Halberstadt - Bebauungsplan Nr. 20
,Westlich Sargstedter Siedlung — 1. Bauabschnitt*
mit ortlicher Bauvorschrift tber Gestaltung

BEGRUNDUNG ZUR 2. ANDERUNG

e einschlieRlich der Begriindung zur 1. Anderung in der Fassung der Neuin-
kraftsetzung vom September 2015

e einschliel3lich der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 20 ,Westlich
Sargstedter Siedlung — 1. Bauabschnitt” mit drtlicher Bauvorschrift iber Ge-
staltung und Grinordnungsplan in der Fassung der Neuinkraftsetzung vom
Februar 2013
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|  Begrundung zur 2. Anderung

A  Allgemeines
1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der seit Ende 1999 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 20 ,Westlich Sargstedter Sied-
lung; 1. Bauabschnitt® diente der Ausweisung eines Eigenheimgebietes und ist zwi-
schenzeitlich nahezu in Ganze belegt. Nur im Norden des Plangeltungsbereiches be-
findet sich eine noch unbebaute Flache. Hier sah der Ursprungsplan eine Sonder-
bauflache mit der Zweckbindung Einzelhandel vor. Fir die Sonderbauflache Einzel-
handel fand sich trotz anfanglich intensiver Bemuhungen kein Investor. Auf der
Grundlage des 2009 beschlossenen Einzelhandelskonzeptes wurde mit Bebauungs-
plan Nr. 58 das ,Nahversorgungszentrum Sargstedter Siedlung“ planungsrechtlich
gesichert und entwickelt, so dass die Ansiedlung eines weiteren Einkaufsmarktes zur
wohnortnahen Versorgung nicht mehr erforderlich ist. Gegen die Ansiedlung eines
(weiteren) Verbrauchermarktes hat sich auch eine Blrgerinitiative ausgesprochen,
die im Wesentlichen Beflrchtungen hinsichtlich des erwarteten Verkehrsaufkommens
AuRerte; auch diese finden mit der 2. Anderung des Planes Berticksichtigung.

Im Zusammenhang mit der Diskussion Uber die Zukunft der Diesterwegschule wurde
eine Zeit lang die Variante Ersatzneubau favorisiert. Daftir wurde ein Aufstellungsbe-
schluss gefasst, der statt der Sonderbauflache Einzelhandel einen Schulstandort vor-
sah. Im Ergebnis des Birgerentscheides wurden die Sanierung und der Erhalt der
Diesterwegschule eingeleitet. Vor diesem Hintergrund ist auch der vorgenannte Auf-
stellungsbeschluss obsolet; er wurde mit Stadtratsbeschluss BV 251 (VI/2014-2019)
wieder aufgehoben.

Ziel der 2. Plananderung ist die Uberplanung dieser Sonderbauflache zu einem allge-
meinen Wohngebiet. In Ubereinstimmung mit den Interessen der Stadtentwicklung
mdochte ein Investor auf diesem Standort barrierefreie/barrierearme Wohnformen an-
bieten. Aufgrund des hohen Identifikationsgrades vieler ,Siedler” mit der Sargstedter
Siedlung ist dies eine folgerichtige Entscheidung, ein solches Angebot wird nachge-
fragt und der Standort im Zentrum der Siedlung ist ideal. Die demografischen Rah-
menbedingungen fur die Sargstedter Siedlung weisen fir die kommenden Jahre ei-
nen zunehmenden Anteil alter wie hochaltriger Menschen auf (siehe Diagramme 1
und 2).
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Diagramm 1 Prognose des Anteils alterer Menschen der Sargstedter Siedlung im Vergleich
zur Gesamtstadt
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Um eine baurechtliche Zulassigkeit des geplanten Wohnprojektes zu erreichen, ist
die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes notwendig, Ziel ist dabei die Ande-
rung des Sondergebietes Einzelhandel in Wohngebiet. Mit dieser Zielsetzung ist be-
reits am 23.06.2016 der Aufstellungsbeschluss BV 252 (V1/2014-2019) gefasst wor-
den. Im aktuellen Verfahren wird die Anderung auf den gesamten Plangeltungsbe-
reich ausgeweitet, um den Plan in eine digitale Fassung auf der Grundlage des GIS
zu Uberfahren.

Im Fall von unbeabsichtigt geanderten Festsetzungen im Bereich der Wohngebiete
des Ursprungsplanes, beispielsweise durch einen Ubertragungsfehler, gelten die
Festsetzungen dieser 2. Anderung.

2 Raumlicher Geltungsbereich
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Abbildung 1 Geltungsbereich und Anderungsbereich

Im Norden und Osten grenzt das Wohngebiet an den Altbestand der Sargstedter
Siedlung. Das Plangebiet wird im Wesentlichen begrenzt
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- im Norden durch die studostliche Grundsticksgrenze der Grundstiicke am Mei-
senweg sowie die Sudwestgrenze der — zwischen Meisenweg und NW-10-StralRe
— dem Lerchenweg zugehdrenden Grundstiicke,

- im Osten durch die Diesterwegschule und den angrenzenden Sportplatz,

- im Siuden durch die Sudgrenze der Grundstiicke am Habicht- und am Sperber-
weg und in deren Verlangerung durch die Nord und Nordwestgrenze der Grund-
stiicke am Kéuzchenweg,

- im Westen grenzt das Plangebiet mit zwei Grundstiicken an die freie Feldflur.

Die flurstiicksscharfe Abgrenzung ist dem Planteil zu entnehmen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 6,09 ha; von der sachlichen An-
derung betroffen ist ein Teilgebiet im Norden des Geltungsbereiches mit einer Grol3e
von 0,9 ha.

3 Planungserfordernis, Planungsalternativen

Planungsrechtlich ist die zu andernde Teilflache zurzeit ein Sondergebiet Einzelhan-
del. Diese Nutzung wird nicht mehr angestrebt, da kein Bedarf hierfir besteht.

Vielmehr soll der langfristige Bedarf an leicht zuganglichen kleinen hausartigen Woh-
nungen in der Sargstedter Siedlung gedeckt werden, hierfir liegt ein attraktives In-
vestorenkonzept vor. Das Vorhaben ist nicht mit dem geltenden Baurecht vereinbar,
der Bebauungsplan muss deshalb in diesem Teilbereich gedndert werden.

Die Anderung wird nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung betrieben, da sich die zu Uberplanende Flache in einem voll-
standig bebauten Eigenheimgebiet befindet. Darin liegt auch die Standortwahl be-
grindet. Die Uberplanung bestehenden Baurechts verfolgt das Ziel, an genau dieser
Stelle die Art der baulichen Nutzung dahingehend zu andern, dass auf der bislang
nicht belegten Sonderbauflache nunmehr Wohnnutzung zulassig wird.

S N B

Abbildung 2 Lage des Planéanderungsgebietes im Siedlungsgeflige
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Unter der Pramisse der gewollten baulichen Nachverdichtung des bestehenden
Wohngebietes kommt kein Alternativstandort in Frage. Die Schaffung barrierefreier/
barrierearmer Wohnangebote steht im Kontext zur demografischen Entwicklung so-
wohl der Sargstedter Siedlung wie auch der Gesamtstadt. Insbesondere die unmittel-
bare Nahe zum Nahversorgungszentrum mit Einzelhandel, Arzt, Apotheke, Physio-
therapie und Friseur, die Nahe zur OPNV-Anbindung und selbst zu den Sozialeinrich-
tungen Grundschule und Kindertagesstatte spricht fur die Entwicklung dieses Stand-
ortes. Mit der Schaffung barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnformen kann ein
maoglichst langer Verbleib alterer Menschen im gewohnten Umfeld sowie die Teilhabe
am Gesellschaftsleben erméglicht werden. Dartber hinaus sind barrierearme Baufor-
men durchaus fur alle Altersschichten geeignet; der potenzielle Nutzerkreis ist also
nicht ausschlief3lich auf altere Menschen beschrankt.

Die ,0-Variante®, also ein Verzicht auf Modifikation des bestehenden Planungsrech-
tes hatte zur Folge, dass das konkrete Bauvorhaben an diesem Standort unzulassig
ware. Die Planung orientiert sich am Wunsch der Siedlungsbewohner, nach einem
Leben im Einfamiliensiedlungshaus mit groRem Garten auch das Alter in einem Haus
mit Freiraum zu verbringen. Dabei ist ein Verbleib in ihrem vertrauten Stadtteil (ent-
sprechend dem Wabhlspruch der dortigen Bevdlkerung ,Einmal Siedler — immer Sied-
ler) von entscheidender Bedeutung. Dieser Anspruch ist bedarfsorientiert und kann
nicht an einem Standort im Ubrigen Stadtgebiet befriedigt werden. Somit musste der
betreffende Investor auf die Durchfihrung seines Vorhabens an diesem Standort ver-
zichten; die betreffende Sonderbauflache hingegen bliebe vermutlich auf lange Sicht
weiterhin ungenutzt.

Ein Ausweichen auf einen anderen Standort im Stadtgebiet kann zwar unter Umstan-
den eine ahnliche Investition beginstigen, dem demografischen Wandel im Stadstteil
Sargstedter Siedlung wird aber nur mit dem Angebot vor Ort Rechnung getragen.

Dabei ist eine Mischung von Generationen im Anderungsgebiet nicht ausgeschlos-
sen. Zudem erzeugt die Planung eine gesunde Mischung der Altersstrukturen im
Stadtteil Sargstedter Siedlung.

Eine sinnvolle Alternative zu diesem Standort, um den Bedarf im Stadtteil Sargsted-
ter Siedlung zu decken, besteht also nicht, denn zum einen gibt es keine weiteren
Freiflachen in diesem Stadtteil, der durch seine topografischen Bedingungen von der
Kernstadt getrennt ist und zum anderen ist die bauliche und die soziale Integration
dieses Standortes geradezu optimal.

4 Rechtsgrundlagen

Die Planung basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen in den zum jeweiligen Verfah-
rensstand gultigen Fassungen:

- Raumordnungsgesetz (ROG)

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Planzeichenverordnung (PlanzV)

— Kommunalverfassungsgesetz (KVG LSA)

- Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)

- Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP2010) des Landes
Sachsen-Anhalt

— Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REPHarz)
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5 Ubergeordnete und tangierende Planungen
5.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Es ist im Verfahren zu prifen, ob das Vorhaben den Zielen und den Erfordernissen
der Raumordnung entgegensteht.

Ziele und Grundsatze ergeben sich u. a. aus dem Landesentwicklungsplan des Lan-
des Sachsen-Anhalt (LEP2010) und aus dem Regionalen Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Harz (REPHarz). Die aufgeflhrten Plansatze sind teils mit einem ,Z°
(= Ziel), teils mit einem ,G* (= Grundsatz) versehen. Fir die Bauleitplanung sind die
Raumordnungsziele strikt zu beachten, wahrend Raumordnungsgrundsatze in die
Abwagung eingestellt werden missen.

Weiterhin sind laufende oder abgeschlossene Raumordnungsverfahren und planfest-
gestellte Vorhaben zu bertcksichtigen. Auch von Schutzzwecken oder von potenziel-
len Gefahrdungen kdnnen sich Planungsvorgaben ableiten lassen. Neben den tber-
geordneten Regelungen stellen u. a. der Flachennutzungsplan und der Landschafts-
rahmenplan und der Landschaftsplan der Stadt Halberstadt kommunale Planungs-
grundlagen dar.

5.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP2010)

Als Gesamtkonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Landes bildet der
LEP die Grundlage fir eine wirtschaftlich, 6kologisch und sozial ausgewogene
Raum- und Siedlungsstruktur und koordiniert die Nutzungsanspriiche an den Raum.
Unter konsequenter Anwendung des Leitziels (Z1) — gleichwertige und gesunde Le-
bens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen zu erreichen — sollen umweltver-
tragliche und ausgewogene Raumstrukturen geschaffen und die wirtschaftliche Ent-
wicklung geférdert werden. Er gibt als mittelfristige Vorgabe den Rahmen fir die
Fachplanungen vor.

Gemal des Landesentwicklungsplanes fur das Land Sachsen-Anhalt (LEP2010) ge-
hort die Stadt Halberstadt zur Planungsregion Harz. Der Stadt wurde gemal der
zentraldrtlichen Gliederung die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teil-
funktionen zugewiesen.

LEP2010 Pkt. 1. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Raumstruktur
,G 1 Es ist darauf hinzuwirken, dass

. die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur
gesichert ... wird, ...

. die Raumanspriche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und
umweltvertraglich aufeinander abgestimmt werden,

. Barrierefreiheit im weitesten Sinne als Querschnittsziel in allen Planungsphasen
verankert wird ...

Z 2 Die Auswirkungen des Demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Bevdlkerungsstruktur und die raumliche Bevdlkerungsverteilung sind bei allen
Planungen und Maflinahmen zu beachten.

Z 7 Die Suburbanisierungsprozesse in den Ordnungsraumen sind in raumlich ge-
ordnete Bahnen zu lenken, insbesondere hinsichtlich der Siedlungstatigkeit, der
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Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur, um eine weitere Zersiedlung der Land-
schaft zu vermeiden.”

Fazit: Mit der vorliegenden Planung von bedarfsgerechtem, flachensparendem und
barrierefreiem Wohnungsbau in zentraler Lage eines bestehenden Stadtgebietes
werden diese Ziele erfullt.

LEP2010 Pkt. 2. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur

,G 12 In der Siedlungsstruktur ... sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild,
die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen unter Be-
riicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse ... weiter entwickelt werden.

G 13 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig
die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende
Bausubstanz) in den Sied/ungsgebieten genutzt ... werden.

Laut Begriindung ... vermeidet eine verstéarkte Nutzung bestehender Bausub-
stanz, und eine Aktivierung von ungenutzten bebaubaren Flachen hohe Investi-
tionskosten flir neue Baugebiete.

Z 23 Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer gunstigen Ver-
kehrserschlieBung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustim-

“

men.

Fazit: Diese Grundsatze und Ziele finden insbesondere mit der Standortwahl flr das
geplante Bauvorhaben volle Bertcksichtigung.

Pkt. 2.1 Zentrale Orte
»,Z 28 Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als

* Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

* Wohnstandorte,

» Standorte fiir Bildung und Kultur,

* Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln.

Z 31 Die Standorte der zentralortlichen Einrichtungen sind raumlich zu konzentrieren,
um zusatzliche und vielfaltige Standort- und Wachstumsvorteile zu bieten.”

Fazit: Diesen Aufgaben als zentraler Ort wird die Stadt Halberstadt mit dieser
Plananderung gerecht; auch die vorhandene Infrastruktur, das Nahverkehrsangebot
und das Nahversorgungszentrum sowie die Sozialstruktur gewinnen durch das Plan-
vorhaben.

5.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REP Harz)

Im regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz werden die Grundsatze
und Ziele der Raumordnung aus dem Landesentwicklungsplan fur die Ebene der Re-
gionalplanung konkretisiert. Er setzt damit den verbindlichen Rahmen fur die raumli-
che Ordnung und Entwicklung der Kreise und Gemeinden im Planungsgebiet. Die im
REPHarz in Text (als Z gekennzeichnet) bzw. Karte festgelegten Ziele der Raumord-
nung nach 8 3 Nr. 2 ROG sind gemal 88 4 und 5 ROG bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und MafRnahmen zu beachten.

Die im REPHarz festgelegten Grundsatze der Raumordnung nach 8 3 Nr. 3 ROG (im
Text als G gekennzeichnet) sind von den offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen
Planungen und Mal3nhahmen in der Abwégung oder bei der Ermessensausiibung
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nach Mal3gabe des § 4 Abs. 2 ROG und der fur die Planungen und Mal3Bnhahmen gel-
tenden Vorschriften zu bertcksichtigen.
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REPHarz - 3. Allgemeine Grundsatze der Raumordnung fir die Planungsregion

LG 1-1 Im Gesamtraum der Planungsregion Harz ist eine ausgewogene Sied-
lungs- und Freiraumstruktur zu entwickeln. Die Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts im besiedelten und unbesiedelten Bereich ist zu sichern. In den je-
weiligen TeilrAumen sind ausgeglichene wirtschaftliche, infrastrukturelle, sozi-
ale, okologische und kulturelle Verhaltnisse anzustreben.

G 2-1 Die dezentrale Siedlungsstruktur ... ist zu erhalten. Die Siedlungstatigkeit ist
rdumlich zu konzentrieren .... Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungs-
flachen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben.”

G 2-2 Eine weitere Zersiedlung der Landschatft ist zu vermeiden.

G 4-1 Die Infrastruktur ist mit der Siedlungs- und Freiraumstruktur in Ubereinstim-
mung zu bringen. Eine Grundversorgung der Bevdlkerung mit technischen
Infrastrukturleistungen der Ver- und Entsorgung ist flachendeckend sicherzu-
stellen. Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in Zentralen Orten zu bundeln.

G 4-2 Die Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur soll darauf ausgerichtet wer-
den, dass der Bevolkerung in allen Landesteilen in zumutbarer Entfernung die
erforderlichen Einrichtungen bereitgestellt werden, um damit die allgemeinen
Lebensbedingungen zu verbessern. Dazu soll das Netz der sozialen Einrich-
tungen - schwerpunktmafig in den Zentralen Orten — bedarfsgerecht verbes-
sert und vervollstandigt werden. Die Belange von ... sowie der Behinderten
sind dabei zu beachten. Gleiches gilt fir die Belange der Senioren.

G 10-2 Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenent-
wicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbes-
serung des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im
AulBBenbereich. ...

G 15: Bei der weiteren Entwicklung der Siedlungs- und Infrastruktur ist die abseh-
bare Bevoélkerungsentwicklung der Planungsregion zu berticksichtigen. “

REPHarz 4.1 Raumstruktur

»,Z 4. Bei allen Planungen und MalRnahmen zur Entwicklung der Raum- und Sied-
lungsstruktur ist die derzeitige und absehbare Bevdlkerungsstruktur und -ent-
wicklung zu berticksichtigen.

REPHarz 4.2 Zentralortliche Gliederung

»Z 1 Zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen ist das
System Zentraler Orte weiterzuentwickeln. Die Zentralen Orte sollen als Ver-
sorgungskerne liber den eigenen értlichen Bedarf hinaus soziale ... Aufgaben
... Ubernehmen.

Z 8 Folgendes Mittelzentrum Ubernimmt Teilfunktionen eines Oberzentrums ... -
Halberstadt.

Z 17 In Zentralen Orten sind entsprechend ihrer Funktion fur den jeweiligen Verflech-
tungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf und unter Berlcksichtigung beste-
hender unausgelasteter Standorte Fléachen ... fiir den Wohnungsbau, ...
schwerpunktmallig bereitzustellen.

Fazit: All diesen Grundséatzen und Zielen wird das Planvorhaben sowohl inhaltlich als
auch mit seiner zentralen Lage im Stadtteil Sargstedter Siedlung gerecht.
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Zur Siedlungsentwicklung trifft der REPHarz im Leitbild der Planungsregion folgende
Aussagen:

»1. Bevélkerungs- und Siedlungsentwicklung:

Zentrale Aufgabe fiir die Entwicklung der Planungsregion Harz ist die Schaffung
gleichwertiger Lebensverhéltnisse in allen TeilrAumen der Region bei gleichzeitig an-
zustrebendem Ausgleich der bisherigen innerdeutschen Ungleichgewichte zwischen
Ost und West. Dabei ist der rucklaufigen demografischen Entwicklung im ausreichen-
den Mal3e Rechnung zu tragen. Die Planungsregion soll sich entsprechend ihrer un-
terschiedlichen natur- und kulturrdumlichen Auspragungen, soziobkonomischen
Merkmale und raumlichen Potenziale miteinander zu einer attraktiven Wohn-, Ar-
beits- und Erholungsregion entwickeln. Damit werden auch ginstige Bedingungen fur
eine anzustrebende Verlangsamung des Bevoilkerungsriickgangs geschaffen. Das
entsprechende Motto ,Eine Region, in der es sich gut leben und arbeiten lasst” soll
insbesondere fir die jungen und qualifizierten Menschen gelten, die die kinftige Ent-
wicklung der Region entscheidend pragen.

Die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung ist konsequent auf das zentralortliche Sys-
tem abzustimmen. Es sind leistungsfahige und attraktive Zentren zu schaffen, die mit
der Erfullung ihrer Versorgungsfunktion den landlichen Raum im jeweiligen Verflech-
tungsbereich aktiv unterstttzen.

Attraktive Wohn- und Gewerbeflachen sind an stadtebaulich integrierten Standorten
vorzuhalten und zu entwickeln, wobei eine engere raumliche Zuordnung von Wohn-
und Arbeitsort sowie eine weitgehende Vermeidung weiterer Zersiedlungen durch in-
telligentes Brachflachenmanagement bzw. Nutzung innerértlicher Reserven ange-
strebt werden.”

Fur Halberstadt als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen ergibt sich daraus
auch die Verpflichtung, entsprechende Wohnstandorte zu entwickeln. Auch wenn auf
den ersten Blick der zu entwickelnde Wohnstandort im Plangebiet eher fir die altere
Bevolkerung gedacht scheint, so kann zum einen davon ausgegangen werden, dass
die barrierefreien Hauser ebenso fir einen jungeren Nutzerkreis geeignet ist. Zum
anderen werden bei einem Umzug alterer Blrger aus dem eigenen Haus in diese
Wohnanlage wieder attraktive Grundstucke frei, fir die es in der jungen Bevolkerung
eine Nachfrage gibt.

Ferner werden zum Thema Siedlungsentwicklung folgende Grundsétze formuliert:

»,G 10-2 Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenent-
wicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Ver-
besserung des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen
im Aul3enbereich. Hierbei spielen in den Stadten die Malinahmen des
Stadtumbau-Ost auf Grundlage stadtebaulicher Konzepte zur Verbesserung
der Wohn- und Lebensqualitat eine besondere Rolle.

G 10-3 Die regionstypischen, historisch bedingten Besonderheiten der Siedlungs-
struktur und Baukultur sind im Rahmen einer ausgewogenen Siedlungsent-
wicklung unter Berlicksichtigung der zentraldrtlichen Gliederung zu erhalten.

Fur diesen Bebauungsplan lasst sich aus den vorgenannten Punkten von LEP2010
und REPHarz ableiten:

Beiden Planwerken ist zu entnehmen, dass der innerértlichen Bestandsentwicklung,
Verdichtung und ihrer zeitgeméafen Anpassung an heutige Bedurfnisse ein hoher
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Stellenwert beizumessen ist — noch vor der Inanspruchnahme weiterer Flachen der
Land- oder Forstwirtschaft.

Mit der Planung wird den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regionalentwick-
lung entsprochen. Es werden gesunde Lebensbedingungen geschaffen. Er setzt auf
einen seit 1999 rechtskraftigen Bebauungsplan auf, und erganzt diesen sinnvoll,
denn mit dieser Plananderung wird zum einen die Festsetzung flr eine nicht erforder-
liche Einzelhandelsnutzung aufgehoben und zum anderen die rechtliche Vorausset-
zung fur die Schaffung eines stark nachgefragten Wohnungsangebotes — namlich
kleinflachig, doch unabhangig und ohne Barrieren — geschaffen. Die notwendige Er-
schlieBung auch mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr ist bereits gegeben und
die Integration in das bestehende Wohngebiet sowie die Nahe zum Nahversorgungs-
zentrum und zu den Sozialeinrichtungen sind ideal.

Das Plangebiet ist Teil des zentralen Ortes. Als Mittelzentrum mit Teilfunktionen ei-
nes Oberzentrums Ubernimmt Halberstadt eine Versorgungsfunktion nicht nur fir die
Stadt selbst, sondern auch fir den sie umgebenden landlichen Raum — auch quanti-
tativ ist deshalb die Schaffung des Baurechtes fir maximal 40 Wohnungen gerecht-
fertigt.

Die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur wird durch die Planung er-
halten; eine Zersiedlung der Landschaft wird vermieden, indem auf eine zentral gele-
gene Flache in einem bestehenden Wohngebiet zuriickgegriffen wird.

5.2 Sonstige Planungsrahmendaten
5.2.1 Denkmale / Bodendenkmale — Archaologie

Das Plangebiet ist weder in einem Flachendenkmal gelegen noch mit Einzeldenkma-
len ausgestattet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine archaologischen Kulturdenk-
male (gem. 8 2 (2) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG ST))
bekannt, gemal} DSchG sind dennoch bauausfiihrende Betriebe auf die Einhaltung
der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde
oder Befunde hinzuweisen (8 9 (3) DSchG ST). Befunde mit Merkmalen eines Kultur-
denkmales sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu las-
sen. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des DSchG
ST, insbesondere dessen § 14 (2) und (9), verwiesen.

5.2.2. Altlasten
Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt.

5.2.3. Kampfmittel

Es gibt keine konkreten Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Kampfmittelresten
im Plangebiet. Da Halberstadt Bombenabwurfgebiet war, kdnnen sie jedoch niemals
ganz ausgeschlossen werden.

5.3 Ortliche Planungsvorgaben
5.3.1 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan wurde im Jahr 1997 durch den damaligen Landkreis
Halberstadt aufgestellt. Er stellt Ziele der landschaftlichen Entwicklung auf der
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Grundlage der naturrdumlichen Gegebenheiten und der Kulturlandschaftsentwick-
lung dar.

Die Stadt Halberstadt befindet sich in der naturrdumlichen Einheit des "Nordlichen
Harzvorlandes". Kleinraumig ist es dem nérdlich der Stadt Halberstadt gelegenen
Planungsraum ,Plattenregion“ (Quenstedter Platte) zuzuordnen. Bei der Einheit han-
delt es sich um eine leicht nach Nordosten und zu den Flussauen hin geneigte
Ebene mit nur geringen relativen Hohenunterschieden.

Der Landschaftsrahmenplan bildete die Grundlage fiir die Erstellung des Land-
schaftsplanes fir die Stadt Halberstadt.

5.3.2 Landschaftsplan der Stadt Halberstadt

Der Landschaftsplan gibt — ableitend vom Landschaftsrahmenplan des Altkreises
Halberstadt — unter Pkt. 7.1 Hinweise fur die Bauleitplanung.

Insbesondere soll der Innenentwicklung der Vorzug vor einer weiteren Zersiedelung
der Landschaft gegeben und Entwicklungskapazitaten im vorhandenen Siedlungsge-
biet genutzt werden. Altstandorte sollen vorrangig aktiviert werden.

Bereiche mit sehr hohem Landschaftserleben wie Ortsrander und Standorte mit ho-
hem Biotopentwicklungspotenzial sollen von Neubesiedelung freigehalten werden.

Diesen Empfehlungen entspricht die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 vollin-
haltlich.

5.3.3 Konzept zur Kulturlandschaftsentwicklung in der Planungsregion Harz

Im Kulturlandschaftskonzept fur die Planungsregion Harz aus dem Jahr 2014 ist die
Region in einzelne Kulturlandschaftseinheiten gegliedert. Halberstadt, hier insbeson-
dere das Plangebiet, gehort zur Einheit 7, ,urban gepragte Kulturlandschaft®, Un-
tereinheit Il 15, ,Stadtlandschaft Halberstadt".

5.3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK HBS25)

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept fur die Stadt Halberstadt wurde im Jahr
2013 aufgestellt und wird seither fortgeschrieben. Es ist sowohl Konzept als auch
Handlungs- und Umsetzungsstrategie.

Fir den Bereich Wohnen ist im ISEK das Ziel formuliert, ,ein ausdifferenziertes Woh-
nungsangebot fir verschiedene Zielgruppen bereit zu halten. Dies umfasst zum ei-
nen unterschiedliche Preisniveaus, Eigentumsverhaltnisse (Kauf, Miete, Genossen-
schaft, Bauherrengemeinschaft), die Sicherung und Qualifizierung unterschiedlicher
Wohnlagen innerhalb der Stadt sowie eine Vielfalt an Wohngrundrissen. Zudem kon-
nen zusatzliche Angebote fir altere und junge Menschen oder auch generationen-
Ubergreifende Wohnprojekte den Wohnungsmarkt erganzen.”

Die Entwicklung und Nachnutzung von Baulticken und Rickbauflachen in Halber-
stadt bietet hier ein grol3es Potenzial. Auch vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung und der finanziellen Rahmenbedingungen ist eine klare Prioritatenset-
zung — sowohl rdumlich als auch thematisch — erforderlich. Diese erfolgt im ISEK
durch die Definition von drei Schwerpunktrdumen mit entsprechend zugeordneten
Entwicklungszielen innerhalb der behandelten Handlungsfelder der Stadtentwicklung.

Das Plangebiet befindet sich im Schwerpunktgebiet 3, in dem der Schwerpunkt auf
dem Erhalt der vorhandenen Nutzung und bedarfsgerechten Entwicklung liegt. Eine
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Erganzung und Erweiterung der bestehenden Angebote und Funktionen wird nicht
beabsichtigt. Entsprechend dient die 2. Anderung des Bebauungsplanes der Siche-
rung der Sozialstruktur und der Nachverdichtung der vorhandenen Nutzung Wohnen
und damit der konsequenten Umsetzung des ISEK.

5.3.5 Zentren- und Sortimentskonzept (Einzelhandelskonzept, 2009)

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Halberstadt wurde am 22.10.2009 beschlos-
sen, um den Einzelhandel im Stadtgebiet sinnvoll steuern zu kénnen. Planungshori-
zont des Einzelhandelskonzeptes ist 2015, jedoch betrachtet das zugrundeliegende
Gutachten einen Untersuchungszeitraum bis 2020 und empfiehlt, bis zu diesem Zeit-
punkt die gutachterlichen Empfehlungen sukzessive umzusetzen.

Dazu werden die Ziele des Konzeptes im Wege der Bauleitplanung in verbindliches
offentliches Baurecht umgesetzt. Aul3erhalb der definierten zentralen Versorgungs-
bereiche werden die Moglichkeiten fir die Ansiedlung von Betrieben des Einzelhan-
dels hinsichtlich der Gr63e und der Sortimente erheblich eingeschrank.

In der Einzelhandelslandschatft ist derzeit keine schwerwiegende Veranderung er-
kennbar, die eine erneute gutachterliche Bewertung nahelegt, so dass nach wie vor
auf diese informelle Planung zuriickgegriffen wird.

Die Beibehaltung der Ausweisung des Sondergebietes Handel im Geltungsbereich
des B-Planes Westlich Sargstedter Siedlung ist fur die Versorgung des Gebietes
nicht erforderlich. Der vorhandene etablierte Versorgungsbereich wurde durch Be-
bauungsplan Nr. 58 ,Nahversorgungszentrum Sargstedter Siedlung“ erweitert und
gestarkt und ist fur die Nahversorgung des Gebietes ausreichend bemessen. Die
Umwandlung der Gebietsausweisung ist somit angemessen und folgerichtig.

5.3.6 Flachennutzungsplan (F-Plan)

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im F-Plan der Stadt Halberstadt ist im Norden des Plangebietes eine Fla-
che als Sonderbauflache Handel dargestellt.

Damit ist die zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Anstelle dieses SO-Gebietes soll im Zuge der 2. Anderung
unter Anwendung des § 13a BauGB analog zu den umgebenden Baufeldern eine
Wohngebietsflache ausgewiesen werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gebietes wird nicht beeintrachtigt. Die Darstellung der Sonderbauflache im Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung zur Wohnbauflache geandert. Im
Vorentwurf des neu aufzustellenden Flachennutzungsplanes findet dies bereits Be-
rucksichtigung.

5.3.7 Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung, der identisch ist mit dem Geltungsbereich
des ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 20 ,Westlich Sargstedter Siedlung, 1. Bau-
abschnitt“, besteht bereits Baurecht nach § 30 BauGB. Ziel der Anderung ist die Um-
wandlung einer unbebauten Flache im Nordosten des Plangebietes, fir die bisher
~sondergebiet Handel“ festgesetzt ist, in ,Wohnen®, um hier Baurecht fur eine spezi-
elle barrierefreie/barrierearme Wohnform zu schaffen, fir die es zurzeit kein adaqua-
tes Angebot gibt.
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Die Flachen im Geltungsbereich sind — bis auf die umzuwandelnde Sonderbauflache
Handel — Gberwiegend bebaut und erschlossen. Fr die Gbrigen Flachen im Gel-
tungsbereich bleiben die Festsetzungen erhalten; hier erfolgt lediglich eine Uber-
nahme der Festsetzungen des Ursprungsplanes mit dem Ziel, den Bebauungsplan in
eine digitale Form zu tberfuhren.

Mit der am 14.04.2011 Gber den Bebauungsplan Nr. 58 ,Nahversorgungszentrum
Sargstedter Siedlung” erfolgten funktionalen Starkung und Erweiterung des bereits
ansassigen Nahversorgers wurde die Sonderbauflache Handel im B-Plan 20 entbehr-
lich. Sie wurde bereits im Verfahren zur Aufstellung des B-Planes Nr. 58 in Aussicht
gestellt.

Eine Anderung der Nutzung der Sondergebietsflache Handel wurde 2012 bereits mit
dem Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 20 A "Schulstandort
Sargstedter Siedlung" Beschluss Nr. BV 371 (V/2009-2014) verfolgt, damals jedoch
noch mit dem Ziel, die Flache fur einen Schulneubau zu entwickeln. Diese Planung
wurde nicht weiter verfolgt, da fur das bestehende Schulgeb&ude die Sanierung be-
schlossen wurde.

5.4 Zwischengemeindliches Abstimmungsgebot

Gemal 8 2 Abs. 2 BauGB sind benachbarte Gemeinden verpflichtet, ihre Bauleit-
plane aufeinander abzustimmen. Dies stellt eine besondere gesetzliche Auspragung
des planungsrechtlichen Abwégungsgebotes des § 1 Abs. 7 BauGB dar. Eine for-
melle wie inhaltliche Abstimmung ist nach den zum Abwéagungsgebot entwickelten
Grundsatzen geboten, wenn aufgrund von anzunehmenden Auswirkungen gewichti-
ger Art auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der Nachbargemeinde ein
qualifizierter Abstimmungsbedarf besteht, um solche Auswirkungen, insbesondere
unzumutbarer Art, zu vermeiden.

Die Nachbargemeinden werden im Zuge der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2
BauGB bzw. nach 8§ 2 Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB offiziell am Verfahren beteiligt.

6 Planungsrechtliche Situation und rechtliche Auswirkungen

Planungsrechtlich ist die zu andernde Teilflache zurzeit ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel.

Das nunmehr verfolgte Verfahren wird nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) fur einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung betrieben, da sich die zu andernde. Teilflache
in einem vollstandig bebauten Eigenheim-Gebiet befindet. Zwar umfasst das Plange-
biet insgesamt 69.000 m? und setzte damit gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 eine
Vorprufung des Einzelfalls hinsichtlich der Umweltauswirkungen voraus; der tatséach-
lich (inhaltlich) zu &ndernde Bereich umfasst hingegen nur ca. 9.000 m2 und liegt da-
mit unterhalb der Schwelle des § 13a Abs. 1, Satz 2 Nr. 1, der mal3gebliche Versie-
gelungsgrad wird durch das Vorhaben nicht tGberschritten. Die Umweltbelage wurden
im Ursprungsplan mittels Grinordnungsplan vollumfanglich beleuchtet und Eingriffe
bereits ausgeglichen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB benannten Schutzguter bestehen nicht, siehe dazu auch diese
Begrindung Punkt 18. Das festzusetzende Mal3 der baulichen Nutzung — u. a. gere-
gelt Uber die Grundflachenzahl (GRZ) wird gegeniber der bisher zulassigen Nutzung
geringfugig niedriger ausfallen.
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 20, 2. Anderung, werden dessen Festset-
zungen rechtsverbindlich, und diese werden die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 20 (Ursprungsplan von 1999) in diesem Teilbereich ersetzen. Eventuell unbe-
absichtigt gednderte Festsetzungen im Bereich der Wohngebiete des Ursprungspla-
nes (z.B. durch einen Ubertragungsfehler) erfahren tiber das aktuelle Verfahren eine
Legitimierung.

Die sachlichen Anderungen der 2. Anderung betreffen nur den Norden des Plange-
bietes (Gemarkung Halberstadt, Flur 6, Flurstiick 1104 — die ehemalige Sonderbau-
flache Handel und umgebende private Grunflachen). Ein Aufstellungsbeschluss mit
der Zielsetzung Wohnbebauung, der genau diesen Bereich umschlief3t, wurde mit

Beschluss Nr. BV 252 (VI/2014-2019) bereits am 23.06.2016 vom Stadtrat gefasst.

Im aktuellen Aufstellungsverfahren zur 2. Anderung wird der raumliche Geltungsbe-
reich neu gefasst, Beschluss Nr. BV 252 (V1/2014-2019) wird aufgehoben. Nunmehr
ist der rdumliche Geltungsbereich identisch mit dem des urspriinglichen Bebauungs-
planes Nr. 20 ,Westlich Sargstedter Siedlung, 1. BA“. Die Einbeziehung des gesam-
ten Geltungsbereiches zum Zwecke der Plandnderung erfolgte, um tber das Verfah-
ren den gesamten Plan in eine digitale Form — verbunden mit einer farbigen Darstel-
lung — zu Uberfihren

B Beschreibung des Plangebietes
7  Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind inzwischen Gberwiegend in privater
Hand und mit Eigenheimen bebaut. In kommunalem Eigentum der Stadt Halberstadt
befindet sich — neben den Stral3en- Wege- und Griunflachen — lediglich noch eine ca.
0,9 ha groRRe Flache im Nordosten des Plangebietes (bisher Sonderbauflache Han-
del), die der Grund fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist. Diese Flache soll
an einen Vorhabentrager verkauft werden. Die Auswahl des Vorhabentragers er-
folgte nach Ausschreibung des Grundstiicks aufgrund des eingereichten stadtebauli-
chen Konzeptes.

8 Baubestand, aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet ist bis auf die 0,9 ha grof3e Flache im Nordosten des Plangebietes
vollstandig mit Einfamilienhausern bebaut. Auf besagter Flache ist derzeit Grin-/Ra-
senflache vorherrschend. Sie konnte bisher keiner dauerhaften Nutzung zugefuhrt
werden und wird lediglich extensiv gepflegt.

Ausgewiesen ist diese Flache im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 20 als ,Sonder-
gebiet Handel“. Eine Handelsnutzung ist nicht bedarfsgerecht.

9 Verkehrliche ErschlieRung

Verkehrstechnisch ist das Plangebiet vollstandig durch die Stral3en Milanweg, Sper-
berweg, Bussardweg, Habichtweg erschlossen. Zudem flhrt eine ful3laufige Wege-
verbindung von Nordost nach Sudwest durch einen das Plangebiet durchquerenden
Grinzug.

10 Stadttechnische ErschlieRung

Uber Ver- und Entsorgungsanlagen der HalberStadtwerke GmbH und der Abwasser-
gesellschaft Halberstadt GmbH ist das Gebiet voll erschlossen.
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C  Planungsinhalt und dessen Auswirkungen
11 Planungskonzepte
11.1. Nutzungskonzept

Das Gebiet dient dem Wohnen gemaf? § 4 BauNVO. Die bisher als Sondergebiet
Handel ausgewiesene Flache im Nordosten des Plangebietes soll mit dieser Planan-
derung ebenfalls zum Wohngebiet entwickelt werden.

Damit wird die Grundlage fur die Realisierung des Bauherrenkonzeptes gelegt, das
die Errichtung von kleinen Einfamilienhdusern in der Form einer kompakten einge-
schossigen Anlage aus winkelfdrmigen Hausern vorsieht. Es wird ein barrierefreies
Wohnangebot mit kleinen privaten Freiraumen und halboffentlichen Begegnungsrau-
men geschaffen, die es den Bewohnern gestattet, auch mit kdrperlichen Einschran-
kungen in einem abgeschlossenen Haus zu leben. Die geplante Dichte in Verbin-
dung mit den winkelférmigen Hausgrundrissen erlaubt einen sparsamen Flachenver-
brauch einerseits und die Sicherung einer Privatsphare und der brandschutztechni-
schen Erfordernisse andererseits.

Erganzt wird dieser Teilbereich durch ein Gemeinschaftsgebaude mit Freiflache, das
als Begegnungsstatte fur die Mieter und ihre Gaste, beispielsweise fur eine Familien-
feier, dient. Hier soll auch die Mdglichkeit fur eine Haustechnikzentrale, ggf. im Kel-
lergeschoss, geschaffen werden.

Abbildung 3 Bebauungsvorschlag

Quelle: Investorenkonzept Juni 2017; ARC Architekturkonzept, Halberstadt

Das Vorhaben befindet sich nicht in einem Denkmalbereich. Die geplante einge-
schossige Bebauung fugt sich in die angrenzende Umgebungsbebauung nahtlos ein.
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11.2 Verkehrskonzept
Das Verkehrskonzept des Plangebietes wird beibehalten.

Das im Zuge der zweiten Anderung neu ausgewiesene Wohngebiet im Nordosten
des Geltungsbereiches (WAL und WAZ2) wird tber den dstlichen Teil des Milanweges
erschlossen, diese Einmindung ist baulich bereits vorhanden.

Eine private Stichstralle mit Wendemadglichkeit sichert die innere Erschlieung dieser
neuen Baugebietsflache in Richtung Nordosten. Im Bebauungsplan wird die verkehr-
liche ErschlieBung Uber ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Fur den Lkw-Verkehr — dreiachsiges Miillfahrzeug und Feuerwehr sowie Lieferfahr-
zeuge — wird das Fahrrecht entlang der Grundstiicksgrenze nach Sudosten auf die

NW-10-StralRe gefuhrt. Diese Flache dient nicht dem privaten Pkw-Verkehr und wird
mittels Poller geschlossen gehalten und nur im Bedarfsfall (z. B. durch Hausmeister
bzw. Feuerwehr) getffnet.

Daruber hinaus wird die vorhandene fu3laufige Wegeverbindung aus Richtung Mei-
senweg in Form eines Wegerechtes aufgenommen und fortgefuhrt.

11.3 Stadttechnische Erschlie3ung

Uber Ver- und Entsorgungsanlagen der HalberStadtwerke GmbH und der Abwasser-
gesellschaft Halberstadt GmbH ist das Gebiet voll erschlossen. Die Dimensionierung
fir den Anschluss der neu auszuweisenden Wohnbauflache scheint derzeit ausrei-
chend bemessen. Abschlie3end kdnnen dazu erst Aussagen getroffen werden, wenn
die Beteiligung der Behdrden- und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgt ist.
Gegebenenfalls erforderlich werdende Erweiterungsmalinahmen gehen zu Lasten
des Investors/Bauherren.

Das auf den im WAL und WA2 anfallende Regenwasser wird — wie bereits im Ubrigen
Plangebiet — auf dem Grundstiick versickert bzw. verbraucht.

11.4 Grunordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept des geltenden Bebauungsplanes Nr. 20 wird vollinhalt-
lich tbernommen. Fir die neu ausgewiesene Wohngebietsflache wird Wohnen mit
einer hohen Grundflachenzahl festgesetzt, der Versiegelungsgrad bleibt dennoch
hinter dem des ehemals festgesetzten Sondergebietes zurlick. Eine Festsetzung, die
den Umfang der neu zu pflanzenden Vegetation regelt, kann auf den nicht Giberbau-
baren Flachen au3erhalb der Baugrenzen sowie entlang der Verkehrsflachen erfillt
werden.

12 Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Darstellungen
12.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
12.1.1 Art der Nutzung - textliche Festsetzung Nr. 1

Als Art der baulichen Nutzung ist im gesamten Plangebiet allgemeines Wohngebiet
WA gemal3 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 1 erganzt dies wie folgt. Auf der Grundlage des § 1
Abs. 5 BauNVO wird die allgemein zulassige Nutzung nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 ,die der
Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften“ ausgeschlos-
sen. Das bedeutet, die bereits fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20
getroffene Festsetzung wird auf den Anderungsbereich (ibertragen. Zwar ist fiir das
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Wohngebiet eine Begegnungsstatte geplant, diese hat aber nicht den Charakter ei-
ner (6ffentlichen) Gastronomie, sondern dient den Bewohnern der Einfamilienhauser
als Nutzungsergénzung.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Be-
standteil dieses Bebauungsplanes, auf der Grundlage des 8§ 1 Abs. 6 BauNVO sind
diese Nutzungen ausgeschlossen, da die Flache der Wohnnutzung vorbehalten blei-
ben soll.

Davon abweichend sind im Baugebiet WA2 ist die Nutzungsart nach § 4 Abs. 3 Nr. 3
»<Anlagen fur Verwaltungen® zugelassen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung
des Gebietes gewabhrt bleibt. Damit soll erreicht werden, dass die Verwaltung der
Wohnanlage vor Ort angesiedelt werden kann, weil hier ein h6herer Bewirtschaf-
tungsaufwand gesehen wird als bei herkdbmmlichem Mietwohnungsbau.

12.1.2 Mal3 der Nutzung — zeichnerische Festsetzung
Grundflachenzahl

Abweichend vom ubrigen Plangebiet wird in der Planzeichnung fir die Gebiete WAL
und WA2 eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies geht Gber das tbliche Mal3
fir eine Wohnnutzung gemaf? 8 17 BauNVO hinaus. Auf der Grundlage des 8 17
Abs. 2 wird die in Abs. 1 genannte Obergrenze tberschritten, weil die konzeptge-
male bauliche Dichte stadtebaulich gewollt ist.

Das Wohnkonzept sieht eng stehende Gartenhofh&user vor, weil damit der Teil der
Bevolkerung angesprochen wird, der zwar im separaten Haus wohnen méchte, je-
doch kein grofR3es Grundstiick bewirtschaften will oder kann. Hierfur eignet sich der
gewahlte Typ der Winkelh&auser in hervorragender Weise. Die das Haus umgeben-
den Freiflachen werden auf ein Minimum reduziert, ebenso die Erschlie3ungsflachen,
die sich auf eine zentrale private Wohnstral3e, erganzt um FuRwege, Uber welche die
Hauser erreicht werden, beschrankt. Mit einer geringeren Grundflachenzahl ist diese
Dichte nicht erzielbar und es wirde ein hoher Anteil nicht nutzbarer Freiflachen ent-
stehen. Dies widersprache dem Konzept der sozialen Nahe ebenso wie der Wirt-
schaftlichkeit und dem sparsamen Umgang mit der Flache.
. &7 ‘*."

ooooo
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Ausgeglichen ist diese erhdhte Dichte durch mehrere Faktoren. Zum einen sind die
geplanten Hauser nur eingeschossig mit einem Flachdach oder einem flach geneig-
ten Dach. Eine nicht ausreichende Belichtung der Wohnhauser und eine unzumut-
bare Verschattung der Nachbarbebauung sind damit nicht zu beftirchten. Die Versor-
gung mit Frischluft ist durch die das Wohngebiet durchziehenden Zuwegungen eben-
falls gesichert.

Durch die Stellung der Gebaude wird der erforderliche Sozialabstand gewahrleistet.
Sowohl privater Riickzugsraum als auch Begegnungsmaglichkeiten werden auf diese
Weise geboten.

Zum anderen handelt es sich bei den betroffenen Flachen WA1 und WA2 mit 0,9 ha
lediglich um ein knappes Sechstel des Plangebietes, das im Ubrigen mit traditionel-
len Einfamilienhausern auf groReren, durchgriinten Grundstiicken bebaut ist. Der
Ausgleich ist aber bereits dadurch gegeben, dass in unmittelbarer Nachbarschatft ein
offentlicher Griinzug angrenzt, der von der Bewohnerschaft genutzt werden kann und
soll. Die gesunden Wohnverhaltnisse sind damit gewahrt.

Die Belange des Brandschutzes werden durch die Stellung der Gebaude bzw. die
Ausfihrung der Aul3enwande als Brandwénde gewabhrt.

Private Verkehrsflachen — textliche Festsetzung Nr. 10

Diese Festsetzung erganzt die zeichnerische Festsetzung der Grundflachenzahl, de-
ren Ermittlung und Nachweis ohne Berticksichtigung der Verkehrsflachen erfolgt. Da-
mit wird das tatsachliche Verhaltnis zwischen Bauflache und Freiflache der Wohnan-
lage ermittelt.

MindestgréRe der Baugrundstiicke — textliche Festsetzung Nr. 6

Fur die Wohngebiete in der urspringlichen Planung sind Mindestgrof3en fiir die Bau-
grundstticke festgesetzt. Abweichend davon wird fiur WAL und WA2 keine Mindest-
grol3e festgesetzt. Dies ergibt sich aus der gewiinschten Dichte der Bebauung und
der Tatsache, dass eine Grundsticksteilung in Parzellen nicht vorgesehen ist.

Zahl der Vollgeschosse — zeichnerische Festsetzung; textliche Festsetzung Nr. 4

Fur WAL und WA2 wird in der Planzeichnung als maximal zulassige Zahl der Vollge-
schosse ,eins” festgesetzt. Da die Hauser barrierefrei sein und eine geringe Wohnfla-
che aufweisen und dennoch wirtschaftlich zu betreiben sein sollen, ist nur ein Ge-
schoss sinnvoll und geplant.

Ein Kellergeschoss ist dartiber hinaus zulassig und wird nicht als Vollgeschoss im
Sinne dieser Festsetzung betrachtet (textliche Festsetzung Nr. 4). Damit wird die
Maglichkeit eroffnet, technische Anlagen im Untergeschoss unterzubringen und da-
mit wertvolle Nutzflache zu sparen. In der Praxis wird dies voraussichtlich ftr das Ge-
meinschaftshaus zutreffen.

12.1.3Bauweise/Baugrenzen

Baugrenzen, nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen — zeichnerische Festsetzung,
textliche Festsetzung Nr. 7

Zeichnerisch ist fur WA1 und WAZ2 entlang der Grundstticksgrenzen zu den benach-
barten Privatgrundstiicken eine Baugrenze im Abstand von 3,0 m festgesetzt. Ent-
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lang der offentlichen StraRen NW 10-Stral3e und Milanweg wird eine Baugrenze pa-
rallel zur Stral3enparzelle, im Kreuzungsbereich entsprechend abweichend, festge-
setzt. Damit wird eine Flache fur Baum- bzw. Strauchpflanzungen vorgehalten, um
den StraRenraum zu gliedern und aufzuwerten und die Wohnhauser abzuschirmen.
Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 ist die Zulassigkeit von Anlagen aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen geregelt. Diese erubrigt sich im Fall der Gebiete
WAL und WAZ2, da hier jenseits der Baugrenzen eine private Grunflache festgesetzt
ist und damit Nebenanlagen von vornherein ausgeschlossen sind.

Bauweise — zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 2

Grundsatzlich gilt im Plangebiet eine offene Bauweise.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO fur die Gebiete
WAL und WA2 eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei sind Einzel- und Dop-
pelhduser sowie Hausgruppen zuldssig. Sie dirfen in Form von Gartenhofhausern in
L- oder U-Form mit oder ohne Abstandsflache errichtet werden. Damit wird dem Be-
durfnis nach Wohngrundstticken mit privatem Freiraum, aber ohne pflegeaufwandige
Grundstiicke, Rechnung getragen. Die Mindestabstande der Bebauung zum umge-
benden Baubestand bzw. zur 6ffentlichen Stral3e sind Gber die Baugrenzen geregelt.
Innerhalb der Baugebiete WAL und WAZ2 ist eine Parzellierung nicht vorgesehen, es
wird demnach keine inneren Grundstiicksgrenzen geben, von denen ein Grenzab-
stand zu regeln ware.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen — textli-
che Festsetzung Nr. 3

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO LSA wird fir die
Baufelder WAL und WA2 von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, die Tiefe der Ab-
standsflachen zwischen den einzelnen Hausern zu reduzieren. Hier sollen auch Ab-
stande von abschnittsweise 1,50 m insgesamt, das heif3t 0,75 m vor jeder maf3gebli-
chen AuRenwand, realisiert werden. Die Belange des Brandschutzes bleiben unbe-
rihrt und werden durch geschickte Anordnung geschlossener AuRenwandflachen er-
zielt. Dieser Festsetzung liegt die stadtebauliche Zielvorstellung zugrunde, eine
dichte, dennoch abgeschirmte, kleinteilige Wohnsituation zu schaffen, ohne die Pri-
vatsphare und den Anspruch auf Belichtung und Beluftung zu vernachlassigen.

12.1.4 Nebenanlagen/Stellplatze/Garagen
Stellplétze/Garagen, textliche Festsetzung Nr. 8, zeichnerische Festsetzung

Die Stellplatze und Garagen sind so anzuordnen, dass an jedem Grundstick nur
eine Zu-/Ausfahrt zur 6ffentlichen Stral3e entsteht. Damit wird eine Ubermafige Un-
terbrechung der Gehwege und der offentlichen Anpflanzungen vermieden. Fir den
Bereich der Baugebiete WAL und WA2 gibt es gemalf Investorenkonzept nur eine
Zu- und Ausfahrt zum Milanweg sowie die zusétzliche Ausfahrt zur NW-10-Stral3e
(Privatstral3e).

Festsetzungen zur erforderlichen Anzahl von Stellplatzen werden in Abweichung von
den Festsetzungen im Ursprungsplan nicht bzw. nicht mehr getroffen. Damit erfolgt
eine Angleichung an bestehende Bebauungspléne der Stadt Halberstadt und fuhrt
den Verzicht der Bauordnung auf einen Stellplatznachweis und den Verzicht der
Stadt Halberstadt auf die Stellplatzsatzung konsequent fort.
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Entlang der NW-10-Stral3e wird eine Flache fur das Abstellen von Fahrzeugen fest-
gesetzt. Diese Flache mit einer Tiefe von ca. 7,50 m kann fiir eine separate Wohnbe-
bauung nicht genutzt werden. Eine sinnvolle Losung ware die Zuordnung dieser Teil-
flache zum Nachbarflurstiick 851/1, dessen Eigentimer an einem Kauf jedoch nicht
interessiert sind. Als 6ffentliche Verkehrsflache ist sie nicht erforderlich. Die sinn-
vollste Losung ist es deshalb, hier Besucherparkplatze fur die Wohnbauflachen WAL
und WA2 anzubieten und damit das Wohngebiet zu entlasten.

12.1.5 Festsetzungen zur VerkehrserschlieRung
(textliche Festsetzungen Nr. 9 u. 10; zeichnerische Festsetzungen)

Die innere ErschlielBung der Wohngebietsflachen im Nordosten des Plangebietes er-
folgt in Form einer privaten Verkehrsflache. Diese wird nicht als Verkehrsflache son-
dern in Form eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf den Wohngebietsflachen in
einer Breite von 5,3 Metern festgesetzt.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zwischen WA1 und
WAZ2 dient der ErschlielBung der genannten Baufelder. Neben der fu3laufigen Zuwe-
gung ist auch das Befahren mittels motorisiertem Individualverkehr sowie in Teilbe-
reichen das Abstellen der Fahrzeuge auf Stellplatzen abzusichern.

Weiterhin dient die Flache der Fuhrung leitungsgebundener Infrastrukturen zur Ver-
und Entsorgung anliegender und hinterliegender Baugrundstiicke.

Sie dient auch der Befahrung mit Liefer-, Entsorgungs- und Rettungsfahrzeugen,; fur
diese ist eine zusatzliche Ausfahrt am Nordostrand des Plangebietes entlang der
Grundsticksgrenze zur NW-10-Stral3e zu sichern.

Daruber hinaus dient eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegte Flache der All-
gemeinheit zur fuBlaufigen Querung des Wohngebietes zwischen Meisenweg 30,31
und Milanweg und/ oder NW-10-Stral3e. Die Belastung dieser Flachen ist nicht zwin-
gend lagegetreu umzusetzen, sofern sichergestellt ist, dass eine durchgangige ful3-
laufige Wegeverbindung mit mindestens 3 Metern Breite vom Durchgang Meisenweg
30 und 31 (Nordwestteil) und mit mindestens 1,50 Metern Breite zur NW-10-Stral3e
(Sudostteil) unter Einbeziehung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zwischen WAL
und WA2 gewabhrleistet ist.

TeilflachenveraufRerungen sind zurzeit nicht geplant. Dennoch zu einem spateren
Zeitpunkt vorzunehmende Grundstiicksteilungen begrinden fir die neuen Eigentu-
mer bzw. Inhaber eigentumsgleicher Rechte sowie die Trager der leitungsgebunde-
nen technischen Infrastruktur das Recht auf dingliche Sicherung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten von den offentlichen Verkehrsflachen zum Baugrundstick bzw. zu
den Stellplatzen.

12.1.6 Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung
(textliche Festsetzungen Nr. 9, 10 und 14, zeichnerische Festsetzung)

Die Versorgung von WA1 und WA2 mit Trinkwasser, Strom und Gas sowie die Ent-
sorgung des Schmutzwassers erfolgen Uber die in den offentlichen Stral3en vorhan-
denen Netze. Die innere Erschliel3ung des Gebietes muss durch den Bauherren in
Abstimmung mit den Ver- bzw. Entsorgern erfolgen.
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Eine Ableitung des auf den Privatgrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers
Uber die StralRenkanalisation ist aus Kapazitatsgriinden nicht zulassig. Dies begrin-
det die Festsetzung zum Verbrauch bzw. zur Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers.

Die Mullentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung tber die Vermeidung, Verwer-
tung und Beseitigung von Abfallen im Gebiet der Entsorgungswirtschaft des Land-
kreises Harz AGR. Dieser Satzung zufolge besteht ein Anschluss- und Benutzer-
zwang fur Grundstiicke, auf denen Abfall anféllt. Da normalerweise der Abfall an der
nachsten offentlichen Strafl3e zur Abholung bereitzustellen ist, die Wege im
WA1/WA2 hierfir jedoch unverhéaltnismafig lang sind, gilt das festgesetzte Fahrrecht
auch fur die Abfallentsorgung. Hierflir muss der Eigentiimer mit der Enwi A6R eine
entsprechende Vereinbarung treffen.

12.1.7 Hohenfestsetzungen
(textliche Festsetzung Nr. 5)

In der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Traufhohe definiert und festgesetzt. Da-
bei werden die Bestimmungen aus dem Ursprungsplan unveréndert ibernommen,
dort waren sie jedoch in der ortlichen Bauvorschrift verankert. Lediglich im Gebiet
des Sondergebietes Handel war eine Traufh6he zeichnerisch festgesetzt.

Fur diesen Anderungsbereich wird eine Traufhéhe von maximal 3,80 m unter Bezug-
nahme auf vorhandene Hohenpunkte in der Umgebung festgesetzt. Damit werden
trotz der dichten Bebauung die ausreichenden Belichtungsverhaltnisse und damit die
gesunden Wohnverhaltnisse sichergestellt.

12.1.8 Immissionsschutz

Festsetzungen zum Immissionsschutz ertbrigen sich, da das gesamte Gebiet wie
auch der angrenzende Bestand Wohngebiet sind.

12.2 Weitere Festsetzungen
Private Griinflache — zeichnerische Festsetzung

Abweichend vom tbrigen Plangebiet wird fiir die Baugebiete WAL und WA2 eine pri-
vate Griunflache festgesetzt, welche die Wohngebiete einfasst. Dies dient nicht zu-
letzt wegen der geplanten dichten Bebauung dem Ubergang zu den Bestandsgrund-
sticken und zur 6ffentlichen Stral3e. Damit wird aber auch bezweckt, dass in diesen
Absténden keine Nebenanlagen entstehen dirfen, die anderenfalls aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig waren. Hier soll daflir Sorge getragen werden, dass die nicht
tberbaubare Grundstucksflache ausnahmslos unversiegelt und begrint wird.

Ausgleichsmal3ihahmen auf den Baugrundstiicken — textliche Festsetzung Nr. 11

Sowohl die Grundstticke als auch die PrivatstraRe in WAL und WA2 sollen durch
Baumpflanzungen aufgewertet und gegliedert werden. Dazu wird eine Festsetzung
zum Anpflanzen von Baumen aufgenommen. Die Pflanzung der Baume muss nicht
lagegenau erfolgen, sondern kann sich auf die Gebaude- bzw. Freiflachenanordnung
beziehen. Folgende Baumarten werden vorgeschlagen:
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Art Wuchsform Hohe/m | Besonderheit

Kupfer-Felsenbirne

Amelanchier arborea ,Robin Hill" breit, eiférmig 6-8 Blute + Herbstfarbung

Apfel-Dorn , , , sehr gesundes Laub +
Crataegus lavallei ,Carrierei” breit, buschig bis 7 rote Frichte
Hopfenbuche_ ' Qlf('jrmlg, ellip- 8_12 Klima-Baumart*
Ostrya carpinifolia tisch

Traubenkirsche N . .

Prunus padus ,Schloss Tiefurt" kegelformig 9-12 weilte Bliten
Saulen-Ahorn

Acer platanoides ,Columnare” saulenférmig bis 8 sehr schlanke Krone
Typ 1l

Mahagoni-Kirsche rundlich 6-8 Rinde mahagonifarben

Prunus serrula

Diese Arten sind im Hinblick auf die zu erwartende Grof3e und ihre Wuchsform der
relativ kleinteiligen dichten Bebauung angemessen; hinsichtlich ihres Schmuck- und
ihres 6kologischen Wertes dirften sie einer Bereicherung der Bebauung dienen.

Die Festsetzungen fur das Ubrige Plangebiet bleiben unverandert.

Offentliche Griinflachen — textliche Festsetzung Nr. 12

Die Festsetzung zu den offentlichen Grinflachen bleibt unverandert.

Ausgleichsmal3nahmen in 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen — textl. Festsetzung
Nr. 13

Die Festsetzung bleibt unverandert.

12.3 Festsetzungen der ortlichen Bauvorschrift

Zum urspringlichen Bebauungsplan Nr. 20 ,Westlich Sargstedter Siedlung, 1. BA*
wurde eine Ortliche Bauvorschrift Giber die Gestaltung auf der Ermachtigungsgrund-
lage der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt erlassen, um einen Mindestan-
spruch auf Gestaltqualitat zu sichern. Wegen Veranderungen der Erméchtigungs-
grundlage BauO LSA mussten mehrere Beschlisse zur Weitergeltung dieser Vor-
schrift gefasst werden.

Im Rahmen dieser zweiten Anderung wird die 6rtliche Bauvorschrift ibernommen.
Fur den Bereich des WA1/WA2 werden dabei vom Ubrigen Baugebiet abweichende
Festsetzungen erlassen. Fiur die Hauptgebaude in diesem Teilgebiet gilt demnach,
dass neben Pult- und/oder Satteldachern mit einer Dachneigung von 25° bis 48°
auch Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung bis maximal 18° zulassig sind.
Dabei ist das Gemeinschaftshaus ebenso wie die Wohngebaude ein Hauptgebaude.

Fur die Dacheindeckung sind Dachsteine aus Ton oder Beton zul&ssig, fur die Farb-
wahl gelten die Vorschriften wie bisher:

RAL 3000 feuerrot RAL 3004  purpurrot
RAL 3002 karminrot RAL 3011 braunrot
RAL 3003 rubinrot RAL 3013 tomatenrot.
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Ausnahmsweise kbnnen andere Materialien verwendet werden, wenn sie 0kologi-
schen Zielen dienen. Dies sind z. B. lebende Pflanzen und der Gewinnung von Son-
nenenergie dienende Anlagen.

Die Vorschrift Uber Material und Farbe gilt nicht fir Flach- bzw. Pultdacher bis 18°
Dachneigung im WA1 und WA2, da die Dacher bei derartig geringer Neigung im 6f-
fentlichen Raum nicht optisch wirksam werden.

Die Regelung der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen, hier der Traufhdhe, wurde
in die textlichen Festsetzungen Gibernommen, siehe dazu Begriindung Punkt 12.1.7.

Die Regelung der H6he von Einfriedungen wird unverandert tbernommen.

12.4 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nachrichtlichen Hinweise aus dem Ursprungsplan gelten unverandert auch far
den Anderungsbereich.

Mit diesen Hinweisen werden keine neuen Regelungen geschaffen, sondern lediglich
auf unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes geltende Vorschriften
verwiesen. Sie erfullen keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

D Durchfihrung
13  Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit war zum 18.08.2016 in der Grundschule
Diesterweg angekundigt worden. Die Moglichkeit zum Gespréach uber die Ziele und
Zwecke der Planung wurde von keinem Blrger angenommen.

Auf die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB wird auf Grundlage von § 13a Abs. 2 verzichtet, da
die Auswirkungen der geplanten Nutzung wesentlich geringer sein werden als bei der
bisher festgesetzten Nutzung SO Handel. Die Erschliel3ung ist gesichert und die Nut-
zung figt sich nahtlos in die von Wohnen bestimmte Umgebung — darin eingeschlos-
sen auch die Grundschule — ein.

Auf der Grundlage des vorliegenden Entwurfes werden nach entsprechender Be-
schlussfassung die Behorden und die Offentlichkeit gemaR § 4 Abs. 2 und 8§ 3 Abs. 2
BauGB erfolgen.

14 Zwischengemeindliches Abstimmungsgebot

Das gleiche gilt fur die Abstimmung mit den Planungszielen der Nachbargemeinden,
sie werden gemal 8§ 2 Abs. 2 BauGB parallel zur Behérdenbeteiligung einbezogen.
15 Vereinbarkeit mit hoherem Recht

Der vorliegende Entwurf zur Plananderung ist mit h6herem Recht vereinbar; siehe
dazu Punkt 5 dieser Begrundung ,Ubergeordnete und tangierende Planungen®.
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16 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 45.256 m2
Grunflachen offentlich 4.514 m?
Grunflache privat 1.172 m2
StralRenverkehrsflache 8.657 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.378 m2
Geltungsbereich gesamt 60.977 m2
davon sachlich geénderte Teilflache, ehem. SO Handel 9.375 m?

17 Planumsetzung

Der Uberwiegende Teil der Vorhaben im Plangeltungsbereich ist bereits realisiert
worden. Das im Norden des Geltungsbereiches gelegene Grundsttick, das diese
Plananderung veranlasst hat, soll einem privaten Investor zur Durchflihrung seines
Vorhabens verkauft werden. Dieser hat den Zuschlag auf der Grundlage seines An-
gebotes erhalten, welches den Vorstellungen der Stadt von der sozialen und der
stadtebaulich-raumlichen Zukunft dieses Standortes am néchsten kam. Bebauungs-
plan-Entwurf und Hochbauplanung erfolgen in enger Abstimmung miteinander, um
die Chance auf eine zeitnahe bauliche Umsetzung zu erhthen.

17.1 MaBnahmen zur Bodenordnung
Einzige notwendige MalRnahme zur Bodenordnung ist der Verkauf der Bauflache.

17.2 ErschlieBungsvertrag/Stadtebaulicher Vertrag

Eine Uber den Kaufvertrag hinausgehende vertragliche Regelung ist nicht erforder-
lich.

18 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Das Verfahren zur zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 erfolgt auf der
Grundlage des § 13a BauGB als Plan der Innenentwicklung, es wird das vereinfachte
Verfahren gemal 8§ 13 BauGB angewendet. Damit ist ein Umweltbericht entbehrlich;
dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in die Uberlegungen zum Planinhalt einzubeziehen.

Dabei ist vom derzeitigen Planungsrecht auszugehen, das bereits einen Eingriff in
die Schutzguter erlaubt, der Gber das Mal3 nach der Plananderung hinausgeht. Mit
dieser Planung werden die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und deren Wirkungsgeflige untereinander nicht verschlechtert, teilweise sogar
verbessert: Der Versiegelungsgrad wird nicht erhéht und es entsteht eine Durchmi-
schung von Bau- und Freiflachen.

Ein Natura-2000-Gebiet ist nicht betroffen.

Die Auswirkungen auf Menschen und ihre Gesundheit werden wesentlich vertragli-
cher ausfallen als bei dem zuvor geplanten Einzelhandelsstandort mit Anlieferung
und Parkplatzen, allein die Verkehrsbelastung wird geringer als bei Durchfuihrung des
Ursprungsplanes.
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Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht erkennbar. Die gegenuberliegende denkmal-
geschutzte Grundschule wird in das Wohngebiet eingebettet.

Das kiinftige Wohngebiet wird voraussichtlich weniger emittieren als der zuvor ge-
plante Supermarkt. Durch eine zentrale Warmeversorgung kann dieser Effekt noch
verbessert werden. Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern regelt
sich entsprechend des Anschlusszwanges an die 6ffentliche Abwasserentsorgungs-
anlage bzw. die offentliche Abfallentsorgung des Landkreises Harz.

Inwieweit erneuerbare Energien zum Einsatz kommen, ist noch nicht erkennbar, je-
doch wird Uber eine zentrale Warmeversorgung nachgedacht, die einen effizienten
Einsatz von Priméarenergie ermdglicht.

Den Darstellungen von Landschaftsplanen und anderen tbergeordneten Planungen
widerspricht diese Planung nicht, siehe dazu auch diese Begrindung Abschnitt 5
,Ubergeordnete und tangierende Planungen®.

Von einem durch Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der EU festgeleg-
ten Immissionsgrenzwert ist das Gebiet nicht betroffen.
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1. ANDERUNG

Stand Mai 2003 i. d. F. der Neuinkraftsetzung 2015 (Plan ruckwirkend in Kraft gesetzt zum
18.06.2003)

MaR der baulichen Nutzung, Grundflachenzahl GRZ

Als MafR der baulichen Nutzung wird fir das betreffende Baufeld der 1. Anderung die Grund-
flachenzahl GRZ 0,2 festgesetzt. Bei der geplanten Parzellierung ergeben sich in diesem Be-
reich zwei UbergroBe Grundstiicke, mit der geringeren Grundflachenzahl wird erreicht, dass
die moéglichen HausgroRen sich dennoch in den Gesamtzusammenhang des Wohngebietes
einfugen.

Lageplan mit Bereich der 1. Anderung

Stadt Halberstadt

Bebauungsplan Nr. 20

Westlich Sargstedter Siedlung

KK\_‘ 1. Bauabschnitt

BEARBEITET von der STADT HALBERSTADT, STADTPLANUNGSAMT 2003
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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN DER STADT HALBERSTADT

NR. 20 "WESTLICH SARGSTEDTER SIEDLUNG 1. BAUABSCHNITT"
mit ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung und Grinordnungsplan

Stand: Dez. 1999 i.d.F. der Neuinkraftsetzung vom Febr. 2013 (Plan riickwirkend zum
27.12.1999 in Kraft gesetzt)
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BEARBEITET IM AUFTRAG DER STADT HALBERSTADT 1999

BURO FUR STADTPLANUNG, BRAUNSCHWEIG/DESSAU/LEIPZIG,
DR.-ING. W. SCHWERDT

MITARBEITER: DIPL.-ING. F. SCHWERDT, M. DICKS;
CAND.ARCH. S. KERKEL,

M. CRONE;

BUSING, B. HAUFE-FRICKE

STADT HALBERSTADT, STADTPLANUNGSAMT, IN ZUSAMMENARBEIT MIT DEM
BURO FUR STADTPLANUNG DR.-ING. W. SCHWERDT BRAUNSCHWEIG/DESSAU/LEIPZIG

Hinweise:

- Im Zuge der zweiten Anderung des Bebauungsplanes ist sowohl in den Textlichen Fest-
setzungen als auch in der Ortlichen Bauvorschrift eine Neu-Gliederung vorgenommen
worden. Eventuelle Beziige auf diese Dokumente sind u.a. nicht mehr aktuell.

- Textstellen die sich in dieser Begriindung (Stand Dez. 1999) auf die Sonderbaufléche
Handel beziehen werden nach erfolgter 2. Anderung gegenstandslos.
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1.0

Stand: 11.05.1999 88 4 (1)/3 (2) BauGB FS/HF

ALLGEMEINES

1.1

Die Stadt Halberstadt ist mit rd. 43.000 Einwohnern nach dem Regionalen Entwick-
lungsprogramm 1) Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums. Damit hat
Halberstadt die Aufgabe der Deckung des gehobenen Bedarfs, in Teilfunktion mit der
Deckung des spezialisierten hoheren Bedarfs. Laut Regionalem Entwickungspro-
gramm ist die Leistung der zentralen Orte entsprechend ihrer Bedeutung fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft zu sichern und zu verbessern, dazu ge-
hort auch die "Erhohung der ortlichen Attraktivitat durch geeignete stadtebauliche
MaRnahmen, insbesondere durch Bereitstellung von Wohnflachen ... " 2).

Durch Halberstadt verlauft die Bundesstralie B 79 Wolfenbuttel — Quedlinburg. Der
Ausbau der B 81 Blankenburg — Egeln ist geplant. Eine Ortsumgehung der B 79 um
Halberstadt herum ist ebenfalls in Planung. Diese soll eine innerdrtliche Entlastung
von Fern- und Schwerverkehr herbeifiihren.

Halberstadt liegt direkt an der Haupteisenbahnstrecke Vienenburg — Aschersleben und
verfiigt Uber einen eigenen Haltepunkt. Die Bedeutung der Eisenbahnstrecke liegt so-
wohl auf dem Gebiet des Personen — wie des Giiterverkehrs. Die Stadt Halberstadt hat
Anschluss an das Fern- und Nahverkehrsnetz tber die Strecken:

Aschersleben — Halle — Leipzig und Halberstadt — Magdeburg — Berlin.

Des Weiteren verfligt Halberstadt Gber eine groflachige Freizeitanlage.

STANDORTWAHL

Das Plangebiet stof3t unmittelbar an eine vorhandene Wohnbebauung. Diese ist in den
20er und 30er Jahren entstanden und besteht aus Einzel- und Doppelhdusern, die mit
Nebenanlagen und Garagen einen geschlossenen Stralienraum schaffen. Die Hauser
mit z. T. sehr geringer Grundflache sind schon zu damaliger Zeit unter dem Aspekt der
gunstigen Wohnraumbeschaffung entstanden.

So arrondiert das geplante Baugebiet nicht nur die vorhandene Siedlung, sondern
greift auch die damalige Aufgabenstellung unter modernen und 6kologischen Ge-
sichtspunkten wieder auf. Ein weiterer positiver Aspekt ist, dass durch die Anbindung
des neuen Wohngebietes an die Sargstedter Siedlung bestehende infrastrukturelle Ein-
richtungen wie Schulen, Kindergarten etc., die z. T. nicht vollstandig ausgelastet sind,
mitgenutzt werden kénnen.

Gleiches gilt fiir die Einbindung in das Netz des OPNV.

Durch die Mitnutzung und Einbeziehung o. g. vorhandener Strukturen, sind die Kosten
durch das neu entstehende Wohngebiet flr die Stadt Halberstadt wirtschaftlich gut
tragbar.

- Bestand

Das Plangebiet ist eben und wird zur Zeit als Ackerflache genutzt. Lediglich die Fl&-
che im Nordosten, auf der die Sonderbauflache ausgewiesen wird, ist eine Ackerbra-
che. Sie ist mit einer krautigen Schicht bestanden. Auf der Flache ist es jedoch auch
zur Ablagerung von Gartenabfallen und Bauschutt aus den angrenzenden Wohngebie-
ten gekommen.

)
%)

Regionales Entwicklungsprogramm Regierungsbezirk Magdeburg, 1996
a.a.0. Abschnitt 2.1.5c¢)
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1.2

Genauere Angaben Uber den Vegetationsbestand sind dem beigefligten Griinordnungs-
plan zu entnehmen.

ENTWICKLUNG DES PLANES/RECHTSLAGE

1.3

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Halberstadt entwickelt.

Im Flachennutzungsplan ist der Plangeltungsbereich als Wohnbauflache dargestellt
mit Ausnahme der Darstellung der Sonderbaufldche im norddstlichen Bereich.

Das Baugebiet wird in Abschnitten realisiert. Der vorliegende Bebauungsplan beinhal-
tet den ersten Bauabschnitt. Die abschnittsweise Realisierung der Bauflachen dient der
Steuerung des Absatzes sowie der Kosten fur die ErschlieBung.

ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

In Halberstadt stehen zur Zeit keine ausreichenden Baufl&dchen zur Verfiigung.
Einziges Wohngebiet im Stadtgebiet Halberstadts, in dem die Stadt Eigentimer der
Bauflachen war und damit eine gezielte Grundsttickspolitik betreiben konnte, ist das
Kuckucksfeld. Dieses ist inzwischen fast vollstandig vergeben.

Eine Studie Uber das Wanderungsverhalten der Halberstadter Bevolkerung aus dem
Jahr 1997 hat ergeben, dass allein im Jahr 1996 ein Wanderungsverlust von 195 Ein-
wohnern an die umliegenden landlichen Gemeinden, davon 183 nach Langenstein und
Harsleben, zu verzeichnen war, wo einerseits kinder- und familienfreundliche Bedin-
gungen vorhanden sind und andererseits die Mdglichkeit des Erwerbs von grof3ziigig
bemessenen Grundstucken in landschaftlich reizvoller Lage besteht.

Abgesehen davon, dass wegen der Entfernung zur Kreisstadt mit ihren kulturellen, so-
zialen, Versorgungs-, Sport- und anderen Einrichtungen eine erhéhte Verkehrs- und
damit Umweltbelastung hervorgerufen wird, entstehen der Stadt erhebliche finanzielle
EinbufRen infolge reduzierten Steueraufkommens; wéhrend die Infrastruktur, die aus
diesem Steueraufkommen mitfinanziert werden muss, auch von den Blrgern der um-
liegenden Gemeinden genutzt wird.

Aus diesen Grunden wurde am 16. April 1997 durch den Stadtrat der Beschluss zur
Aufstellung von zwei Bebauungsplanen fiir Wohngebiete gefasst. Neben dem Bebau-
ungsplan Nr. 12 "Sonntagsfeld” im Stiden der Stadt als ein Wohngebiet fur den geho-
benen Bedarf mit groRen Grundstiicken und lockerer Bebauung, wird mit dem Bebau-
ungsplan "Westlich Sargstedter Siedlung™ Bauland fur vornehmlich Familien mit ge-
ringerem Einkommen vorbereitet.

Zielgruppe unter den Bauherren sind vordergrundig junge Familien mit Kindern, de-
nen bislang "die eigenen vier Wénde" aus Mangel an Eigenkapital verwehrt geblieben
sind. Ihnen soll jetzt die Mdglichkeit zur Schaffung von privatem Wohnraum in der
Stadt Halberstadt gegeben werden. Dabei soll das Bauland sowohl Halberstadter Biir-
gern zur Verfiigung stehen, als auch Anreiz fiir Zuziige aus dem Umland sein.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache westlich der Sargstedter Siedlung
als Bauflache dargestellt. Da die Baufldchen unmittelbar an die Ortslage von Halber-
stadt reichen, Uber die Sargstedter Siedlung gut in das infrastrukturelle Netz der Stadt
eingebunden sind und kurzfristig umsetzbar sind, ist es Ziel der Stadt, hier rasch
Wohnbauland aufzuschlieRen.
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14

Mit der Bereitstellung von Bauflachen fur Wohnnutzung folgt die Stadt Halberstadt
den Zielsetzungen des Regionalen Entwicklungsprogramms des Regierungsbezirkes
Magdeburg.

FACHPLANUNGEN

2.0

Im Auftrag des Tiefbauamtes der Stadt wurde im Rahmen der Fachplanung ein detail-
liertes Gutachten in Auftrag gegeben, das die Sickerfahigkeit des Bodens Uberprifen
sollte. Im Ergebnis wurde von dem beauftragten Gutachter, der Baustoff- und Boden-
prifung Nordharz GmbH aus Halberstadt festgestellt, dass die Bodenverhéltnisse fur
eine Versickerung nur bedingt geeignet sind. Trotzdem musste die Versickerung des
Niederschlagwassers mindestens auf den privaten Grundstiicken festgesetzt werden,
da die Vorflutverhéltnisse fur dieses Baugebiet sehr schwierig sind. Die Art der Ent-
waésserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird noch im Rahmen der technischen
Fachplanung weiter gepriift und durch die Stadt als Baulasttrager in Abstimmung mit
den Versorgungstrédgern und anderen betroffenen Institutionen entschieden. Die fest-
gesetzten StraRenbreiten sind vorsorglich auch fur ein Mulden-Rigolen-System ausge-
legt worden, das auch als Notuberlauf fir die privaten Grundstiicke dienen kdnnten.

PLANINHALT/BEGRUNDUNG

- Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet bildet eine Abrundung der Sargstedter Siedlung und schafft den bauli-
chen Anschluss an das Stadtgebiet von Halberstadt. Es wird im Westen und Stiden den
Ortsrand der Sargstedter Siedlung neu formulieren und Ubergange zu den angrenzen-
den Freiflachen schaffen. Bei der Gestaltung des abschlieBenden Ortsrandes wird be-
sonders bei den folgenden Bauabschnitten auf die Geb&udehthen und Bebauungsdich-
ten zu achten sein.

Die stadtebauliche Struktur ergibt sich aus dem Bestand an Bebauung, auf den das an-
grenzende Plangebiet mit Hohenfestsetzung der baulichen Anlagen und Festsetzung
der Bebauungsdichte reagiert, sowie aus dem gewéhlten Erschlielungssystem, das
seine Vorgaben durch die Anschliisse an das bestehende Stralensystem hat.
Verteilpunkt und optische Bremsen fiir den Verkehr ist der geplante Kreiselverkehr.
Eine groRe zusammenhangende Parkanlage im Inneren des Baugebietes gliedert die
Baufléachen, sorgt fiir Klimaausgleich im Baugebiet als Frischluftschneise, dient der
Naherholung der Anwohner sowie einer Attraktivitatssteigerung der Grundstiicke.
Gleichzeitig schafft sie eine Fullwegeverbindung separat vom Strallenverkehr, die eine
gefahrlose direkte Verbindung schafft flr die schwéchsten Verkehrsteilnehmer.

Das Gebiet wird zwar in seinem Inneren durch eine héhere und dichtere Bebauung ge-
pragt sein (rd. 100 Wohneinheiten werden planerisch durch den ersten Bauabschnitt
vorbereitet), die aber durch 6kologische Aspekte, wie zuldssige Dachbegriinung,
Grinraume im StraRenraum mit Baumpflanzungen sowie die Festlegung von Mindest-
groRen der Baugrundstiicke entsprechend der gewéhlten Hausertypologie, flr eine aus-
reichende Durchgriinung im Baugebiet, insbesondere in Verbindung mit den groRRen
offentlichen Griinflachen, sorgen werden.
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Die fur die Entwicklung "Westlich Sargstedter Siedlung™ angestrebte kosten- und fla-
chensparende sowie 6kologische Bauweise orientiert sich an den Vorbildern einer
nachhaltigen Stadtentwicklung. Auf die ortlichen Gegebenheiten tbertragen bedeutet
dies, dass die sozialen Bedingungen, Wohn- und Umweltqualitat in einer verdichtet
geplanten Siedlung durch umweltschonende MalRnahmen realisiert werden. Als Leit-
bild dienen die Erklarungen von Rio de Janeiro zu Umwelt und Entwicklung (1992)
und ihre Prézisierung in der Agenda 21. Zu diesen Zielen der Agenda 21 hat sich
Sachsen-Anhalt bekannt. Sie sollen, angepasst an die lokalen Verhaltnisse, in der
Stadtentwicklung berticksichtigt werden.

Entsprechend der Bodenschutzklausel des § 1a des Baugesetzbuches, mit Grund und
Boden sparsam umzugehen und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen, wird im Bebauungsplan Nr. 20 "Westlich Sargstedter Siedlung" eine még-
lichst verdichtete, flichensparende Bauweise angestrebt. Damit wird gleichzeitig die
Anlage von offentlichen Griinzonen verschiedener Grofienordnungen ermoglicht, die
zwischen der Bebauung dem Aufenthalt und Spiel sowie unter Umstanden gleichzeitig
als Retentionsflachen fir das Niederschlagswasser dienen werden.

Zum Zwecke der Trinkwassereinsparung sollte im Plangebiet flachendeckend die Nut-
zung von auf Dachflachen anfallendem nicht verunreinigtem Niederschlagswasser
nachgedacht werden.

Auf Grund der komplizierten Vorflutverhdltnisse wird trotz ungtinstiger Bodenverhélt-
nisse die Versickerung bzw. der Verbrauch des anfallenden Niederschlagswassers auf
den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Damit wird auch die Neubildung des
Grundwassers gefordert. Das nicht zur Nutzung bestimmte Niederschlagswasser soll
uber Mulden und Zisternen auf den Privatgrundstiicken bzw. ein Mulden-Rigolen-Sys-
tem entlang der ErschlieRungsstraien gesammelt und versickert werden. Zur Uber-
laufsicherheit bei Starkregenereignissen stehen auflerdem Retentionsflachen innerhalb
der 6ffentlichen Grunflachen zur Verfiigung. Diese Flachen dienen neben der Versi-
ckerung auch der Kompensation fiir den vorgenommenen Eingriff in Natur und Land-
schaft.

Damit der Kostenvorteil des preiswerten Baulandes nicht durch kostspielige Bebauung
wieder zunichte gemacht wird, sollte bei der Realisierung beachtet werden, fur das
Baugebiet "Westlich Sargstedter Siedlung" eine Baukostenobergrenze von 2.000,-
DM/m? Wohnflache festzulegen. Sie beinhaltet die reinen Baukosten gemafR DIN 276
mit den Kostengruppen 300 (Bauwerk/Baukonstruktion) und 400 (Technische Anla-

gen).

Die Stadt Halberstadt ist Grundeigentimerin des Gebietes und kann weitergehende
Regelungen auRerhalb des Bebauungsplanes vertraglich durchsetzen.
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2.1

BAUFLACHEN

- Allgemeine Wohngebiete (WA)

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes wird das Baugebiet als All-
gemeines Wohngebiet entwickelt. Hiermit soll dem Bedarf an Wohnbauflachen nach-
gekommen werden, die durch die zulassige Nutzung ein lebendiges Stadtquartier ent-
stehen lassen. Um Stérungen im allgemeinen Wohngebiet auszuschlielen, sind geméR
textlicher Festsetzung Ziff. 1 Schank- und Speisewirtschaften nicht vorgesehen.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung aus den 20er und 30er Jahren im Nordwes-
ten des Plangeltungsbereiches, die als kleinmalstabliche Doppel- und Einzelh&user
verbunden durch Nebenanlagen und Garagen vorhanden sind, erfolgt die Festsetzung
der angrenzenden neuen Bauflachen als eingeschossige Wohnbauflachen mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 in offener Bauweise. Dieses ermdglicht eine lockere Bebau-
ung mit ausreichender Durchgriinung. Um angemessene GrundstiicksgroRen zu errei-
chen, die neben der Bebauung noch eine gro3ziigigere Freiflache gewahrleisten, wird
die Errichtung von Nebenanlagen auRerhalb der Gberbaubaren Flachen reduziert auf
ein Gartenhaus von maximal 10 m2 Grof3e und einem maximalen Bruttorauminhalt
von 30 m3. (siehe textliche Festsetzung Ziffer 5).

Um einen teilweisen Ausgleich fiir den durch die Planung vorbereiteten Eingriff in den
Naturhaushalt auf den Grundstiicken herbeizufuihren, sollen gemél textlicher Festset-
zung Ziffer 10 ein heimischer, standortgerechter Laubbaum bzw. zwei Obstbdume pro
Grundstlck gepflanzt werden.

Die weiteren allgemeinen Wohnbaufldchen werden mit einer Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt, mit zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze. Hier soll eine flexible
Uberbauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausern - je nach Nachfrage - ermdglicht
werden. Die hohere Verdichtung entspricht dem § 1a BauGB, sparsamer Umgang mit
Grund und Boden, und ist gleichzeitig den Bedirfnissen der Bauherren mit geringerem
Einkommen angepasst.

Die MindestgrolRe der Baugrundstiicke ist fir Einzelhduser mit 500 mz, fir Doppel-
h&user mit 350 m2 und fur Reihenhduser mit 200 m? als Mindestgroie festgesetzt
(siehe textliche Festsetzung Ziffer 4) um eine ausreichende Durchgriinung des Plange-
bietes zu sichern. Im Osten grenzt an das allgemeine Wohngebiet die Diester-
wegschule. Nach Auskunft der Schulleitung dienen die Schule und die angrenzenden
Freisportanlagen ausschlie3lich dem Schulbetrieb, d. h., es erfolgt eine Nutzung in der
Schulzeit. Schadliche Umweltauswirkungen fir das angrenzende Wohnen sind aus den
Nutzungszeiten nicht zu erwarten.

- Sonstige Sondergebiete (im Zuge der 2. Anderung gegenstandslos geworden!)

Das aus dem Flachennutzungsplan entwickelte sonstige Sonderbaugebiet erha
Zweckbestimmung Verbrauchermarkt. Der Verbrauchermarkt soll
neuen Wohngebietes und der angrenzenden Wohnbebauun en. Da er zentral gele-
gen ist, ist er fuBlaufig und mit dem Fahrrad fur die nbevolkerung gut erreichbar.
GemaR textlicher Festsetzung Ziffer 2 ist hig erbrauchermarkt mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 1.400 m? zu&sSig. Da das Sondergebiet im Norden und Os-
ten an Wohnbestand stoR3t, im.S&dwesten neue Wohnbebauung planungsrechtlich vor-
bereitet wird, wird gemafTextlicher Festsetzung Ziffer 3 ein Nachtnutzungsverbot
(22.00 - 6.00 estgesetzt. Dieses dient der Sicherung der Schutzanspriiche des
angre en Wohngebietes. Aus gleichen Griinden soll eine Einhausung der Anliefe-
gszufahrt des Verbrauchermarktes vorgenommen werden.
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2.2

Das MaR der Nutzung wird mit 0,8 als Grundflachenzahl hochstmogllch au
Inbegriffen sind hierbei Nebenanlagen und die benotlgten S ur den Verbrau-
chermarkt. Auf eine Festsetzung der Gescho ird auf diesen Flachen verzich-

tet. Mit der Festsetzung eine e von 5,0 m wird der Nutzung durch einen Ver-

rutung der Emissionen ist im Einzelgenehmigungsverfahren erforderlich.

GRUNFLACHEN

2.3

- Offentlich

Mitten im Plangeltungsbereich ist eine grolRe zusammenhéngende 6ffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Sie dient der Einbindung in das
Orts- und Landschaftsbild als auch der Quartiersbegriinung. Die durchgangige Parkan-
lage dient der Naherholung im neuen Baugebiet. Hier wird eine fullaufige Wegever-
bindung abseits der Straenverkehrsflachen geschaffen, so dass auch die Kinder des
geplanten Wohngebietes hier gefahrlos Spielen kénnen. Ein Spielplatz in ausreichen-
der GrolRe wird in der 6ffentlichen Grinflache vorgesehen. Die kleine 6ffentliche
Griinflache, die Ostlich der groRen Parkflache anschlie3t, bindet zum Griin des Schul-
hofes Uber und fiihrt den begriinten Fuweg zur Schule fort. Das Grin der kleinen
Parkanlage dient auRerdem als Puffer zwischen FuBweg und Verkehrskreisel.

Beide Flachen werden mit heimischen standortgerechten Gehdlzen gemaR textlicher
Festsetzung Ziffer 11 bepflanzt, so dass die Grinflache als Ausgleichsflache fiir den
planerisch vorbereiteten Eingriff in den Naturhaushalt herangezogen werden kann.
Von der groRen Parkflache kdnnen auch Flachen fur die Regenwasserriickhaltung her-
angezogen werden.

- privat (im Zuge der 2. Anderung gegenstandslos geworden!)

Rund um die Bauflachen mit der Festsetzung SO Verbrauchermarkt sind privat
flachen festgesetzt. Bis auf die sudéstlichen Flachen gegentiber der S Ind sie mit
der Festsetzung als Flachen fur besondere Anlagen und Vor gen zum Schutz ge-
gen schédliche Umwelteinwirkungen im Slnne de esimmissionsschutzgesetzes
uberlagert. Diese Flachen werden erfor enfalls fur die Errichtung eines begrin-
ten Immissionsschutzwalles, ell in Kombination mit einer Schutzwand, vorge-
halten. Eine Prifun missionen ist bei der Baugenehmigung des Verbraucher-
uhren. Wird ein Larmschutz nicht benétigt, konnen die Flachen ohne
uttung begrunt und als VVorbereich zum Verbrauchermarkt gestaltet werden.

VERKEHRSFLACHEN UND ERSCHLIESSUNG

- VerkehrserschlieRfung

Das Plangebiet liegt siidwestlich der Sargstedter Siedlung und ist im Osten tber eine
StichstraRBe an den Sargstedter Weg angeschlossen. Im Nordwesten erfolgt der An-
schluss uber den Fasanenweg.

Die Breite der ErschlieBungsmalinahmen im Plangebiet orientiert sich an der Nut-
zungsfrequenz. So ist der Anschluss an den Sargstedter Weg mit einer Stral3enver-
kehrsflache in 12,50 m Breite vorgesehen, da hier die HaupterschlieRBung fir das
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Wohngebiet sowie die Zu- und Abfahrt zum Verbrauchermarkt erfolgen. Ein Ver-
kehrskreisel verteilt den Verkehr auf die angrenzenden Erschlieungsstral3en fur das
Wohngebiet. Entlang des Kreisels und der Straleneinmiindungen werden weitere Zu-
fahrten durch die Festsetzungen eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt ausgeschlos-
sen. Dieses dient der Verkehrssicherheit im Kreiselbereich.

Die der HaupterschlieBung des Wohngebietes dienenden Stralienverkehrsflachen sind
mit einer Breite von 10,50 m festgesetzt. Die eine HaupterschlieBungsstrafle schlief3t
im Westen an den Fasanenweg an. Die zweite Strallenverkehrsflache dieser Breite er-
schlielt die Wohnflachen sudlich des Kreisels sowie die spéter stidlich anschlieRenden
Bauabschnitte. Da diese StralRe stumpf am Plangeltungsbereich endet, wird auf3erhalb
des Plangeltungsbereiches ein provisorischer Wendehammer vorgesehen, damit hier
Miill- und Lastfahrzeuge wenden kénnen. Bei Realisierung des néchsten Bauabschnit-
tes wird die Stralenverkehrsflache weitergefuhrt, so dass der Wendehammer zurtick-
gebaut werden kann.

Von der sudlichen HauptverkehrsstraRe gehen nach Ost und West je eine verkehrsbe-
ruhigt auszubauende ErschlieBungsstrae mit 7,50 m breiter Mischverkehrsflache ab.
Sie enden in Wendehammern mit 21,0 m Durchmesser, damit Millfahrzeuge und
LKW die Grundstuicke andienen kdnnen.

Mittel- bis langfristig ist ein Stralenanschluss an die BundesstralRe B 79 geplant. Der
Bau dieser Planstralle wird ohne Umlegung als gesonderte MalRnahme nach Planungs-
und Objektbeschluss erfolgen. Der StraRenverlauf mindet im Stiden des Plangebietes
wiederum in einen Kreisverkehr, der, wie auch der 0.g. Kreisverkehr, unterstiitzend
zur Bebauung und Bepflanzung den Eingang in die neue Siedlung symbolisieren soll.
Zudem wirken Kreisverkehre vor allem geschwindigkeitsmindernd, schranken, im
Vergleich zu herkdmmlichen Kreuzungslésungen, durch besseren Verkehrsfluss Ge-
rauschemissionen ein und setzen die Unfallquote herab.

Die Kreisverkehre und die versetzte Linienfuhrung der HaupterschlieBungsstraien sol-
len Schleichverkehr zwischen der B 79 und dem Stadtzentrum Halberstadt unattraktiv
machen.

Die Erschlielung erfolgt, entsprechend der zu erwartenden Verkehrsbelastung, tber

drei verschiedene StraBentypen mit unterschiedlichen Querschnitten:

1. "Tempo-30-Zone" mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m (auch durch den OPNV
befahrbar) beidseitig Fulweg;

2. "Tempo-30-Zone" mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m (auch durch den OPNV
befahrbar) einseitiger FuRweg

3. "Mischverkehr" mit einer Verkehrsflachenbreite von 4,00 m.

Die drei StralRentypen werden durch einen straBenbegleitenden Grinstreifen erganzt,
der einerseits der StraBenraumgestaltung dient, und andererseits bei versickerungsféhi-
gem Boden aufgrund seiner Ausbildung als Mulde mit Rohrrigole die 6kologische Re-
genwasserbewirtschaftung im Plangebiet sicherstellt. Zeichnerische Darstellungen
uber die Nutzung des StralRenraumes sind als Anlage der Begriindung beigefiigt.

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

a) AnwohnerstralRen

Die Anwohnerstra3en dienen der ErschlieSung der angrenzenden Grundstiicke sowie
als Rettungsweg. Sie schaffen aber hauptsachlich eine Wegeverbindung flr FuRganger
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und Radfahrer zu den 6ffentlichen Griinflachen. Diese Stralenform soll verkehrsberu-
higt ausgebaut werden.

b) FuRR- und Radweg

Das verkehrliche ErschlieBungsnetz wird durch ein FuB- und Radwegenetz komplet-
tiert, das, mit seiner Linienfihrung jeweils den 6ffentlichen Griinbereichen folgt und
somit eine hohe Sicherheit fir die schwacheren Verkehrsteilnehmer garantiert. Uber
dieses Wegenetz soll gleichzeitig der Verbund der einzelnen Freifldchen in den ver-
schiedenen Bauabschnitten erfolgen.

Entlang des Schulgrundstiickes am 6stlichen Rand des Plangeltungsbereiches fihrt ein
bestehender FuB- und Radweg. Dieser ist auch als Verbindung zu dem kunftig stidlich
angrenzenden Baugebiet ibernommen worden. Die Ausbaubreite ist mit 3,50 m fest-
gesetzt, damit Rettungsfahrzeuge von hier auf das Schulgrundstiick gelangen kénnen.
Ein weiterer FulRweg flihrt aus der angrenzenden norddstlichen Bebauung entlang der
privaten Grunfldchen des sonstigen Sondergebietes in das neue Baugebiet. Dieser soll
als direkte Ful3- und Radwegeverbindung im Planbereich fortgefiihrt werden.

Der Ausbau der Fuf3- und Radwege sollte mdglichst mit einem geringen Mal3 an Ver-
siegelung erfolgen.

PARK- UND STELLPLATZFLACHEN, GARAGEN

- Park- und Stellplatzflachen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Ausweisung von Parkplatzen im
offentlichen StraBenraum im Verhaltnis von Wohneinheiten zu Parkplatzen von etwa
2 : 1 Rechnung getragen. Dies bleibt der Ausbauplanung vorbehalten.

Fur jedes Grundstuck sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Die Verwal-
tungsvorschrift zur Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt fordert als Richtwert

1 bis 2 Stellplatze pro Wohnung. In dem Plangebiet "Westlich Sargstedter Siedlung"
wird planerisch eine hohere Verdichtung auf den Baugrundstiicken vorbereitet. Durch
die vorbereiteten Wohneinheiten ist mit einem erhohten Bedarf an Stellplatzen zu
rechnen. Die PKW der Anwohner sollen maglichst auf den privaten Grundstiicken ab-
gestellt werden, um im 6ffentlichen StraRenraum nicht in Erscheinung zu treten und
die offentlichen Parkplatze fur Besucherverkehr freizuhalten (siehe textliche Festset-
zung Ziffer 8).

Die Stellplatze sind so anzuordnen, dass je Grundstiick nur eine Zufahrt ben6tigt wird,
damit wird die Gesamtzahl der Grundstiickszufahrten vom &ffentlichen VVerkehrsraum
auf das unbedingt notwendige Mal? beschrankt und die 6ffentliche Sicherheit gewahr-
leistet. Die Einschrankungen flr die Gestaltung des o6ffentlichen Strallenraumes wer-
den damit minimiert. Dartiber hinaus dient diese Festsetzung auch dazu, die Bodenver-
siegelung auf den Baugrundstiicken zu reduzieren.

- Garagen

Garagen sind 5,0 m von der Stralenbegrenzungslinie bzw. Bauflachengrenze entfernt
zu errichten, wie dargestellt.

Sie liegen 2,0 m hinter der Baugrenze zurtick und sind grundsétzlich nur in den daftr
vorgesehenen Flachen zuldssig. Hinter dieser Festsetzung kann zuriickgeblieben wer-
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den, indem (offene) Stellplatze angelegt werden. Damit treten die Garagen im Stral3en-
raum oder zu den angrenzenden Grlin- oder Wegeflachen hinter den Hauptbaukérpern
zurick und ordnen sich diesen unter.

Darauf abgestellt sind auch die Festsetzungen auf den nérdlichen Flachen des allge-
meinen Wohngebietes. Da hier der Bauteppich um 14,0 m von der StralRenverkehrsfla-
che zuriickgesetzt ist, werden Garagen auch im Abstand von 5,0 m zur Stral3enver-
kehrsflache zugelassen. Dieses begrundet sich durch die Lage von Bauflachen und Er-
schlieung zueinander. Da die ErschlieRung stidlich der Grundstiicke erfolgt, soll die
Stellung der Garagen unter Umsténden in Verbindung mit Z&unen und Heckenpflan-
zungen als Abschirmung der zur StraRe nach Siiden orientierten Géarten dienen.

VER- UND ENTSORGUNG

2.6

Fur das neu geplante Gebiet ist der Anschluss an die vorhandenen Verbundnetze
(elektrische Energieversorgung, Wasserversorgung) vorgesehen. Die Entwasserung ist
Uber den Anschluss an das vorhandene Kanalnetz vorgesehen. Halberstadt ist an die
Kléranlage Halberstadt angeschlossen.

Nicht verunreinigte Oberflachenwésser sollten in Mulden oder Zisternen auf den
Grundstlcken zur zeitlich verzogerten Wiedereinbringung in den Boden gesammelt
werden.

Die Beseitigung des Mulls wird durch den Landkreis Halberstadt vorgenommen. Be-
wohner von Grundstiicken, die nicht direkt an den von den Mullfahrzeugen befahrba-
ren StraRRen liegen, haben ihre Abfallbehélter an den Abfuhrtagen so bereitzustellen,
dass ein gefahrloses An- und Abfahren der Miillfahrzeuge gewéhrleistet ist.

- Brandschutz

Es ist vorgesehen, die Erfordernisse des Brandschutzes einvernehmlich mit den zu-
stdndigen Tragern offentlicher Belange (Landkreis Halberstadt, Freiwillige Feuer-
wehr) zu regeln.

GRUNORDNUNG UND LANDESPFLEGE

Zum hier vorliegenden Bebauungsplan wurde parallel ein Grinordnungsplan erstellt.
Er macht Aussagen zum Bestand von Natur und Landschaft im Plangebiet sowie zu
deren Wertigkeit. Des Weiteren wird die Planungsmafinahme dargestellt sowie die da-
raus resultierende Erheblichkeit der Eingriffe. AbschlieRend werden dort Ausgleichs-
malnahmen vorgeschlagen.

Die in diesem Kapitel gemachten Aussagen stellen eine Kurzfassung des Griinord-
nungsplanes dar.

Das Plangebiet wird zur Zeit ackerbaulich intensiv genutzt. Entlang der Ostgrenze des
Plangeltungsbereiches verlduft parallel zum angrenzenden Schulgelande ein unbefes-
tigter Weg. Ein weiterer Weg fuhrt von dort aus zur nérdlich angrenzenden Bebauung
am Meisenweg. In einem kleineren Bereich im Nordosten des Geltungsbereichs sind
verstreut kleinere Bauschutt-, Holz- und Gartenabfallablagerungen anzutreffen.

Im Einzelnen sind dort die Biotoptypen "Acker" (AAu), "Ackerbrache” (AAu/'MH)
und "Unbefestigter Weg" (BVu) vorhanden.

Die Ackerflache hat eine Grof3e von rd. 5,13 ha und wird intensiv ackerbaulich bewirt-
schaftet. Ostlich angrenzend befindet sich eine rd. 0,69 ha groRe Ackerbrache. Die
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Brache ist aufgrund der Ablagerungen und Nutzungen nachhaltigen Beeintréchtigun-
gen ausgesetzt. Die Krautschicht weist hauptsachlich nitrophile Zeigerpflanzen wie
Brennessel, Beifu und Quecke auf. Die unbefestigten Wege im Plangebiet haben eine
Ausbaubreite von rd. 3 bis 4 Metern und nehmen eine Flache von rd. 1.600 m? ein.

Die folgende Bewertung der vorgefundenen Biotopstrukturen erfolgt auf der Grund-
lage des "Magdeburger Modells™ der Eingriffsregelung. Die Bewertung basiert auf ei-
nem 5-stufigen Kriterienkatalog. Die Kriterien reichen von "nattrlich” (Stufe 1) bis
"extrem naturfern” (Stufe 5). Diesen Stufen werden Wertfaktoren zugeordnet, die die
Wertigkeit eines Biotoptypes differenzierter darstellen sollen. Hierbei gilt der Grund-
satz, je hoher die Naturlichkeit eines Biotoptypes ist, desto hoher ist der Wertfaktor.
Die Bandbreite reicht von 0 bis 1. Die Zuordnung der Wertfaktoren zu den Biotopty-
pen ist im Eingriffsmodell festgelegt. Zur weiteren Differenzierung der Wertigkeit der
vorgefundenen Biotoptypen wird deren Erhaltungs- bzw. Entwicklungszustand als
Kriterium herangezogen. Dieser fliel3t als Multiplikator in das Rechenmodell ein. Je
besser der Erhaltungs- bzw. Entwicklungszustand ist, desto hoher ist der Faktor.

Die Multiplikation der einzelnen Biotoptypen-FlachengréRen mit den Bewertungsfak-
toren ergibt einen fiktiven Wert, der die Wertigkeit von Natur und Landschaft aus-
drickt.

Die folgende Tabelle zeigt die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen

FlachengrofRe in m? | Biotoptyp Wertfaktor | Erhaltungszustand | Wertigkeit
51.300 | Acker 0,3 0,6 9.234
6.900 | Ackerbrache 0,4 0,4 1.104
1.600 | Wege 0,1 0,4 64
59.800 10.402

Tabelle 1

Durch den Bebauungsplan "Westlich Sargstedter Siedlung™ soll das Plangebiet einer
Wohnnutzung bzw. einer Nutzung als VVerbrauchermarkt zugefihrt werden.

Die Planung bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft geméaR § 8 NatSchG LSA
vor. Die Eingriffsregelung beinhaltet ein Vermeidungsgebot, nach dem zuné&chst alle
Mdoglichkeiten auszuschopfen sind, die durch den geplanten Eingriff zu erwartenden
Beeintrachtigungen zu vermeiden. Fiihrt das geplante Bauvorhaben zu einer Verande-
rung der Gestalt des Landschaftsbildes oder einer Nutzung der Grundflache, welche
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erheblich und nachhaltig beeintréchtigen,
so sind MalRnahmen zu ergreifen, die eine Minderung oder den Ausgleich des Eingrif-
fes in Natur und Landschaft bewirken.

Planungsmaflnahme und ihre Auswirkungen

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Westlich Sargstedter Siedlung” sieht folgende
Vorhaben vor:

Im norddstlichen Bereich ist auf einer Flache von rd. 5.600 m2 die Ausweisung ei-
ner Sonderbauflédche mit einer Grundflachenzahl von 0,8 geplant.

An der nordlichen Grenze des Plangebietes ist ein allgemeines Wohngebiet (rd.
8.250 m?) mit einer Grundfldchenzahl von 0,3 vorgesehen.
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Mit Ausnahme von Griinflachen wird das Ubrige Plangebiet mit einem allgemeinen
Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 Uberplant. Dieser Bereich ist rd.
28.000 m2 groR.

Durch das Plangebiet verlauft in Ost-West-Richtung eine rd. 5.000 m2 groRe 6f-
fentliche Grinflache, die als Parkanlage mit integriertem Spielplatz gestaltet wer-
den soll. Im Bereich der Sonderbaufl&che sollen die Larmschutzwalle auf einer
Flache von rd. 2.520 m? als Grinflachen ausgestaltet werden. Dartiber hinaus be-
finden sich am Ost- und am Westrand zwei kleinere dffentliche Griinflachen, die
zusammen rd. 420 m2 groR sind.

Das Plangebiet wird durch ein StraRen- und Wegenetz erschlossen, welches rd.
8.900 m? Flache bendtigt. In diesen Flachen enthalten sind Grunflachen, die, so-
fern eine Regenwasserversickerung in Frage kommt, im Rigolensystem integriert
werden kénnen. Am Ostrand befinden sich zwei Rad- und FuRBwege auf einer Fl&-
che von rd. 1.400 m2,

Durch die kiinftige Nutzung entstehen gegeniber dem Ist-Zustand Beeintrachtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Durch die Be-
bauung und Erschlieung werden durch die damit verbundene Versiegelung dem Na-
turhaushalt Lebensraume fir Flora und Fauna unwiederbringlich entzogen. Durch die
Versiegelung kommt es zu einer Verringerung der Regenwasserversickerung, was sich
wiederum negativ auf das Grundwasser auswirkt. Durch die Versiegelung kommt es
zu einer Verschlechterung der klimatischen Verhaltnisse. Ackerflachen gelten als
Kaltluftentstehungsgebiete. Durch die geplante Bebauung entstehen wéarmespei-
chernde Oberflachen, die das Verdunstungsverhalten in diesem Gebiet verandern. Die
Kaltluftversorgung wird durch die MaBnahmen verschlechtert. Allerdings handelt es
sich bei den betroffenen Flachen zum gréiten Teil um Ackerland, welches nur eine
geringe Lebensraumbedeutung besitzt. In kleinerem Umfang werden Brachfl&chen be-
ansprucht, die sich jedoch relativ schnell regenerieren kénnen.

Durch das geplante Griinkonzept auf den 6ffentlichen und privaten Grinflachen sowie
durch die Gartengestaltung auf den Baugrundstiicken kommt es zu einer breitgefacher-
ten Grunstruktur im Plangebiet. Die Pflanzenwahl auf den 6ffentlichen Flachen orien-
tiert sich hierbei an der "Potentiellen Naturlichen Vegetation" in dieser Gegend. Es
handelt sich dabei um einen Traubeneichen-Hainbuchenwald. Die geplanten grinord-
nerischen MaRnahmen flihren gegeniiber dem Ist-Zustand zu einer wesentlichen Ver-
besserung der Griinstruktur-Versorgung des Plangebietes sowie zu einer teilweisen
Verbesserung der Wertigkeit der Biotoptypen.

Die folgende Tabelle verdeutlicht die Wertigkeit des Plangebietes nach Umsetzung al-
ler Malinahmen:

FlachengroRe | GR | Biotoptyp Wertfak- |Biotopentwick- | Wertig-
Z tor lung Keit
rd. 5.600 m?|0,8 |Sonderbauflache 0,3 1 1.690
rd. 8.200 m?|0,3 | Allgemeines Wohnge- 0,4 1 3.280
biet
rd. 28.000 m?2|0,4 | Allgemeines Wohnge- 0,4 1 11.200
biet
rd. 9.000 m? Verkehrsflache 0,1 0 0
rd. 1.500 m? Grében mit Grunstrei- 0,4 0,5 300
fen
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rd. 2.500 m? private Grinflachen 0,4 1 1.000
rd. 5.000 m2 offentliche Griinfla- 0,5 1 2.500
chen
rd. 59.800 m? 19.960
Tabelle 2
Bilanzierung

Im Rahmen der Bilanzierung wird auf der Grundlage der Bestandserhebung sowie der
Beschreibung der Planungsmafinahmen eine 6kologische Abschatzung der Eingriffser-
heblichkeit des Bauvorhabens ermittelt. Hierbei werden die Wertpunkte der Biotopty-
pen des Ist-Zustandes den Wertpunkten des Zustandes nach der Umsetzung der Pla-
nungsmalnahmen gegeniibergestellt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um Ackerland. Der Erhaltungszu-
stand und die Vernetzung der einzelnen Biotope sind mit einer Wertigkeit von 0,6
bzw. 0,4 festgelegt, was einen stagnierenden bzw. stark beeintrachtigten Entwick-
lungszustand in Bezug auf die natirliche Entwicklung dieser Bereiche bedeutet. Das
Plangebiet besitzt insgesamt 10.402 Wertpunkte (siehe Tabelle 1).

Um die durch den Bebauungsplan bedingten erheblichen und nachhaltigen Eingriffe
auszugleichen, muss ein quantitativer, qualitativer und 6kologischer Ausgleich erfol-
gen, der mindestens die Wertigkeit des Ist-Zustandes erreicht. Wie die Tabelle 2 zeigt,
erreicht das Plangebiet mit den griinordnerischen MalRnahmen auf der Basis des "Mag-
deburger Modells" eine Wertigkeit von 19.960 Wertpunkten. Damit gelten die durch
den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe als ausgeglichen.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN/BEGRUNDUNG

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine ORTLICHE BAU-
VORSCHRIFT erlassen.

Das Baugebiet im Geltungsbereich dieser ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT stellt den
Ubergang der bebauten Ortslage von Halberstadt zur Naturlandschaft dar.

Durch die Festlegung der zul&ssigen Dachneigungen von Haupt- und Nebengebauden
soll ein Mindestmal? an Ausgewogenheit im Erscheinungsbild der baulichen Anlagen
sichergestellt werden. Eine Vielfalt von Dachformen in diesem Gebiet wiirde zu Unruhe
und Disharmonie innerhalb des Baugebietes fihren und das Landschafts- und Ortsbild
erheblich belasten. Mit der Beschrankung auf bestimmte Dachformen und
Dachneigungen soll das verhindert werden. Gleichzeitig soll mit der Behandlung der
Hohe der Einfriedungen zum StraBenraum ein disharmonisches Gesamtbild vermieden
werden.

Siehe hierzu auch Hinweise auf dem Deckblatt der Begriindung Stand Dez. 1999)

Zu § 1: Die ORTLICHE BAUVORSCHRIFT gilt fir den Wirkungsbereich dieses
Bebauungsplanes. Die Ubereinstimmung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mit der Ortlichen Bauvorschrift iiber Gestaltung wird damit
begriindet, dass beide ausschliel3lich auf die Entwicklung eines neuen
Baugebietes ausgerichtet sind.
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Zu 8§ 2: Die Anforderungen an Dachformen und Dachneigungen werden mit der
Vermeidung eines disharmonischen Ortsbildes unter Einfligung der Neubauten in
die umgebende Landschaft begriindet. Sie sind deshalb wichtig, da durch die
topographischen Verhéltnisse der Ortsrand in das Landschaftsbild hineinwirkt.
Dartber hinaus werden sie damit begriindet, dass in der bestehenden Ortslage von
Halberstadt geneigte Dachformen (Sattel- bzw. Kriippelwalmdécher) vorhanden
sind. Ausnahmsweise werden auch geringere Dachneigungen zugelassen um
unter 6kologischen Gesichtspunkten eine Dachbegriinung zu ermdglichen.

Im sonstigen Sondergebiet muss aufgrund der zu erwartenden Grof3e des
Baukdrpers eine Sonderregelung fur die Dachneigung getroffen werden, um kein
unproportionales VVerhéltnis von Dach und Wand zu erzeugen.

Far Garagen werden auch Flachdacher zugelassen, um auch Fertiggaragen zu
berticksichtigen. Darlber hinaus bestimmen diese als Nebengebdude das Ortsbild
nur unwesentlich.

Die Festlegungen (iber Dachdeckungen und deren Farben werden damit
begrindet, dass die Déacher weithin in das Landschaftsbild hinein sichtbar sind
und das Ortshild wesentlich bestimmen.

Die Vorschriften tber die Oberflachenbehandlung der AuRenwénde dienen
ebenso der Ortshildpflege und der Vermeidung von Disharmonien in der
Erscheinung des Orts- und Landschaftsbildes.

Zu § 3: Durch die Regelungen tber Hohen fiir bauliche Anlagen soll erreicht werden,
dass durch die Hohenbeschrankungen ein wesentliches Kriterium flr die
Einfligung in das Landschaftsbild gegeben wird.

Zu § 4: Mit den Anforderungen an die Gestaltung, Art und Hohe der Einfriedungen
sollen die StralRenrdume geordnet werden und die besondere Situation des
Baugebietes am Ortsrand beriicksichtigt werden. Darlber hinaus sollen durch die
Regelungen Disharmonien im Orts- und Landschaftsbild vermieden werden.

Der Stauraum vor Garagen u. &. ist mit mind. 5,0 m Lange zu berucksichtigen.

Zu § 5: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt in der jeweils gultigen Fassung begriindet.
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40 ANLAGEN
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4 1.0 PLANUNGSANLASS

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Westlich Sargstedter Siedlung, 1. Bauab-
schnitt”, plant die Stadt Halberstadt die Ansiedlung eines allgemeinen Wohngebietes
und in einem Teilbereich eine Sonderbauflache, auf der ein Verbrauchermarkt errichtet
werden soll. Die Ausweisung wurde erforderlich, um einerseits der Nachfrage nach
Wohnbauland gerecht zu werden, andererseits die ortsnahe VVersorgung der Bewohner
mit Lebensmitteln zu gewahrleisten.

Auf einer Flache von rd. 6 ha Grof3e ist der Bau von rd. 100 Wohneinheiten und eines
Supermarktes sowie deren verkehrliche Erschliefung vorgesehen. Die vorgesehene
Bebauung stellt in weiten Teilen eine Ergédnzung der nérdlich und Ostlich angrenzen-
den Bebauung dar.

Das neue Siedlungsgebiet soll moglichst schonend in die Landschaft integriert werden.
Zu diesem Zweck ist die vorliegende Planung erarbeitet worden. Sie soll sicherstellen,
dass die Belange von Natur und Landschaft in ausreichendem MaRe beriicksichtigt
werden. Die durch den Bebauungsplan planerisch vorbereiteten Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft sollen minimiert bzw. durch Ausgleichsmalinahmen kom-
pensiert werden.

5 20 PLANUNGSGEBIET

6 2.1 LAGE UND ABGRENZUNG

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand der Sargstedter Siedlung. Der ei-
gentliche Stadtrand von Halberstadt befindet sich in stidéstlicher Richtung in rd.

1,5 km Entfernung.

Im nordlichen Bereich wird der Plangeltungsbereich durch die Wohnbebauung entlang
der Stral3en "Fasanenweg", "Meisenweg" und "Lerchenweg" begrenzt. Im Osten
schlieBt ein Schulgeldnde mit angrenzendem Sportplatz an. In stidlicher und westlicher

Richtung befindet sich eine offene Ackerflur.

7 2.2 DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet wird zur Zeit ackerbaulich intensiv genutzt. Entlang der Ostgrenze des
Plangeltungsbereiches verlauft parallel zum angrenzenden Schulgelénde ein unbefes-

tigter Weg. Ein weiterer Weg fiihrt von dort aus zur nérdlich angrenzenden Bebauung
am Meisenweg. In einem kleineren Bereich im Nordosten des Geltungsbereiches sind
verstreut kleinere Bauschutt-, Holz- und Gartenabfallablagerungen anzutreffen.

8 2.3  GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Im Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt wird im zweiten Abschnitt "Land-
schaftsplanung™ in 8 7 die Aufstellung von Landschafts- und Griinordnungsplénen ge-
regelt. Diese sind zur VVorbereitung oder Ergdnzung der Bauleitplanung zu erarbeiten.
Sie sollen auf den Zustand von Natur und Landschaft eingehen und darlegen, wie weit
die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege bertcksichtigt
worden sind (Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 11. Februar 1992).
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11

12

24  PLANERISCHE VORGABEN

2.4.1 Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt

Das Landschaftsprogramm ist eine Fachplanung des Umweltschutzes. Die dort ge-
troffenen Aussagen bilden die wichtigste konzeptionelle Grundlage fiir die Erstellung
der untergeordneten Fachplanungen (Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan) und
sind bei der Beurteilung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu berticksichtigen.
Das Landschaftsprogramm macht Aussagen zu den einzelnen Landschaftseinheiten im
MaRstab 1 : 300.000. Aufgrund dessen sind die Aussagen relativ grob und nicht par-
zellenscharf.

Das Plangebiet wird dem "Nordlichen Harzvorland” zugeordnet. Aufgrund der sehr
fruchtbaren Boden (L6R-Schwarzerden) auf den ebenen Flachen und der gunstigen kli-
matischen Verhéltnisse wird der Bereich landwirtschaftlich intensiv genutzt. Als Leit-
bild gibt das Landschaftsprogramm fiir dieses Gebiet den Erhalt der vielféltig ausge-
statteten, abwechslungsreich gestalteten Landschaft vor. Die Nutzungen sollen sich
auch weiterhin harmonisch in das Landschaftsbild einordnen und in ihren Flachenver-
haltnissen kaum verandern. Die flr die Landschaftseinheit ausgewiesenen schutz- und
entwicklungsbediirfigen Okosysteme "Walder und Gebiische", "Moore", "Gewasser",
Feuchtgrinland und Stimpfe", "Trocken- und Magerbiotope™ und sonstige Biotope wie
Streuobstwiesen sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden.

2.4.2 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Halberstadt stellt fur das Gebiet rahmen-
haft den gegenwartigen Zustand sowie die Erfordernisse und MaBnahmen fir Schutz,
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gutachterlich dar. Er nimmt hierbei
die VVorgaben des Landschaftsprogrammes des Landes Sachsen-Anhalt auf und kon-
kretisiert sie fur den Geltungsbereich des Landkreises.

Die Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen stellt fur die Ackerflache im Plangel-
tungsbereich des Bebauungsplanes einen Bereich mit wichtiger Lebensraumfunktion
fest, der jedoch einen hohen Entwicklungsbedarf aufweist. Es handelt sich hierbei um
die Verbesserung der Struktur des ausgerdumten Offenlandbereiches. Schutzgebiete
und Gebiete, die die Voraussetzung zur Unterschutzstellung erfullen, sind dort nicht
vorhanden. Dies trifft auch auf die weitere Umgebung zu.

2.4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Halberstadt hat den Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als Ackerflache dargestellt. Aufgrund der intensiven Nutzung und der
Strukturarmut besitzt dieser Biotoptyp nur eine maRige Bedeutung fir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild. In dieser Planung wurde das Konfliktpotential der
Schutzguter der noch nicht rechtskraftigen Baugebietsausweisungen in Halberstadt be-
wertet. FUr das geplante Wohngebiet westlich der Sargstedter Siedlung ist aufgrund
der Versiegelung und der Bebauung ein Konfliktpotential vorhanden, jedoch wird dort
aufgrund der eher geringen Bedeutung des Biotoptypes "Acker" die Planung fiir ver-
tretbar angesehen.
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2.4.4 Fl&chennutzungsplan der Stadt Halberstadt

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache bzw. im nordostli-
chen Bereich als Sonderbaufléche dar. Er bereitet die Planinhalte des Bebauungsplanes
"Westlich Sargstedter Siedlung™ vor.

2.4.5 Entwurf des Bebauungsplanes "Westlich Sargstedter Siedlung"

Der Bebauungsplan "Westlich Sargstedter Siedlung” befindet sich zur Zeit in der Auf-
stellung. Er greift die Planinhalte des Fldchennutzungsplanes auf und konkretisiert sie.
Im Plangebiet ist neben dem "Allgemeinen Wohngebiet" ein Verbrauchermarkt ge-
plant. Dieser soll im nordéstlichen Plangeltungsbereich errichtet werden. Die Erschlie-
Rung erfolgt von der Stralle "Lerchenweg". Vom sudwestlichen Plangebiet erstreckt
sich bis in das Zentrum des Baugebietes eine 6ffentliche Griinflache, die als 6ffentli-
che Parkflache mit integriertem Spielplatz gestaltet werden soll.

3.0 CHARAKTERISIERUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT IM
PLAN-GEBIET

16

17

17.3

18

3.1 NATURRAUM

Die Stadt Halberstadt befindet sich in der naturrdumlichen Einheit des "Nérdlichen
Harzvorlandes". Kleinraumig gehort es zur nordlich der Stadt Halberstadt gelegenen
"Plattenregion™. Bei der Einheit handelt es sich um eine leicht nach Nordosten und zu
den Flussauen hin geneigte Ebene mit nur geringen relativen Hohenunterschieden bis
zu 20 m.

3.2 GEOLOGIE

Das Plangebiet befindet sich in der sudlichen Halfte des Subherzynen Beckens. Diese
regionalgeologische Einheit umfasst das Gebiet zwischen Harz und Flechtinger Ho-
henzug.

Am Vorhabenort sind auf den Hochterrassen die Schotterkorper des Pleistozan anzu-
treffen. Auf diesen haben sich L6R-Schwarzerde-Braunerde-Komplexe gebildet.

BODEN

Der Boden im Plangebiet stellt sich Gberwiegend als nahrstoffreicher LoRstandort dar.
Es handelt sich hierbei um einen Schwarzerde-Braunerdekomplex, der eine hohe na-
tarliche Fruchtbarkeit aufweist.

34  KLIMA

Das Stadtgebiet befindet sich im Boérde- und herzynischen Binnenlandklima. Bei
hauptsachlichen SW-Wetterlagen weist das Gebiet bedingt durch die Leesituation des
Harzvorlandes geringe Niederschlagsmengen auf. Die mittlere Jahresniederschlags-
menge liegt bei rd. 520 — 530 mm. Das Mittel der Jahrestemperatur liegt bei 8,5°C.
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3.5 POTENTIELLE NATURLICHE VEGETATION

Auf den nahrstoffreichen LoRstandorten des nérdlichen Harzvorlandes entwickelt sich
als naturliche Waldvegetation ein Traubeneichen-Hainbuchenwald. In den Bachtdlern
und im Ubergangsbereich zu den Niederungen wirde sich ein Erlen-Eschenwald ent-

wickeln.

40 GEGENWARTIGER ZUSTAND VON NATUR UND LANDSCHAFT IM
PLANUNGSGEBIET

21

22

23

Das Plangebiet wird durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung geprégt. Es han-
delt sich hierbei um Ackerflachen, in deren Randbereichen sich unbefestigte Feldwege
befinden. In einem Teilbereich befinden sich Bauschutt-, Holz- und Gartenablagerun-
gen.

Das Plangebiet weist drei unterschiedliche Biotoptypen auf. Schitzenswerte Biotope
oder Kleinstrukturen im Sinne des Naturschutzes sind dort nicht vorhanden.

41  ACKER (AAU)

Die Ackerflache im Plangebiet hat eine Grof3e von insgesamt rd. 5,1 ha. Die intensive
Bewirtschaftung der Flache reicht bis an die angrenzenden Wohnbauflachen bzw. das
Schulgeldnde heran. Ackerrandstreifen sind nicht vorhanden.

4.2  ACKERBRACHE (AAu/#MH)

Im norddstlichen Plangebiet befindet sich eine rd. 0,7 ha grolie Ackerbrache. Die Fl&-
che weist jedoch deutliche Nutzungsspuren auf. So sind verstreut auf dieser Brache
einzelne Bauschutt-, Holz- und Gartenabfallablagerungen anzutreffen. Dariiber hinaus
befinden sich dort einzelne Gerétschaften, die nicht mehr genutzt werden.

Die Krautschicht setzt sich aus Arten zusammen, die auf einen nitrophilen Standort
hinweisen. Dominant sind die GrofRe Brennessel (Urtica dioica), der Gute Heinrich
(Chenopodium bonus-henricus), der Gemeine Beiful? (Artemisa vulgaris), Gemeine
Quecke (Agropyron repens) sowie das Kndul-Gras (Dactylis glomerata).

43  WEGE (BVU)

Entlang der Plangebietsgrenze zum 6stlich angrenzenden Schulgeldnde sowie als Ver-
bindung zum ndérdlich gelegenen Meisenweg befinden sich im Plangebiet zwei unbe-
festigte Wege. Die Ausbaubreite betragt entlang des Schulgelandes rd. 4 m. Der Ver-
bindungsweg hat eine Breite von rd. 3 m.
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50 BEWERTUNG DES GEGENWARTIGEN ZUSTANDES VON NATUR
UND LANDSCHAFT IM PLANGEBIET

25

26

27

Die folgende Bewertung der vorgefundenen Biotopstrukturen erfolgt auf der Grund-
lage des Magdeburger Modells der Eingriffsregelung. Die Bewertung erfolgt auf der
Basis eines 5-stufigen Kriterienkataloges. Die Kriterien reichen von "natirlich”
(Stufe 1) bis "extrem naturfern” (Stufe 5). Diesen Stufen werden Wertfaktoren zuge-
ordnet, die die Wertigkeit eines Biotoptypes differenzierter darstellen sollen. Hierbei
gilt der Grundsatz, je hoher die Nattrlichkeit eines Biotoptypes ist, desto hoher ist der
Wertfaktor. Die Zuordnung der Wertfaktoren zu den Biotoptypen ist im Eingriffsmo-
dell festgelegt. Zur weiteren Differenzierung der Wertigkeit der vorgefundenen Bio-
toptypen wird deren Erhaltungs- bzw. Entwicklungszustand als Kriterium herangezo-
gen. Dieser flieRt als Multiplikationsfaktor in das Rechenmodell ein. Je besser der Er-
haltungs- bzw. Entwicklungszustand ist, desto hoher ist der Faktor.

Die Multiplikation der einzelnen Biotoptypen-FlachengroRen mit den Bewertungsfak-
toren ergibt einen fiktiven Wert, der die Wertigkeit von Natur und Landschaft aus-
drickt.

5.1 ACKER

Die rund 51.300 m2 grofl3e Ackerflache ist nutzungs- und strukturbedingt als naturfern
einzustufen. Sie besitzt einen Wertfaktor von 0,3. Der Erhaltungszustand ist aufgrund
der Bewirtschaftungsform stagnierend, eine Entwicklung ist wahrend der Bewirtschaf-
tung auch nicht méglich. Der Multiplikator betrégt aufgrund dessen 0,6. Die errech-
nete Wertigkeit des Biotoptypes betragt 9.234 Punkte.

5.2 ACKERBRACHE

Die rd. 6.900 m? groRe Ackerbrache am norddstlichen Rand des Plangebietes ist auf-
grund der extensiven Nutzung als bedingt naturnah einzustufen. Jedoch ist die Brache
durch die Ablagerungen und Nutzungsspuren nachhaltigen Beeintrachtigungen ausge-
setzt, so dass der Wertfaktor 0,4 betragt. Der Entwicklungszustand gilt als stérker be-
eintrachtigt und wird durch den Faktor 0,4 ausgedriickt. Die errechnete Wertigkeit des
Biotoptyps betragt 1.104 Punkte.

53 WEGE

Die bestehenden Wege im Plangebiet nehmen eine Flache von rd. 1.600 m2 ein. Die
verdichteten Flachen, die einer relativ intensiven Nutzung unterliegen, werden als na-
turfern eingestuft. Randstreifen sind nicht vorhanden, da bis an diesen heran gewirt-
schaftet wird. Der Entwicklungszustand ist aufgrund der geringen Vegetationsdichte
und der Nutzung stark beeintrachtigt und besitzt den Faktor 0,4. Die Wertigkeit dieses
Biotoptypes betragt 64 Punkte.

Insgesamt besitzen die vorhandenen Biotoptypen eine Wertigkeit von 10.402 Punkten.

FlachengroRe in m2 | Biotoptyp Wertfaktor | Erhaltungszustand | Wertigkeit
51.300 | Acker 0,3 0,6 9.234
6.900 | Ackerbrache 0,4 0,4 1.104
1.600 | Wege 0,1 0,4 64
59.800 10.402
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6.0 PLANUNGSMASSNAHME UND IHRE AUSWIRKUNGEN AUF NA-
TUR UND LANDSCHAFT

29

30

Durch den Bebauungsplan "Westlich Sargstedter Siedlung, 1. Bauabschnitt", soll das
Plangebiet einer Wohnnutzung bzw. einer Nutzung als Verbrauchermarkt zugeftihrt
werden.

Die Planung bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR 8 8 NatSchG LSA
vor. Die Eingriffsregelung beinhaltet ein Vermeidungsgebot, nach dem zunéchst alle
Madglichkeiten auszuschdpfen sind, die durch den geplanten Eingriff zu erwartenden
Beeintréachtigungen zu vermeiden. Fihrt das geplante Bauvorhaben zu einer Verande-
rung der Gestalt des Landschaftsbildes oder einer Nutzung der Grundfl&che, welche
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erheblich und nachhaltig beeintrachtigen,
so sind MalRnahmen zu ergreifen, die eine Minderung oder den Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft bewirken.

6.1 PLANUNGSMASSNAHME

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Westlich Sargstedter Siedlung” sieht folgende
Vorhaben vor:

Im nordostlichen Bereich ist auf einer Flache von rd. 5.600 m? die Ausweisung ei-
ner Sonderbauflache mit einer Grundflachenzahl von 0,8 geplant.

An der nordlichen Grenze des Plangebietes ist ein allgemeines Wohngebiet (rd.
8.250 m2) mit einer Grundflachenzahl von 0,3 vorgesehen.

Mit Ausnahme von Griinflachen wird das tbrige Plangebiet mit einem allgemeinen
Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 Giberplant. Dieser Bereich ist rd.
28.000 m2 grof3.

Durch das Plangebiet verlauft in Ost-West-Richtung eine rd. 5.000 m? grof3e 6f-
fentliche Grunflache, die als Parkanlage mit integriertem Spielplatz gestaltet wer-
den soll. Im Bereich der Sonderbaufléche sollen die La&rmschutzwaélle auf einer
Flache von rd. 2.520 m2 als Griinflachen ausgestaltet werden. Dartber hinaus be-
finden sich am Ost- und am Westrand zwei kleinere 6ffentliche Grinflachen, die
zusammen rd. 420 m2 grof sind.

Das Plangebiet wird durch ein Straen- und Wegenetz erschlossen, welches rd.
8.900 m? Flache bendétigt. In diesen Flachen enthalten ist ein Rigolensystem zur
Regenwasserversickerung. Am Ostrand befinden sich zwei Rad- und FulRwege auf
einer Flache von rd. 1.400 mz2,

6.2 AUSWIRKUNGEN AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Beschreibung der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft werden
die Auswirkungen auf die Schutzguter des Naturschutzes beschrieben.
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6.2.1 Arten und Lebensgemeinschaften

Im Plangebiet kommen keine Biotope vor, die im Sinne des NatSchG LSA geschiitzt
sind. Arten der "Roten Liste" wurden nicht gefunden und sind auch nicht wahrschein-
lich.

Jedoch werden durch die Bebauung und Versiegelung dem Naturhaushalt Lebens-
raume flr Flora und Fauna unwiederbringlich entzogen. Bei den betroffenen Flachen
handelt es sich allerdings zum grofiten Teil um Ackerflachen, die nur eine geringe Le-
bensraumbedeutung besitzen. In kleinerem Umfang werden Brachflachen in Anspruch
genommen, die sich relativ schnell regenerieren konnen.

6.2.2. Boden

Durch die Ausweisung als Baugebiet werden im Plangebiet landwirtschaftliche Boden
mit hohem Ertragspotential dauerhaft beansprucht.

Des Weiteren gehen mit der Bebauung Bdden verloren, die aufgrund ihrer Eigenschaf-
ten als potentiell wertvoller Standort fiir Tiere und Pflanzen einzustufen sind.

Dieses gilt besonders in der Zeit der Erschlielfungs- und Bauphase, da durch die ein-
tretenden Bodenverdichtungen durch Baumaschinen, der Boden fiir Bodenorganismen
nicht mehr nutzbar ist.

Als Folge des geplanten VVorhabens besteht die Gefahr der Bodenkontamination bei
unsachgemaflem Umgang mit bodenbelastenden Stoffen.

6.2.3 Wasser

Als eine nicht vermeidbare Beeintrachtigung fir das Schutzgut Wasser infolge der Bo-
denversiegelung ist das veranderte Abflussverhalten nach Niederschlagen zu nennen.
Trotz moglicher versickerungsfordernder und wasserriickhaltender Mafinahmen wird
ein nicht unerheblicher Teil des Oberflachenwassers abgeleitet und damit dem ortli-
chen Wasserhaushalt entzogen. Somit wird in den betroffenen Bereichen die Grund-
wasserneubildung beeintrachtigt.

6.2.4 Luft/Klima

Durch das geplante Baugebiet wird die klimatische Ausgleichsfunktion dieser Flache
beeintréachtigt.

Als vorgelagerte Freiflache mit stidlichem Gefélle hat sie fur die Kaltluftversorgung
des Stadtgebietes eine Bedeutung. Eine tiberwiegend geschlossene Bebauung des Ge-
bietes wirde die abflieBende Kaltluft aufstauen und hatte somit erhebliche Auswirkun-
gen auf die Kaltluftversorgung der Stadt.

Weiterhin ergeben sich kleinklimatische Veranderungen infolge der Abnahme der
Luftfeuchtigkeit aufgrund verringerter Verdunstungsmoglichkeiten, da auf den bebau-
ten Flachen weniger Niederschlagswasser verdunsten kann. Zum anderen heizen sich
am Tag die Stein- bzw. Asphaltflachen stéarker als die vegetationsbedeckten Flachen
auf.
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35 6.2.5 Landschaftsbild

Der wenig strukturierte, offene Landschaftsraum hat fur dieses Schutzgut nur eine un-
tergeordnete Bedeutung. Reizvoll hingegen sind die Ausblicke auf die weiter umge-
bende Landschaft. So hat man vom Plangebiet aus einen ungehinderten Blick auf den
Harz. Auch die Stadtsilhouette von Halberstadt stellt sich eindrucksvoll in Szene.
Durch die neue Bebauung wird sich die Ortsrandsituation zunachst verschlechtern.
Dies ist jedoch nur temporar, da durch die Gartengestaltungen ein gegentiber dem Ist-
Zustand gleichwertiger Ortsrand gebildet wird, der sich im Laufe der Jahre entwickeln
wird.

36 6.3  EINGRIFFSBILANZIERUNG

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt auf der Grundlage der Bestandserhebung sowie
der Beschreibung der Planungsmalinahmen. Die Abschatzung mit der dékologischen
Bilanzierung ermittelt, ob durch das Bauvorhaben erhebliche Auswirkungen zu erwar-
ten sind. Diese Abschétzung wird in der Stadt Halberstadt nach dem "Magdeburger
Modell" vorgenommen. Dieses Modell stellt die Biotoptypen und ihre Wertigkeit des
Ausgangszustandes dem geplanten Zustand gegenber.

Die folgende Tabelle gibt den Ist-Zustand wieder:

FlachengroRe in | Biotoptyp Wertfaktor |Erhaltungszustand | Wertigkeit
mZ
51.300 | Acker 0,3 0,6 9.234
6.900 | Ackerbrache 0,4 0,4 1.104
1.600 | Wege 0,1 0,4 64
59.800 10.402

Bewertung des Ist-Zustandes

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um Ackerland. Der Erhaltungszu-
stand und die Vernetzung der einzelnen Biotope sind mit einer Wertigkeit von 0,6
bzw. 0,4 festgelegt, was einen stagnierenden bzw. stark beeintrachtigten Entwick-
lungszustand in Bezug auf die natirliche Entwicklung dieser Bereiche bedeutet. Das
Plangebiet besitzt insgesamt 10.402 Wertpunkte.
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Die folgende Tabelle verdeutlicht die Wertigkeit des Plangebietes nach Umsetzung al-
ler Manahmen:

FlachengroRe | GR | Biotoptyp Wertfak- | Biotopentwick- | Wertig-
Z tor lung keit
rd. 5.600 m?| 0,8 |Sonderbaufléche 0,3 1 1.690
rd. 8.2.00 m?|0,3 | Allgemeines Wohnge- 0,4 1 3.280
biet
rd. 28.000 m?2{0,4 | Allgemeines Wohnge- 0,4 1 11.200
biet
rd. 9.000 m? Verkehrsflache 0,1 0 0
rd. 1.500 m? Grében mit Grinstrei- 0,4 0,5 300
fen
rd. 2.500 m? private Grinflachen 0,4 1 1.000
rd. 5.000 m? offentliche Grunfla- 0,5 1 2.500
chen
rd. 59.800 m?2 19.960

Um die durch den Bebauungsplan bedingten erheblichen und nachhaltigen Eingriffe
auszugleichen, muss ein quantitativer, qualitativer und 6kologischer Ausgleich erfol-
gen, der mindestens die Wertigkeit des Ist-Zustandes erreicht. Wie die obige Tabelle
zeigt, erreicht das Plangebiet mit den griinordnerischen Mal3nahmen auf der Basis des
vorliegenden "Magdeburger Modells™ eine Wertigkeit von 19.960 Wertpunkten. Da-
mit gelten die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe als ausgeglichen.

70 AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Als Ausgleich fur die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind grunordnerische Mal3nahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Die Eingriffe beziehen sich im Wesentlichen auf die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und weniger auf das Landschaftsbild. Hervorgerufen werden die Beein-
trachtigungen vornehmlich durch die Versiegelung der Bodenoberflache durch den
Bau von Stral3en und Gebauden.

Die vorgesehenen MalRnahmen, hier insbesondere die grof3flachige Durchgriinung des
Baugebietes und die Regenwasserversickerung erméglichen jedoch einen Ausgleich
des Eingriffs.

1. Offentliche Griinflache

Durch das Plangebiet soll in Ost-West-Richtung eine ¢ffentliche Griinflache festge-
setzt werden. Die Grinflache dient der Durchgriinung des Baugebietes. Daneben
kommt es durch die Bepflanzung zu einer wesentlichen Verbesserung der Bodenver-
héltnisse. Der Boden kann sich regenerieren. Das Bodenleben stellt sich wieder ein.
Die Regenwasserriickhaltung und —speicherung wird durch die griinordnerische MaR-
nahme deutlich verbessert. Die Flache dient als Lebensraum vieler Pflanzen- und Tier-
arten. Die Pflanzenauswahl orientiert sich an die "Potentielle natiirliche Vegetation”.
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Im Bereich des Plangebietes ist dies ein Traubeneichen-Hainbuchen-Wald. Die Arten-
zusammensetzung stellt sich wie folgt dar:

Béume: Stréucher:

Traubeneiche (Quercus petraea) Faulbaum (Rhamnus frangula)

Stieleiche (Quercus robur) WaldgeifRblatt (Lonicera periclymenum)
Hainbuche (Carpinus betulus) Hasel (corylus avellana)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Weiltdorn (Crataegus spec.)

Winterlinde (Tilia cordata) Gem. Schneeball (Viburnum opulus)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Esche (Fraxinus excelsior) Roter Hartriegel (Cornus sanguineum)
Vogelkirsche (Prunus avium) Rote Johannisbeere (Ribes rubrum).

2. Im Bereich der Sonderbaufléche soll als Abgrenzung zu den angrenzenden Nutzun-
gen eine private Grinflache festgesetzt werden. Die Bepflanzung dieser Griinflache
entspricht der der 6ffentlichen Griinflache und flhrt sie bis an den Ostrand des Plange-
bietes fort. Hierdurch wird eine fast durchgehende Griinachse geschaffen, die sich sehr
positiv auf die Schutzgiter des Naturschutzes auswirkt.

3. Anpflanzungsfestsetzungen

Fur die Versiegelung durch die Bebauung auf den Baugrundstiicken sind je Grund-
stiick ein Laubbaum oder wahlweise zwei hochstammige Obstbdaume zu pflanzen. Das
Artenspektrum der zu verwendenden Laubbdume entspricht der Artenliste unter 1.
Fur die Versiegelung der Stralenverkehrsflache ist je 20 Ifm StralRe ein hochstammi-
ger heimischer Baum zu pflanzen. Hierbei sind vorrangig die Arten VVogelbeere, Ei-
che, Linde, Ahorn oder Hainbuche zu verwenden.
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| Anlage zur
' Begriindung Bebauungsplan Nr. 20
— Westlich Sargstedter Siedlung

Uberschlégige schalltechnische Berechnung Zur Immigsionsbelastung des geplgnten Allge-
melnen Wahngebletes (WA) “"Westlich Sargstedter Siedlung”, 1. Bauabschnitt im Nordwe-
sten der Stadt Halberstadt gegenuber der Bundesstralie B 79

Der Uberschlaglgen schalitechnischen Berechnung llegt dle DIN 18005, Teil 1 in Verbindung
mit der 16. BImSchV (Bundes-Immissionsschutzverordnung) zugrunde. Auf dieser Grundla-
ge soll die zu erwartende Immleslonsbelastung auf das geplante Baugeblet durch Straften-
varkehrsgeréusche der 0.g. Bundesstrale ermitteit und beurtellt werden.

Die vorllegenden Daten der Verkehrsmengen auf der Bundesstrae B 70 stammen aus dem
Jahr 1996 und belaufen slch auf 11,800 Kfz/Tag, wobel von der Prognose flr das Jahr 2005
von 13.800 Kfz/Tag ausgegangen wird. Zuletzt genannie Verkehrsmangen werden bel den
weiteren Berechnungen zugrunde gelegt.

Ermittiung der stndlichen Verkehrsstarken M und der mafgebenden Lkw-Anlsile p
(Tabelle 4 der DIN 180085):

13.800 Kfz/Tag =DTV

tags 0,08 DTV = 828 Kfz/Std. mit 20 %

nachts 0,011 DTV = 162 Kfz/Std. mit 20 %

Nach Bild 3 wird der Mittelungspegel Le @@ fir den StraBenverkehr im Abstand
e10 = 25 m von der Mitte dar Quelle bei ainer Geschwindigkeit von 100 km/h armittelt.
tags Ln @ =rd, 70,70 dB
nachts Ln ¥ = rd. 63,33 dB

Nach Glalchung 24, Abschnitt 6.1.1, wird der Beurteilungspegel fur tegs (6.00 -
22.00 Uhr) und far nachts (22.00 — 6.00 Uhr) folgendermaten berechnet, wobel In
dlesern Fall wechselnde Strafienoberfléchan sowle Stelgungen ausgeschlossen wer-
den kénnen (Glelchung 25):

L, = Lm,s = A Le'_'_ + A LK

Als Korrekiur A Ls. werden unterschiedliche horizontale Abstdnde s, = 350 m (S_tra~
Renmltte bls Baugrenze) und He&henunterschiede H = 5,80 m (bei zweigeschossiger
Bebauung) angenommean.

Dabel ist Glelchung 26 anzuwenden.

Algy =(-138+3,5x+x¥2)dB
mitx =l (8% 0t HA)
mi

x = 5,088266336
Als, =+ 16,06408485

Es erglbt sich aleo folgender Beurtsilungspegel
tags L. = 70,70 - 16,95406485 + 0 =rd. 63,75 dB
nachts L, =83,33 — 16,05406485 + 0 = rd. 46,38 dB

Bel den Berechnungen wurde von folgenden Varlablen ausgegangsn:

13.800 Kfz2/Tag

828 Kfz/Std. mlt 20 % Lkw-Antell tags

152 Kfz/81d. mit 20 % Lkw-Antéll nachts

100 km/h Hochstgeschwindigkeit in dlesem Berelch
350 m Abstand von der Straftenmitte bls zur Baugrenze
5,80 m H¥he bel zweigeschosslger Bebauung

Bearii i X
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i?euriellungspegel tage 53,75dB
' nachts 46,38dB

|
| Orlentierungswerte taggs 55 dB

| ftir WA nach DIN 18005 nachts 45 dB |
| Immisslonsgrenzwerte tags 69 dB |

ifurWA nach der 16. BImSchV |nachts 49 dB

na:

Boi freler Schallausbreitung entlang der Bundesstrae B 79, einem Abstand von
360 m von der StralRenmitte bls zur Baugrenzs, elner zu berlicksichtigenden Hochst-
geschwindigkelt von 100 km/h sowle 5,80 m Hohe beil zweigeschossiger Bebauung
werden die Immisslonsgrenzwerte fur WA nach der 18. BImSchV sowohi lags als
auch nachts deutlich unterschritten. Dle Orlentisrungswerte fur WA nach der
DIN 18005 warden tagstber ebenfalls unterschritten und zur Nachtzelt ledigilch um
ca. 1,4 dB Uberschritten. Nach vorhsrrschender Melnung der Schallgutachter wird je-
doch dle Spanne zwlschen den Orlentierungswerten und den Immissionsgrenzwerten
als Abwagungsspielraum der planenden Kommune betrachtet. Aufgrund dessen una
unter Zugrundelegung dieser Werte gind hler weder aktlve noch passive Schalt-
schutzmalinahmen erforderlich.
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DER STADT VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER KOSTENVERURSACHENDEN
MASSNAHMEN

Der Grunderwerb fiir Verkehrsflachen und éffentlichen Grinflachen entfallt, da die Stadt
Halberstadt Eigentimer des Grundstiickes ist.

Erstmalige Herstellung der Erschlieungsanlagen einschlieBlich Einrichtung von
Beleuchtung und Entwéasserung

KOSTENBERECHNUNG IM EINZELNEN

(s. nachste Seite)

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die Erschliefungsanlagen
einschl. der Ver- und Entsorgungsleitungen herzustellen.

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind z. Zt. nicht
erkennbar. Soweit bei der Durchfilhrung des Bebauungsplans soziale Harten eintreten,
wird die Stadt im Rahmen ihrer Verpflichtungen bei der Lésung der sozialen Probleme
behilflich sein.

FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Ein Ausbau der im Plan ausgewiesenen Stralen und Wege wird durch die Stadt
Halberstadt vorgenommen. Sie wird die MaBnahmen finanzieren. Die Kosten werden
nach dem geltenden ErschlieBungsrecht verteilt und Uber die Anliegerbeitrage, wie in
der Kostenberechnung aufgefiihrt, erhoben. Weitere ErschlieBungskosten werden tber
den Gebuhrenhaushalt finanziert.
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KOSTENBERECHNUNG IM EINZELNEN

BAUGEBIET: Nr. 20 "Westlich Sargstedter Siedlung, 1. Bauabschnitt" mit OBV

ALTERNATIVE MIT RIGOLENENTWASSERUNG

Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten:

Umfang des ErschlieBungsaufwandes (§ 128 BauGB in Verbindung mit § 24 BauGB)

far:

1. die erstmalige Herstellung der Erschlieffungsanlagen
einschl. Einrichtungen fur ihre Entwésserung

und Beleuchtung sowie der Bepflanzung (mit Rigolen) rd. DM 3.108.000,00

Gesamtkosten rd. DM 3.108.000,00
2. Kostenverteilung aufgrund einer Satzung tiber

ErschlieBungsbeitrage

Gesamtkosten rd. DM 3.108.000,00

Abgaben It. Satzung rd. DM 2.797.200,00

Anteil der Stadt rd. DM 310.800,00
3. Weitere ErschlieBungskosten tiber Gebiihrenhaushalt:

Elt-Leitungen, Wasserversorgung, Kanalkosten,

Abwasser rd. DM 560.000,00
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KOSTENBERECHNUNG IM EINZELNEN

BAUGEBIET: Nr. 20 "Westlich Sargstedter Siedlung, 1. Bauabschnitt" mit OBV

OHNE RIGOLENENTWASSERUNG

Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten:

Umfang des ErschlieRungsaufwandes (§ 128 BauGB in Verbindung mit § 24 BauGB)

far:

1. die erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlagen
einschl. Einrichtungen fur ihre Entwasserung

und Beleuchtung sowie der Bepflanzung (ohne Rigolen)  rd. DM 2.408,700,00

Gesamtkosten rd. DM 2.408.700,00
2. Kostenverteilung aufgrund einer Satzung (iber

Erschliefbungsbeitrage

Gesamtkosten rd. DM 2.408.700,00

Abgaben It. Satzung rd. DM 2.167.830,00

Anteil der Stadt rd. DM 240.870,00
3. Weitere Erschlielungskosten (iber Gebiihrenhaushalt:

Elt-Leitungen, Wasserversorgung, Kanalkosten,

Abwasser rd. DM 560.000,00
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"Westlich Sargstedter Siedlung"

Anfertigung:
Ingenieurgesellschaft .
Dipl.~Ing. Gebauer & Partner
Waort 3

38620 Halberstadt

- Tel. 03941/605355
Fax 03941726129
Auftr.-nr:944753 .

Halberstadt, den 26.10.1994

Sportplatz
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Stadtplanungsamt Halberstadt in Zusammenarbeit mit Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Bohlweg 1 38100 Braunschweig
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