf die Gebaudelange von
50 Metern. Eine Beschrénkung der Gebaudelange auf 50 Meter ist fir ein Hauptverwaltungs-
gebaude weder angemessen noch funktional. GréRere Langen sind daftr erforderlich. Diese
waren mit dem alten Elektrizitatswerk im Plangebiet vorhanden bzw. prdgen mit dem Einkaufs-
zentrum Géanseanger die ndhere Umgebung. Insofern fligt sich diese Bauweise in die Pragung
der ndheren Umgebung ein.

4.3. StraRenverkehrsflachen

Die ErschlieRung des Plangebietes ist von der Bornschen Stral3e aus Uber eine Verkehrsflache
bis zu den Stellplatzen vorgesehen. Diese Anbindung erschliel3t auch das Hauptverwaltungs-
gebaude des Landkreises. Die StralRe verfigt am Ende Uber keine Wendeanlage. Diese ist auf
dem Grundstiick des Landkreises in der Regel als Gebaudevorfahrt vorgesehen. Eine separate
Wendeanlage ist somit nicht erforderlich.

Die StralRenverkehrsflache wurde in der Breite von mindestens 6 Metern festgesetzt. Fir die
Zufahrt ist dies erforderlich. Eine Ful3géngerzuwegung ist separat auf der Gemeinbedarfsflache
herzustellen.

Weiterhin soll eine Zufahrt von der offentlich gewidmeten Strale Ziegelhitte zuldssig sein.
Diese ist zur Vermeidung eines unndtigen Verkehrsaufwandes erforderlich. Es ist zu erwarten,
dass die Beschaftigten des Landkreises Borde nach Dienstschluss zur Deckung des persén-
lichen Versorgungsbedarfes das im Norden angrenzende Einkaufszentrum Géanseanger auf-
suchen. Um unnétigen Verkehr durch die Bornsche StrafRe zu vermeiden, soll hier eine direkte
Zufahrt geschaffen werden.

4.4. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung wurden die Stellplatze der Gemeinbe-
darfsflachen und eine FulRwegeverbindung auf der alten Gleisfiihrung des Anschlussgleises
festgesetzt. Die FuRwegeverbindung auf der alten Gleistrasse stellt eine wichtige FuBwegever-
bindung in der Ohreaue dar, die bestandsorientiert bauplanungsrechtlich gesichert werden soll.
Fur die Stellplatze der Gemeinbedarfsflachen wurde die Festsetzung als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung gewahlt, um die Flachen verbindlich ausschlieZlich fur Stell-
platze zu nutzen. Dies ist erforderlich, da sich die Flache im Uberschwemmungsgebiet befindet
und somit jegliche Hochbauvorhaben auszuschliel3en sind. Dies wird durch die Festsetzung als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Stellplatzanlage fir die Gemeinbedarfsflache ver-
bindlich gesichert. Das Gelande liegt mit ca. 48,5 muNN ca. 1,0 bis 1,5 Meter derzeit niedriger
als die Bauflachen fiir das Hauptverwaltungsgebaude und im Uberschwemmungsgebiet. Die
Oberflache der Stellplatzanlage soll auf eine H6he von mindestens 49,4 miNN angehoben wer-
den. Dies wurde textlich festgesetzt. Die hierdurch entstehenden Genehmigungserfordernisse
nach Wasserrecht werden unter Punkt 2.7. der Begrindung behandelt.
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4.5, Offentliche Grunflachen - Graben und Parkplatz  randbegriinung

Die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung fir die Stellplatzanlage der Gemeinbe-
darfsflache wird derzeit in Nord- Sud- Richtung nahezu mittig durch einen Graben gequert.
Dieser Graben muss verlegt werden. Die Grabenverlegung dient der Herstellung zusammen-
hangender Stellplatzflachen und der Aufrechterhaltung der artenschutzrechtlichen Bedeutung
des Grabens, da eine Verlegung an den Rand der Stellplatzanlage fir die Belange des Arten-
schutzes gunstiger ist als ein beidseitig von Stellplatzen eingeschlossener Grabenverlauf. Die
Stellplatzanlage soll unter Beachtung vorhandener Begriinungen und Bdschungen im Norden,
Osten und Siiden eingegrint werden. Hierflr wurde eine offentliche Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Parkplatzrandeingriinung und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Fir die Grabenverlegung wurde eine
Grunflache mit der Zweckbestimmung Graben festgesetzt.

4.6. Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi  cklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Rahmen der Umweltpriifung (vergleiche Umweltprifung als Bestandteil der Begriindung)
wurde der durch die Planung verursachte Eingriff in den Naturhaushalt ermittelt und bewertet.
Aufgrund der vorgesehenen Errichtung von Stellplatzen in den Griinlandbereichen findet ein
erheblicher Eingriff in Boden, Natur und Landschaft statt, der zundchst durch MaRhahmen im
Gebiet teilkompensiert werden soll. Hierfrr sind vier Mainahmen vorgesehen. Diese beinhalten:

- MalRnahme Al - Erganzung der Baumreihe an der Nordgrenze des Parkplatzes

- Malnahme A2 - Anlage von Strauchhecken im Osten und Siden des Parkplatzes

- MalRnahme A3 - Begriinung der Grabenrandbereiche der neu geplanten Grabenfiihrung
- Malnahme A4 - Anpflanzung von Einzelbdumen auf der Gemeinbedarfsflache

Die vorstehenden MaRRnahmen basieren auf den Empfehlungen der Umweltpriifung. Die Be-
griindung fur die MaRnahmen und die Hinweise zur Ausfiihrung der Pflanzungen sind dem Um-
weltbericht zu entnehmen.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MalRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert an 6ffentlichen Mal3nahmen:

« die Herstellung der Anschlisse der Gemeinbedarfsflache und der Stellplatzanlage an das
offentliche Verkehrsnetz durch den grundhaften Ausbau der Zufahrtsstrae in der nach
RASt06 erforderlichen Breite einschliel3lich der Herstellung einer StralRenbeleuchtungs-
anlage

« die Herstellung der durchgéngigen FulRwegeverbindung von der geplanten Hauptzufahrt bis
zur 6stlichen Plangebietsgrenze

« den grundhaften Ausbau der fur die Zufahrt vorgesehenen Stral3enteilflache der StraRe
Ziegelhitte

« die Herstellung der extern festgesetzten KompensationsmafRnhahmen

Der Stadt Haldensleben entstehen fiir die vorstehenden MaRnahmen keine Kosten. Die Kosten-
Ubernahme wird in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Landkreis geregelt.
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. Erschlieung

Die Belange

- des Verkehrs (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) sowie

- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

< eine den Anforderungen gentigende Verkehrserschliel3ung

« eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

« die Erreichbarkeit fur die Mallabfuhr und die Post

e eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Eine geordnete verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird Uber den in der Planzeichnung
festgesetzten Anschluss an die Bornsche StralRe gewahrleistet. Weiterhin ist ein Anschluss an
die Stral3e Ziegelhiitte vorgesehen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Tréger der Wasserversorgung in der Stadt Haldensleben sind die Stadt-
werke Haldensleben (SWH). Seitens der Stadtwerke Haldensleben bestehen keine Bedenken
zum plangegenstandlichen Vorhaben. Es wird darauf hingewiesen, dass maoglicherweise noch
alte Anschlussleitungen auf dem Grundstiick vorhanden sind.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung in der Stadt Haldensleben sind
die Stadtwerke Haldensleben (SWH). Seitens der Stadtwerke Haldensleben bestehen keine
Bedenken zum plangegenstandlichen Vorhaben.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung in der Stadt Haldensleben sind die Stadtwerke
Haldensleben (SWH). Seitens der Stadtwerke Haldensleben bestehen keine Bedenken zum
plangegenstandlichen Vorhaben.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbau und den Baumaf3nahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und
Ablauf von ErschlieBungsmaflinahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so frih wie
mdoglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen. In der Bornschen Stral3e
befinden sich Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom AG, die zur Versorgung
der angrenzenden Bebauung ausreichend sind. Im Rahmen des StralRenausbaus sind die Be-
lange der Deutschen Telekom AG durch die Zuweisung einer Leitungszone in einer Breite von
ca. 0,3 Metern zu beachten.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmill und hausmillahnliche Gewerbe-
abfalle ist der Landkreis Borde. Das Plangebiet ist fur die Mullabfuhr erreichbar.
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Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Abwasserverband Untere Ohre,
Haldensleben. Seitens des Abwasserverbandes bestehen keine Einwédnde gegen den Bebau-
ungsplan.

Oberflachenentwésserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist der Abwasserverband Untere
Ohre. Im Plangebiet sind oberflachennahe Grundwasserstande vorhanden. Die untere Wasser-
behorde weist darauf hin, dass bei einer Direkteinleitung des anfallenden Niederschlagswassers
in vorhandene FlieRgewasser (Mihlgraben oder Ohre) oder bei einer Einleitung Uber eine
Niederschlagswasserleitung des Abwasserverbandes Untere Ohre in ein Gewasser die Notwen-
digkeit zur Ruckhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser besteht. Diese
Niederschlagswasserrickhaltungen sind im Bereich des Parkplatzes zwischen den Stellplatzen
vorgesehen. Im Bereich des Baugrundstiickes sind gegebenenfalls Rickhaltebecken bzw.
andere geeignete Rickhalteeinrichtungen erforderlich.

Die untere Wasserbehdrde regte eine Festsetzung der Rickhalteeinrichtungen im Bebauungs-
plan an. Dies ist nicht erforderlich, da es sich hierbei nicht um 6ffentliche Niederschlagswasser-
riickhaltungen handelt, sondern diese ausschlie3lich der Entwasserung der Grundstiicke eines
Grundstiickseigentimers dienen. Sie sind Nebenanlagen der Hauptnutzung, die auf den
Flachen grundsatzlich zulassig sind und keiner gesonderten Festsetzung bedurfen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die vom gewasserkundlichen Landesdienst benannten maxi-
mal zulassigen Einleitmengen an Niederschlagswasser maximal 10 Liter/Sekunde betragen und
die Direkteinleitung in ein Gewasser erster oder zweiter Ordnung der vorherigen Erlaubnis der
unteren Wasserbehdrde bedarf.

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m*/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fur die
kleine oder mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Bereitstellung des Losch-
wassers fur den Grundschutz ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung nachzuweisen.

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).

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B)
gepruft und daher an dieser Stelle nur summarisch betrachtet.

Anwendung der Eingriffsregelung

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

« dass die mit der Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Verande-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie moglich
vermieden werden, und

« dass fur Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensationsmal3-
nahmen durchgefiihrt werden.

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wurde das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt der Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004 angewendet.
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Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fiir die Kompensation durchzufiihrenden
MaRnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fiir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmalRnahmen durchgefuihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei
jeweils nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff
einem der in der Biotopwertliste aufgezéhlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet
und die eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und das Land-
schaftshild betroffen sind, die tiber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt wer-
den koénnen, wird — zusétzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergén-
zende Erhebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewer-
tung verbal- argumentativ erganzt.

Fur die Beurteilung der Eingriffe in den Naturhaushalt sind die Veranderungen relevant, die
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes moglich werden und derzeit unzuléssig sind. Dies
ist vor allem die Errichtung der Stellplatze auf den derzeitigen Grinlandflachen, in dem durch
den Bebauungsplan ermdglichten Umfang.

Auszug aus dem Umweltbericht
Folgende Biotoptypen wurden im Plangebiet festgestellt (vergleiche Abbildung 5 Umweltbericht):

Wert/m®

Bio- | Ausgangszustand Flachengrole gemafn Flachenwert

toptyp Bewertungs-
modell
HEC |Baumgruppe aus Uberwiegend 1.288 m° 20 25.760
heimischen Arten
HRB |Baumreihe aus Uberwiegend 1.801 m° 16 28.816
heimischen Arten
URA/ | Ruderalflur aus ein- und mehrjahrigen 1.761 m° 12* 21.132
URB |Arten
URA/ | Ruderalflur auf teilweise versiegelten 6.459 m° 8* 51.672
URB/ |Flachen
VPX
VPZ |unbefestigter Platz 5.383 m° 2 10.766
VWB | befestigter Platz 8.227m’ 0 0
VWB | befestigter Weg 385 m° 3 1.155
GMX | mesophile Grinlandbereiche 10.487 m° 14 146.818
GFD |seggen- und binsenreiche Nasswiese 500 m2 28 14.000
FGK | Graben mit artenarmer Vegetation 554 m* 10 5.540
36.846 m” 305.659

* Mittelwert der Biotoptypen
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Folgender Planzustand ist hierzu im Vergleich nach der Aufstellung des Bebauungsplanes im zu
bilanzierenden Bereich vorhanden (vergleiche Abbildung 8 Umweltbericht):

Wert/m”
Bio- |Planzustand Flachengrole gemaf Flachenwert
toptyp Bewertungs-
modell
B bebaute Flache 17.936 m* 0 0
HRB |Baumreihe aus Uberwiegend 142 m* 16 2.272
heimischen Arten
VPZ |unbefestigter Platz 9.638 m° 0 0
VWB | befestigter Weg 596 m° 3 1.788
FGK | Graben mit artenarmer Vegetation 729 m° 9 6.561
VSB |versiegelte StraRe 784 m’ 0 0
PYA |Beet, Rabatte 4.483 m’ 6 26.898
GSB | Scherrasen 369 m* 7 2.583
HRB |Baumreihe aus Uberwiegend 242 m* 9 2.178
heimiscen Arten (A1)
HHA | Strauch-Hecke (A2) 1.087 m° 14 15.218
GMA | mesophiles Griunland (A3) 839 m° 16 13.424
36.846 m” 70.922

* Mittelwert der Biotoptypen

Die Malinahme A4 wurde nicht bilanziert, da sie nach der Gehoélzschutzverordnung erfolgt. Aus
dem Vergleich des Ausgangswertes mit dem Planwert ist erkennbar, dass trotz der Malinahmen
im Plangebiet ein erheblicher Eingriff in Boden, Natur und Landschaft von 234.737 Wertpunkten
zuriickbleibt, der extern kompensiert werden muss.

Die hierfur vorgesehenen Maf3nahmen sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Sie werden tber
einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Landkreis Bérde und der Stadt Haldensleben
gesichert. Durch die MaBnahme wird folgende Aufwertung erzielt:

Wert/m®
Bio- |Ausgangszustand Flachengrole gemafn Flachenwert
toptyp Bewertungs-
modell
Al Acker 21.390 m? 5 106.950
Wert/m®
Bio- |Planzustand Flachengrole gemaf Flachenwert
toptyp Bewertungs-
modell
HHB | Strauch-Baum-Hecke (E1) 1.840 m° 16 29.440
GMA | Grinland (E1) 19.550 m” 16 312.800
21.390 m* 342.240

Das Defizit im Plangebiet kann hiermit ausgeglichen werden.

Belange des Immissionsschutzes

Das plangegenstéandliche Vorhaben kann anlagenbezogenen Larm durch Liftungsanlagen am
Gebaude und durch den Fahrzeugverkehr auf dem Parkplatz sowie Verkehrslarm auf der Zu-
fahrtsstral3e (Bornsche Stral3e) verursachen. Diese Larmquellen wurden durch eine Schall-
immissionsprognose (Schallschutzbiiro Ulrich Diete vom 09.04.2014) ermittelt und bewertet.
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Anlagenlarm: Beurteilt wurden beim Anlagenlarm fur Verwaltungsgebaude Ubliche Larmquellen
sowie ein BHKW, Notstromaggregate und raumlufttechnische Anlagen. Als maRgebliche Immis-
sionsorte wurden die Gebdude Bornsche Stralle 4 und 8, Ziegelhiitte 2B und 4, Garhof 7 und
die Gartenanlage sudlich des Plangebietes ermittelt. Die maRgeblichen Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005 werden an den Immissionsorten um mehr als 12 dB(A) unter-
schritten, so dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Verkehrslarm: Beurteilt wurde der Larm auf dem Parkplatz und auf der Bornschen Stral3e. Die
Bornsche StralRe stellt mit einer Belastung von 5.730 Kfz/Tag im Jahr 2004 - hochgerechnet auf
6.118 Kfz/Tag im Jahr 2015 eine stark belastete Stadtstral3e dar, die im Bestand bereits am
Immissionsort Bornsche StraRe 8 zu deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005 um bis zu 7 dB fuihrt. Gleichwohl bleibt der La&rm mit 67,2 dB(A) tags
und 56,5 dB(A) nachts unterhalb der Schwelle gesundheitsgefahrdenden Larms (70 dB(A)-
Grenze). Durch das Planvorhaben wird dieser Larm nicht weiter erhéht. Die Zunahme des Ver-
kehrs fuhrt nicht zu einer rechnerisch nachweisbaren Erhéhung der Verlarmung. Insofern sind
die Belastungen nicht dem plangegenstandlichen Vorhaben anzulasten. An den anderen Immis-
sionsorten Bornsche Stral3e 4, Ziegelhitte 2B und 4, Garhof 7 und der Gartenanlage sidlich des
Plangebietes werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 eingehalten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch das plangegenstandliche Vorhaben die Belange
des Immissionsschutzes nicht beeintrachtigt werden.

7. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf private
Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehoéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

* das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

» das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Den betroffenen Biirgern ist im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.2
BauGB Gelegenheit gegeben, Anregungen zu ihren Belangen vorzutragen.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden vom angrenzenden Klein-
gartenverein Bedenken vorgetragen, dass die Kleingartennutzung beeintrachtigt werden kénnte
und ein Sicht- und Larmschutz gefordert. Der Sichtschutz wurde bertcksichtigt. Angrenzend an
die Kleingartenanlage ist die Herstellung einer Geholzhecke festgesetzt, die den Parkplatz von
den Kleingarten abschirmt. Ein Larmschutz ist nicht erforderlich, da die Orientierungswerte fr
Larmimmissionen (Beiblatt 1 zur DIN 18005) im Bereich der Kleingérten eingehalten werden.
Die Stellplatzanlage soll durch die Beschéftigten des Landkreises genutzt werden. Damit ver-
bunden sind in der Regel nur eine Zufahrt und eine Abfahrt an Werktagen pro Stellplatz.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlich en Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Hauptverwaltungsgebaude des Landkreises" Born-
sche StralRe stehen die Belange der Gewahrleistung einer geordneten Wahrnehmung der
offentlichen Verwaltungsaufgaben im Vordergrund. Durch die Planung werden geeignete Rah-
menbedingungen fir eine unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten optimierte Landkreisverwal-
tung geschaffen. Das Plangebiet nutzt groR3flachig bereits ehemals bebaute Flachen und steht
damit im Einklang mit den Forderungen des § la Abs.2 BauGB. Diese Flachen reichen jedoch
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nicht aus, um die erforderliche Anzahl an Stellplatzen herstellen zu kénnen. Eine Inanspruch-

nahme von Grunlandflachen fir die Stellplatzanlage ist somit nicht vermeidbar.

Die Beeintrachtigungen werden extern kompensiert. Die weiteren Belange wurden beachtet.
Insgesamt rechtfertigt die mit dem Bebauungsplan verbundene Forderung der &ffentlichen Be-
lange die Aufstellung des Bebauungsplanes.

9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 36.845 m*

e Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung 22.415 m®
Hauptverwaltungsgebaude des Landkreises

«  StraBenverkehrsflache 784 m?

* Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Ful3weg 596 m?

«  Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Stellplatzanlage 9.639 m?
der Gemeinbedarfsflache

e Grinflache Mallnahme M1 beiderseits des FuBweges 612 m*

e Griunflache MalRnhahme M2 am Plangebietsrand 1.230 m?

«  Griinflache Graben 1.569 m*

Haldensleben, April 2014
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