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1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Plananderung

Die Stadt Staf3furt beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 36/97 ,Bad Hecklinger Stral3e“ -
rechtsverbindlich seit dem 3. August 2007 - im sidwestlichen Teilbereich zu &ndern.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 36/97 wurde gefasst, um eine
Folgenutzung im Bereich des 1994 geschlossenen Freibades anzusiedeln, die von einem
Freizeitbad bis hin zum Ersatzneubau einer Sporthalle vorgesehen war. Nach Realisierung der
vg. Vorhaben an anderen Standorten im Stadtgebiet besteht kein Bedarf mehr fir diese
offentlichen Nutzungen und ein Teil der Grundstiicke wird von der Stadt verauf3ert.

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es nunmehr, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines Altenpflegeheimes zu schaffen und zu sichern. Dies soll
innerhalb des im Rechtsplan festgesetzten Mischgebietes insbesondere durch die VergréRerung
der Uberbaubaren Grundsticksflache und den Wegfall einer Flache fir Stellplatze erfolgen. Da
die erforderlichen Anderungen die Grundziige der Planung nicht bertihren, wird das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet.

Ergdnzend zur Planung werden eine Artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt sowie
Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen vorgenommen.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann aus dem rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan
(FNP) der Kernstadt Staf3furt hergeleitet werden.

1.2  Erfordernis der Plananderung

Gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. Das betrifft auch deren
Anderung.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 36/97 fur ein Mischgebiet getroffenen Festsetzungen
sind hinsichtlich der Einordnung baulicher Anlagen auf die Planung einer Sporthalle
einschlieB3lich Stellplatzen zugeschnitten und lassen eine Umsetzung des nunmehr geplanten
Vorhabens nicht zu. Das trifft auch auf andere als die derzeit geplante und innerhalb eines
Mischgebietes allgemein zuldssigen Nutzungsarten zu.

Mit einer Nutzbarmachung der Brachflache des ehemaligen Freibades wird zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden beigetragen.

1.3 Rechtliche Grundlagen und tUbergeordnete Planung
Rechtliche Grundlagen bilden — in der Fassung der jeweils giiltigen letzten Anderung:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

. Baunutzungsverordnung
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der Planzeichenverordnung:
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= Planzeichenverordnung 1990
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58) ), zuletzt geandert durch das Gesetz zur
Mobilisierung von Bauland vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Innerhalb des Baugesetzbuches sind insbesondere die 88 1 bis 4a sowie die 88 8 bis 10 fiur die
Aufstellung von Bebauungsplanen relevant. Die Inhalte sind in 8§ 9 BauGB geregelt.

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese liegen
in Form des Landesentwicklungsplanes (LEP 2010) sowie der Regionalen Entwicklungspléne
(REP) fur die Planungsregionen Harz bzw. Magdeburg vor.

Daruiber hinaus sind Bebauungspléne nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Abweichende Regelungen treffen 8 8 Abs. 3 und 4 BauGB.

1.4 Plangrundlage und Ausarbeitung der Planung

Die Plangrundlage wurde unter Verwendung von Geobasisdaten und Diensten des
Landesamtes flr Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen-Anhalt aus dem
Geoleistungspaket fir kommunale Gebietskérperschaften unter dem Aktenzeichen AZ: A18-
30694-2010-14 erstellt, welches auch eine Vervielfaltigungserlaubnis beinhaltet.

Die Ubersichtskarte wurde auf der Grundlage von Ausschnitten aus den digitalen
topografischen Karten DTK 10 des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation des
Landes Sachsen-Anhalt erstellt.

Der Plandnderung - bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen - ist eine
Begriindung nach § 2a BauGB beigefligt. Diese beschreibt Ziel, Zweck und Auswirkungen der
Planung sowie die zu den einzelnen Planinhalten getroffenen Festsetzungen.

Ein gesonderter Umweltbericht ist nicht erforderlich. Jedoch sind mit der Planung die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 bzw. 1a BauGB abwégend zu bericksichtigen.

Mit der 1. Anderung wird einem Teilbereich des Ursprungsplanes ein neuer Inhalt gegeben, der
Ursprungsplan gilt nur fir den von der Anderung nicht erfassten Bereich fort. Die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung im Anderungsbereich kann auch ohne den Ursprungplan
sichergestellt werden. Die nicht von der Anderung erfassten Bereiche bleiben weiterhin
stadtebaulich funktionsfahig.

Bei dem vorliegenden Planungsstand handelt es sich um die Planfassung fir den
Satzungsbeschluss.

1.5 Aufstellungsverfahren

1.5.1 Grundlagen

Die vorliegende Anderung wird auf der Grundlage des seit dem 3. August 2007 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 36/97 erstellt. Die Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.
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Dies ist moglich, da die Grundzige der Planung nicht berthrt werden. Die Abgrenzung der
Bauflache gegeniber den Griin- bzw. Verkehrsflachen bleibt unverédndert, ebenso die Art der
baulichen Nutzung.

Die weiteren Bedingungen nach § 13 Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erfillt. Die Zulassigkeit
von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Bundes- bzw. Landesrecht wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes weder vorbereitet noch begriindet. Ebenso wenig werden NATURA 2000-
Gebiete durch die Anderung beriihrt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
BImSchG zu beachten sind.

Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wird
gemall 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet. Die Regelung geht davon aus, dass die
Offentlichkeit bereits in dem Aufstellungsverfahren des zu andernden Bauleitplanes unterrichtet
wurde. Mangels Anderung der Grundziige der Planung kann eine nochmalige Unterrichtung
entfallen.

Gemal 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4, vom Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB
(Monitoring) ist nicht anzuwenden.

Die Bebauungsplanéanderung kann gemalR 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

1.5.2 Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Stadt StaR3furt hat in seiner Sitzung am 8. April 2021 das Verfahren zur
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36/97 fur einen Teilbereich eingeleitet.
Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Stalfurt, dem ,Salzlandboten® Nr. 457
am 16. April 2021 ortstiblich bekannt gemacht.

In seiner Sitzung am 24. Juni 2021 hat der Stadtrat den Entwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 26. Mai 2021 gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit nach 8§ 3 Abs. 2
BauGB sowie der Behodrden nach § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Auf Grund der COVID-19-Pandemie wurde die angeordnete Offentliche Auslegung des
Planentwurfs (Offentlichkeitsbeteiligung) gemal § 3 Abs. 2 BauGB durch die Verdffentlichung
im Internet gemalf3 § 3 Abs. 1 und 2 PlanesiG i.V.m. 8§ 27 a Abs. 2 VWVIG ersetzt.

Der Entwurf einschlie3lich Begriindung konnte in der Zeit vom 09. Juli 2021 bis einschlieflich
09. August 2021 im Internet eingesehen werden. Als ergénzendes Informationsangebot
konnten die Unterlagen wahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung Stal3furt eingesehen
werden. Die ortstibliche Bekanntmachung erfolgte im Salzlandboten Nr. 464 vom 30. Juni 2021.
Im Rahmen der Offenlage wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Mit Schreiben vom 28. Juni 2021 wurden die betroffenen Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Entwurf beteiligt und tber die Auslegung informiert.

Der Planung wurde allgemein zugestimmt. Aus landes- und regionalplanerischer Sicht gab es
keine Einwande. Die vorliegende raumbedeutsame Planung ist mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar. Verwiesen wurde neben der Funktion der Stadt als Mittelzentrum
auch auf die Lage des Anderungsbereiches in unmittelbarer Nachbarschaft zu Vorrang- bzw.
Vorbehaltsgebieten fir den Hochwasserschutz, mit denen sich die Planung vertiefend
auseinandersetzen sollte.

Die untere Landesentwicklungsbehodrde verweist darauf, dass die Abgrenzung des
Anderungsbereiches nicht nachvollziehbar ist und dringend gepriift werden sollte. Weiter wird
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auf die mit der Anderung getroffenen Festsetzung zur Nutzungsart und deren fehlende
stadtebauliche Begriindung verwiesen. Mit der Satzungsfassung wird die Begriindung zum
Anderungsbereich unter Pkt. 2.1 erganzt sowie auf die vom Ursprungsplan abweichenden
Einschrankungen der Nutzungsart verzichtet.

Die untere Naturschutzbehorde gibt Hinweise zur Umsetzung der Pflanzungen (Zeitpunkt,
Herklnfte Pflanzmaterial, Einhaltung DIN), die in die Begrindung dbernommen werden. Die
vorgeschlagenen Artenlisten werden in die Festsetzungen eingefliigt. Zum Schutz des
Rotmilans wird ergdnzend eine Festsetzung im Bebauungsplan getroffen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie verwies darauf, dass trotz der Vornutzung
im Plangebiet archaologische Kulturdenkmale nicht ausgeschlossen sind. Belange der Bau-
und Kunstdenkmalpflege sind von der Planung nicht betroffen.

Aus Sicht des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen wird auf die Lage im
Bergschadensgebiet verwiesen.

Der Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft als Betreiber und Eigentimer
an Gewassern 1. Ordnung und wasserwirtschaftlichen Anlagen aufert keine Betroffenheit.

Dariuiber hinaus erfolgten Angaben zum angrenzenden Leitungsbestand.

Durch die in der vorliegenden Satzungsfassung vorgenommenen Anpassungen werden die
Grundziige der Plananderung nicht beriihrt. Die Offentlichkeit bzw. Trager offentlicher Belange
sind nicht betroffen, insofern ergibt sich auch nicht die Notwendigkeit zu einer erneuten
Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB.

2 Plangebiet

2.1 Lage, GroRe und raumlicher Geltungsbereich

Administrativ gehort die Stadt StaRfurt zum Salzlandkreis innerhalb des Landes Sachsen-
Anhalt. Im Jahr 2003 wurden die Orte Loderburg (mit den Ortsteilen Rothenférde, Lust und
Athensleben als Ortschaft) und Hohenerxleben eingegliedert. Anfang 2004 folgte
Rathmannsdorf. Am 1. Januar 2009 kamen die Gemeinden Neundorf (Anhalt) und Foérderstedt
hinzu.

Die Stadt Stal3furt umfasste nach Angaben des Statistischen Landesamtes zum 31. Dezember
2019 eine Flache von ca. 14.667 ha mit 24.923 Einwohnern. An das Stadtgebiet grenzen
folgende Kommunen an: Verbandsgemeinde Egelner Mulde (Mitgliedsgemeinden Bérdeaue,
Borne), Einheitsgemeinde Bordeland, Einheitsgemeinde Calbe, Verbandsgemeinde Saale-
Wipper (Mitgliedsgemeinden llberstedt, Giusten, Giersleben), Einheitsgemeinde Nienburg und
Einheitsgemeinde Hecklingen.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Stadtteils Mitte sidlich der
Bode/Muhlgraben am Ortsausgang Richtung Hecklingen. Der Geltungsbereich hat insgesamt
eine Flache von 1,76 ha.
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Abb. 01: Lage des Standortes im Stadtgebiet
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(Quelle: LVermGeo DTK 25 (4135))

Die Festsetzung des Geltungsbereiches gemall § 9 Abs. 7 BauGB bemisst sich an den
Kriterien der stadtebaulichen Erforderlichkeit. Anlass, Ziele und Zwecke der Planédnderung sind
unter Pkt. 1 ausgefuhrt.

Mit Bezug auf den Hinweis des Landkreises, den Anderungsbereich im Osten weiter zu fassen,
ist festzustellen, dass sich die Abgrenzung an den aktuellen Planungserfordernissen orientiert.
Dabei wird sowohl auf die neue Grundsticksteilung als auch auf das geplante Vorhaben
abgestellt.

Gemall § 1 Abs. 3 BauGB sollen Bebauungsplane aufgestellt (oder gedndert) werden, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Das Planungserfordernis liegt
lediglich fur den westlichen Bereich vor, fur das 0stliche Grundstiick, welches nach der Teilung
entstand, liegen keine von den bisherigen Festsetzungen abweichenden Entwicklungsabsichten
vor, so dass hier nicht gedndert werden muss.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst den sudwestlichen Teil des
Plangebietes. Betroffen sind innerhalb der Gemarkung StaRfurt; Flur 8 die Flurstiicke 196 sowie
198 (teilweise) mit einer Gesamtflache von ca. 0,56 ha.

Bei dem anteilig im Anderungsbereich gelegenen Flurstiick handelt es sich um offentliche
Verkehrsanlagen.

Der Anderungsbereich wird im Westen und Norden durch den Mihigraben bzw. diesen
begleitende Gehdlzflachen, im Osten durch eine weitere Teilflache des Freibades sowie den
sich anschlieRenden Wohn- und Betriebsstandort Hecklinger Straf3e Nr. 25 und im Stden durch
die Hecklinger Stral3e (L73) begrenzt.

Abb. 02: Ubersicht zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39/97 sowie der 1. Anderung
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Raumlicher
Geltungsbereich des
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Abb. Ohne Malistab (ALKIS® GeoBasis-DE / LVermGeo, 2018 / A18-30694-2010-14)

Quelle: Stadt Stafurt, Anlage zum Aufstellungsbeschluss

Die Grenze des Geltungsbereiches der 1. Anderung wird wie folgt gebildet:
Im Norden:  durch die sidliche Grenze des Flurstiicks 197 der Flur 8

Im Osten: durch die westliche Grenze der Flurstiicks 195 der Flur 8 bzw. deren geradlinige
Verlangerung nach Suden, wobei das Flurstiick 198 geschnitten wird

Im Siden: durch die nordliche Grenze des Flurstlicks 4 der Flur 8 (Hecklinger Straf3e)
Im Westen:  durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 157 der Flur 8 (Mihlgraben)

Die genaue Lage und Abgrenzung ist der Planzeichnung im Mafstab 1:500 sowie der
Ubersichtskarte auf der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2  Rechtsverbindliche Planung/Ursprungsbebauungsplan

Betroffen von der Anderung ist eine im Ursprungsbebauungsplan Nr. 36/97 als Mischgebiet
festgesetzte Bauflache. Darliber hinaus werden die angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen
in den Geltungsbereich einbezogen.

Fur die Bauflache wird ein Mischgebiet festgesetzt. Von den nach § 6 BauNVO allgemein bzw.
ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten werden keine abweichenden Regelungen getroffen.
In der Begriindung wird neben der allgemeinen Zulassigkeit einer geplanten Sportanlage auch
auf die bestehende Nutzungsmischung in der Umgebung verwiesen, aus der sich die
Festsetzung herleitet.

Zum Malf der baulichen Nutzung liegt die Grundflachenzahl im betroffenen MI1 mit 0,6 an der
Obergrenze der BauNVO. Die Traufhthe wird mit maximal 10 m bestimmt. Die Zahl der
Vollgeschosse wird nicht geregelt, da sie fiur die geplante Sporthalle nicht relevant ist.
Angrenzend sind maximal Il Vollgeschosse zulassig.

Abb. 03: Ausschnitt aus der rechtsverbindlichen Planfassung mit Bereich der 1. Anderung
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Quelle: Stadt StaRfurt, Fachdienst 61, Planung, Umwelt und Liegenschaften

Der westliche Teil der Bauflache ist fir die Einordnung eines Teils der fur die Sporthalle
notwendigen Stellplatze abgegrenzt. Darlber hinaus setzt der Ursprungsplan im
Anderungsbereich offentliche Verkehrsflachen im Bestand fest.

Die Grundlage fir die griinordnerischen Festsetzungen sowie den Umweltbericht bildet der zum
Bebauungsplan Nr. 36/97 durch das Landschaftsarchitekturbiro Welz 2007 erstellte
Grunordnungsplan einschlief3lich Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung.

Der Ausgleich fur die mit Umsetzung der Planung einher gehenden Eingriffe erfolgt vollstandig
innerhalb des Gebietes. Dazu sind Baumen/Gehdlze sowie Kletterpflanzen und Bodendecker
im Bereich der offentlichen Griinflache nordlich des Anderungsbereiches, der Flache fur
Stellplatze und des Zwischenraums zur angrenzenden Verkehrsflache Hecklinger StraRe zu
pflanzen. Wertvoller Baumbestand im Randbereich der Verkehrsfliche wird zum Erhalt
festgesetzt.

Nachrichtlich  in  den Plan  Gbernommen wurde das vorlaufig festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet der Bode. Auf archéologische Bodendenkmale im Umfeld sowie
einzuhaltende Gewasserschonstreifen wird hingewiesen.

2.3 Bestand und Nutzungen

Die Nutzung des Standortes als Freibad wurde 1994 aufgegeben, danach fiel das Gelande
brach. Im Norden grenzt der tiefer gelegene Mduhigraben (Gewasser 2. Ordnung) mit
begleitendem Gehdlzbestand an.

Dariiber hinaus befindet sich 6stlich des Anderungsbereiches eine das ehemalige Freibad
teilende Baumreihe, bestehend aus Kastanien bzw. Linden. Im weiteren Verlauf grenzen drei
bebaute Parzellen an. Davon wird das dem Anderungsbereich am nachsten gelegen Anwesen
Hecklinger Str. 25 als Steinmetzbetrieb mit Wohnung genutzt. Bei den ubrigen handelt es sich
um Wohnhéauser.

Im Stden wird der Standort durch die Hecklinger Straf3e (Landesstral3e 73) begrenzt, die 2004
umfassend ausgebaut wurde. Der von der Fahrbahn durch neue Baumpflanzungen getrennte
Geh-/Radweg liegt im Geltungsbereich. Im Bestand sind Grundstiickszufahrten vorhanden.
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Weiter sldlich befinden sich eine aufgegebene Gartnerei mit Wohnung (Hecklinger Str. 85),
Kleingarten sowie die kommunale Sportanlage ,Stadion der Einheit®.

Die im Anderungsbereich ehemals vorhandenen oberirdischen Anlagen des Freibades wurden
nach Nutzungsaufgabe zuriickgebaut, verblieben sind Teile der Einfriedung.

Die Bebauung im naheren Umfeld ist 1- bis 2geschossig. Sie ist zuriickgesetzt zur StralRe sowie
zur seitlichen Grundstlicksgrenze errichtet. Darlber hinaus sind am Ortseingang entlang der
Hecklinger StraRe aber auch in jingerer Zeit errichtete massive Baukorper, wie ein
Einkaufszentrum, das Salzlandcenter und das ,Sparkassenschiff‘ anzutreffen.

2.4  Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstiick 8/21 der Ursprungsplanung wurde - auch in Verbindung mit den festgesetzten
Nutzungsarten - in die Flurstiicke 195, 196, 197 und 198 geteilt.

Das neu gebildete Flurstick 196 der Flur 8 wird von der Stadt an den Vorhabentrager
verauRert. Das nordlich angrenzende Flurstiick 197 umfasst einen Teil der den Mihigraben
begleitenden 6ffentlichen Gehdélzflachen und verbleibt in kommunalem Eigentum.

Das Flurstiick 195 umfasst die an den Anderungsbereich 6stlich angrenzende Bauflache, die
von der Stadt an den Eigentiimer des benachbarten Flurstlicks (Steinmetzbetrieb) verduRRert
werden soll. Der laufende Pachtvertrag endet mit Kauf des Grundstlicks.

Innerhalb des offentlichen straBenbegleitenden Flurstiicks 198 befindet sich der Geh-/Radweg
einschlieB3lich einer dichten Hainbuchenreihe unmittelbar an der Einfriedung. Im Westen zweigt
ein Weg Uber den Mihlgraben Richtung Bode ab.

2.5 Baugrundverhéltnisse

Innerhalb des Anderungsbereiches ist das Gelande weitgehend eben auf dem Hohenniveau der
StralRe und fallt dann auf die Héhenlage des Muhlgrabens ab.

Fur die urspriinglich mit einer Sporthalle zu Uberplanende Flache liegt eine Baugrundunter-
suchung vor [SUB GmbH, Wernigerode, vom 20.11.2006]. Demnach ist in ca. 3 m Tiefe mit
tragfadhigem Baugrund zu rechnen.

Der hier mal3gebliche Naturraum der Bodeniederung ist generell gekennzeichnet durch die eher
wenig verbreitete Bodenart Auentone und —lehme

Auf dem Areal des ehemaligen Schwimmbades wurde das natirliche Geldnde in nicht
unerheblichem MaRe aufgefiillt und das natiirliche Bodengefliige damit erheblich gestort. Der
Boden besteht daher in seiner oberen Schicht durchwegs aus aufgefiilliten, locker bis maRig
dicht gelagertem Material (Gemisch aus schluffig-humosem Boden, Kies und Bauschutt), wobei
die Machtigkeit stark differiert. Im siddlichen Teil ist die urspriingliche humose, schluffige
Oberbodenschicht in einer Machtigkeit von rd. 1,0 m noch vorhanden.

Unter der Auffulle findet sich teilweise zuné&chst eine Schicht mit Wechsellagerung von
uberwiegenden Feinsand- und Sandschichten sowie untergeordneten Einlagerungen von
schwach kieshaltigen Schluffschichten (glaziale Flussterrassen der Bode). Ab einer Tiefe von
ca.3,7-3,9 m findet man sandhaltige Fein- und Mittelkiesschichten. Im Boden befinden sich
noch Reste des ehemaligen Schwimmbeckens. [Auszug aus Begriindung B-Plan]

Erganzend wird auf die Folgen des ehemaligen Bergbaus verwiesen (s. Pkt. 8.1).
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2.6 Grundwasserverhaltnisse

Gemald dem vorliegenden orientierenden Baugrundgutachten liegt der Grundwasserspiegel,
wohl bedingt durch die bereits vor Jahrzehnten erfolgte Auffullung des Gelandes, mit ca. 3,70-
4,10 m unter Gelande vergleichsweise tief. Der Grundwasserspiegel hat Verbindung zur Bode,
sodass sich Schwankungen des Wasserspiegels auf das Plangebiet auswirken.

Der nordliche bzw. ostliche Teilbereich des Plangebietes (auf3erhalb des Anderungsbereiches)
gehort zum Uberschwemmungsgebiet der Bode.

2.7  Versickerung von Niederschlag

Innerhalb des Plangebietes besteht kein Anschluss- oder Benutzungszwang. Die bisherige
Planung ist von einer Versickerung bzw. Einleitung in den Muhlgraben ausgegangen.

2.8 Immissionen

Vorbelastungen am Standort ergeben sich hauptsachlich aus dem Verkehrsaufkommen der
Landesstral3e, untergeordnet auch durch den angrenzenden Steinmetzbetrieb sowie das
,Stadion der Einheit".

Der urspriinglich geplante Sporthallenneubau war lediglich mit Emissionen durch den Zu- und
Abfahrtsverkehr verbunden. Fir die auf der Westseite des Plangebietes eingeordneten
Stellplatze wurde nicht von nennenswerten Emissionen auf das Umfeld ausgegangen, zumal
unmittelbar keine schutzbedurftigen Nutzungen angrenzen.

Der Verkehrslarm durch die L 73 war im Rahmen dieses Planverfahrens unbeachtlich, da neue
schutzbedurftige Nutzungen nicht vorgesehen waren.

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens zum Ursprungsplan wurde 2002 eine schalltechnische
Beurteilung erstellt [Ingenieurblro afi, Haltern am See, schalltechnische Beurteilung (B0260,
vom 30.01.2002)], mit dem Ergebnis, dass durch den Sportbetrieb der Sportanlage ,Stadion der
Einheit* keine unzulassigen Immissionen auf die bestehenden Wohnnutzung im 6stlichen Teil
ausgeldst werden. Da die Entfernung zur nunmehr geplanten Wohnnutzung im westlichen Teil
groRer ist, ist auch hier nicht von Beeintréchtigungen auszugehen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in der Nahe von Betreibern, die der Stoérfallverordnung
unterliegen.

3 Planungsvorgaben und sonstige stadtebauliche Situation

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind nach § 4 Raumordnungsgesetz an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze und  sonstige  Erfordernisse  der Raumordnung  unterliegen  als
Abwégungstatbestidnde dem Beriicksichtigungsgebot.

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG) vom 23. April 2015
(GVBI. LSA Nr. 9 vom 28.04.2015 S. 170 ff.) ist seit dem 01. Juli 2015 in Kraft. Fur die
Landesentwicklung werden darin weitere Grundsatze der Raumordnung formuliert. Das Gesetz
enthalt Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Sicherung von Raumordnungsplanen.
Neben dem Landesentwicklungsplan gehdren dazu Regionale Entwicklungspléane.
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Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Nach der
Veréffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr.
6/2011 vom 11.03.2011) trat der LEP 2010 am 12. Marz 2011 in Kraft.

Der Landkreis Salzlandkreis wird der Planungsregion Magdeburg zugeordnet.

Hinsichtlich der Raumstruktur ist das gesamte Stadtgebiet dem landlichen Raum zugeordnet.
Dieser ist als eigenstandiger, gleichwertiger Lebens-, Arbeits- und Wirtschaftsraum zu
bewahren und im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln (Z 13). Die
fur die Versorgung der Bevolkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen sind unter
Beachtung des Demografischen Wandels mindestens in den zentralen Orten vorzuhalten und
soweit erforderlich auszubauen (Z 14). Zentraldrtliche Funktionen Gbernimmt die Stadt Staf3furt
als Mittelzentrum (Z 37).

Gemaly Ziel Z 41 des LEP ist eine in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit
Infrastrukturangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge insbesondere in den
Zentralen Orten zu sichern und zu entwickeln. Hierbei sollen die besonderen Anforderungen
von jungen Familien und der unterschiedlich mobilen Bevélkerungsgruppen, insbesondere
alterer Menschen und Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in allen Teilraumen
gesichert werden. Des Weiteren sind die Altenhilfe und Altenpflege der steigenden Zahl alterer
Menschen anzupassen. Einrichtungen der Altenhilfe und Angebote fir altengerechtes und
betreutes Wohnen sollen bedarfsgerecht zur Verfigung stehen (LEP-LSA 2010, G 34).

Relevant fir die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Ausfiihrungen:

Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur gehdrt eine Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden. Dies soll u.a. unter Nutzung der vorhandenen Poten-
ziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) erreicht werden (G 13).

Die oberste Landesentwicklungsbehdrde kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Ergebnis, dass
die vorgesehene raumbedeutsame Planung / MalBnahme mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist. Die Raumbedeutsamkeit ergibt sich aus der Lage und der
vorgesehenen Nutzung durch ein Altenpflegeheim mit einer Kapazitat von insgesamt 114
Platzen sowie den damit verbundenen mdglichen Auswirkungen auf die planerisch gesicherten
Raumfunktionen. Dariiber hinaus werden nochmalige Uberlegungen zur Standortwahl
empfohlen (s. Pkt. 4.2).

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP) wurde am 17.
Mai 2006 durch die Regionalversammlung beschlossen und durch die oberste
Landesplanungsbehdrde am 29. Mai 2006 genehmigt.

Fur das Gebiet des Altkreises Aschersleben-Stal3furt hat die Regionale Planungsgemeinschaft
Magdeburg (RPM) beschlossen, die Planungen fortzufiihren. Am 25. Februar 2009 hat die
Regionalversammlung der RPM den Regionalen Entwicklungsplan Harz fur ihren
Zustandigkeitsbereich beschlossen. Die Genehmigung durch die oberste Landesplanungs-
behdrde ist am 21. April 2009 erfolgt und der Plan mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom
23. Mai 2009 in Kraft getreten.

Damit gelten fur die vorliegende Planung die Ziele des REP Harz. Die Zentralen Orte - und hier
die Mittelzentren, zu denen Stal3furt gehért - sind als Standort fir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich sowie fur weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu starken. Sie sind zudem Verknipfungspunkte des
offentlichen Nahverkehrs (Z 6).

Fur die vorliegende Planung sind dariiber hinaus folgende Darstellungen relevant:
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Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gebietes zur Sicherung und Entwicklung von
Raumfunktionen, das u.a. fir die durch Bergbau geschadigte Landschaft in und um StaR3furt
unter Pkt. 4.7 als Ziel (Z 1) festgesetzt wird. Diese durch Umweltbeeintrachtigungen belasteten
Gebiete mit hohen Nutzungskonflikten sind in ihrer Funktionsfahigkeit zu verbessern oder
neuen wirtschaftlichen, siedlungsstrukturellen, rekreativen oder ©kologischen Nutzungen
zuzufuhren.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg wird derzeit auf der
Grundlage des LEP 2010 neu aufgestellt. Dazu liegt ein 2. Entwurf vom 29. September 2020
vor, dessen in Aufstellung befindlichen Ziel der Raumordnung als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und bei sonstigen
Entscheidungen offentlicher Stellen Uber die Zuldssigkeit raumbedeutsamer Planungen und
Mallnahmen zu berlcksichtigen sind. Am 14. Marz 2018 hat die Regionalversammlung die
Abwéagung der eingegangenen Anregungen, Hinweise und Bedenken zum 1. Entwurf
beschlossen.

Folgende Festlegungen des REP MD, 2. Entwurf sind von der Planung betroffen bzw. tangieren
diese:

= Mittelzentrum Staf3furt (Kap. 4.1 Z 21)

= regional bedeutsame Stralle ,L 73" (Kap. 5.3.2 Z 56)

= Vorranggebiet fir Hochwasserschutz | ,Bode* (Kap. 6.1.2 Z 96)

= Vorbehaltsgebiet fur Hochwasserschutz Nr. 1 ,Bode” (Kap. 6.1.2 G 103)

Als Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstral3e ist die L 73 im Bestand dargestellt.

Nach der raumlichen Abgrenzung des zentralen Ortes (Festlegungskarte 2.1.7) ist das
Plangebiet noch dem Mittelzentrum zuzuordnen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft kommt zu dem Ergebnis, dass die Planung mit den
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen
Entwicklungsplans vereinbar ist. Da es sich bei einem Altenpflegeheim um eine empfindliche
Infrastruktur handelt, sollten Uberlegungen zum Hochwasserfall durchgefiihrt werden. Seitens
der Stadt wird fur den betrachteten Standort keine besondere Gefahrdung gesehen. Auf die
Lage sowie kunftige Rettungs- bzw. Evakuierungsplane wird in der Begriindung verwiesen.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Fir die Stadt Stal¥furt liegt ein rechtswirksamer Teilflichennutzungsplan aus dem
Jahr 1994 vor [Dr.-Ing. Pliick, Freier Architekt, Ahaus]. In ihren heutigen Grenzen verflgt sie
nicht Uber einen Flachennutzungsplan. Der Beschluss zur Neuaufstellung wurde am
10. Dezember 2020 gefasst.

In durch eine kommunale Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden gelten gemaf § 204 Abs. 2
BauGB bestehende Flachennutzungsplane fort.

Dessen ungeachtet hat die neue Gemeinde die Befugnis und die Pflicht, fortgeltende
Flachennutzungspléane aufzuheben oder fir das neue Gemeindegebiet zu ergdnzen oder durch
einen neuen Flachennutzungsplan zu ersetzen, wenn die bisherigen Darstellungen durch die
Gebiets&nderung in einer Weise berthrt werden, dass sie durch die veranderten Umstéande
nicht mehr brauchbar oder als Folge einer nicht mehr vertretbaren Abwagung der betroffenen
Belange erscheinen.
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Daruber hinaus besteht die Mdoglichkeit, dass der neue Trager der Planungshoheit als
Zwischenschritt auf einen neuen gemeinsamen Flachennutzungsplan die fortgeltenden
Flachennutzungspléne éndert, wenn dies stadtebaulich erforderlich ist.

Der Teilflachennutzungsplan der Kernstadt StaRfurt wurde Anfang der 1990er Jahre erarbeitet,
und erlangte am 01. November 1994 Rechtskraft. Seither wurden verschiedene
Anderungsverfahren durchgefiihrt. Der hier betrachtete Standort war mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 36/97 Gegenstand der 11. Anderung, die am 16 Juli 2007 genehmigt
wurde und am 3. August 2007 Rechtskraft erlangt hat. Darin erfolgt eine generalisierte
Darstellung des Bebauungsplangebietes Nr. 36/97 als gemischte Bauflache bzw. Grinflache.

Da sich beziiglich der Flachenabgrenzung keine Anderungen ergeben, kann die vorliegende
Planédnderung aus dem Flachennutzungsplan hergeleitet werden.

Derzeit befindet sich das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in
Vorbereitung.

Aus Sicht der obersten Landesentwicklungsbehdérde ist aufgrund der zentraldrtlichen Funktion
und Grol3e der Stadt Staf3furt ein umfangreicher Bedarf zur Vorhaltung von Pflegeheimplatzen
gegeben. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung sollte eine konkrete Bedarfsanalyse in
Hinblick auf die Angebote flr altengerechtes und betreutes Wohnen erfolgen.

3.3  Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen

Fur das Land Sachsen-Anhalt existiert ein Landschaftsprogramm. In ihm werden neben
allgemeinen Aussagen zu den Zielstellungen der Landschaftspflege und des Naturschutzes, die
die Grundlage fiir die grinordnerischen und landschaftsgestalterischen Uberlegungen bilden,
auch die einzelnen Landschaftseinheiten beschrieben.

Fur die ehemalige Verwaltungsgemeinschaft StaRfurt mit den ehemaligen Gemeinden
Hohenerxleben, Léderburg, Neundorf, Rathmannsdorf und StaRfurt wurde 2002 zur
Vorbereitung bzw. Erganzung der Flachennutzungsplanung ein Landschaftsplan erstellt,
dessen Aussagen in die Beschreibung der einzelnen Schutzgiter im Umweltbericht bzw. in das
grunordnerische Konzept eingeflossen sind.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wurde ein Grinordnungsplan erstellt.

An den Bebauungsplan Nr. 36/97 grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.

Weiter wird auf die Ausfihrungen des folgenden Punktes verwiesen.

3.4  Schutzausweisungen und Baubeschrankungen

3.4.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36/97 wird von nach Wasserhaushalts- bzw.
Landeswassergesetz sowie nach Naturschutzrecht zu beachtenden Schutzgebieten tangiert.

Die Verordnung des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt zur Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes Bode vom Pegel Wegeleben (km 76+160) bis zur Miindung in
die Saale (km 0+00) wurde im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes 9/2012 bekanntgemacht
und trat am 19. September 2012 in Kraft.

Das Uberschwemmungsgebiet der Bode ragt im Norden und Osten in das Plangebiet hinein
und wurde im Rahmen der Ursprungsplanung (als vorlaufig festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet berlcksichtigt. Es deckt sich im Wesentlichen mit dem
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uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (HQ200). Der Anderungsbereich ist nicht betroffen (vgl.
dazu auch Pkt. 8.4).

Abb. 06: Auszug aus den Hochwassergefahren
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Das Landschaftsschutzgebiet ,Bodeniederung®“ (Amtsblatt f. d. Reg.-Bez. MD 5/96),
welches zugleich eine regional bedeutsame Biotopverbundeinheit darstellt, beginnt ndrdlich des
Mihlgrabens und beriihrt daher die Planung nicht.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete nach Natura 2000 sind:

= FFH 172 LSA Bode und Selke im Harzvorland (beginnt mit dem Lauf der Bode
westlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 1,5 km)
= FFH 102 LSA Salzstellen bei Hecklingen im Abstand von Uber 0,7 km stdwestlich

des Plangebietes
Ihre Schutzziele werden von der Planung nicht berthrt.

3.4.2 Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Aus den bereits angefiuihrten Schutzgebieten ergeben sich fir die Plandnderung keine
Einschrankungen. Das betrifft auch den Gewasserrandstreifen des nordwestlich angrenzenden
Muhlgrabens als Gewasser zweiter Ordnung. Sie alle liegen nicht innerhalb des
Anderungsbereiches.

Bei der Planung zu beachten ist ein weitgehender Erhalt des Altbaumbestandes.

Im Plangebiet sind keine Altlastverdachtsflachen bekannt. Einschrankungen fur die
Bebaubarkeit ergeben sich aus den Auffullungen im Baugrund.

Weiterhin sind Belange der Archéologie und des Altbergbaus zu berlcksichtigen (vgl. Pkt. 8.1
bzw. 8.2).
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4 Konzept der Plananderung

4.1  Stadtebauliches Zielkonzept

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden in Verbindung mit dem geplanten, aber auch
ggf. alternativen Vorhaben folgende Ziele verfolgt:

= Beibehaltung der uneingeschréankten Zulassigkeit fir ein Mischgebiet

= Festsetzung des MafRes der baulichen Nutzung auf einen stadtebaulich vertretbaren
Rahmen

= Anpassung der Uberbaubaren Grundstticksflache unter Beriicksichtigung des Umfeldes

Hinsichtlich des grunordnerischen Konzeptes sowie der Erschlieung des Standortes ergeben
sich gegentiber der Ursprungsplanung keine Anderungen.

= Erhalt des begrenzenden Baumbestandes, wo moéglich Erganzung der Eingriinung

* Ausgleich der mit der Plananderung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
innerhalb des Anderungsbereiches bzw. der Ursprungsplanung

= Anbindung des Standortes an das angrenzende Stral3ennetz ohne Behinderung des
flieRenden Verkehrs

= Sicherung der notwendigen Stellplatze fur das Vorhaben auf dem Grundstiick

Der aktuelle Stand der Vorhabenplanung sieht die Errichtung eines Altenpflegeheimes mit einer
Kapazitat von insgesamt 114 Platzen Uberwiegend in Einzelzimmern vor. Der Gebauderiegel
mit 1V Vollgeschossen und einer Teilunterkellerung soll parallel zur Hecklinger Stral3e errichtet
werden. Die Lange betragt ca. 80 m. Der Baukdrper ist durch Vor- und Rickspriinge gegliedert.
Den oberen Abschluss bildet ein Flachdach.

Der Hauptzugang ist zentral innerhalb des Gebaudes vorgesehen. Zwischen dem Baukorper
und der StrafRe werden anteilig Stellplatze eingeordnet, die Zufahrt erfolgt von Westen. Die
geb&audenahen Freiflachen sind durch Hecken in verschiedene Abteile untergliedert. Dartiber
hinaus werden auf dem Grundstlick einzelne Nebenanlagen erforderlich.

4.2  Planungsalternativen

Die innerhalb des Geltungsbereiches urspriinglich geplanten sportlichen Anlagen wurden an
anderer Stelle im Stadtgebiet errichtet, so dass kein Bedarf mehr besteht. Nach Veréauf3erung
des Grundstiicks zum Zwecke der Errichtung eines Altenpflegeheimes ist eine Anderung des
Bebauungsplanes zwingend erforderlich.

Auch fur eine andere Bebauung besteht mit den auf die urspriingliche Planung zugeschnittenen
Festsetzungen kaum Spielraum.

Mit einer Nachnutzung des Standortes fiir andere Vorhaben wird einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden im Stadtgebiet entsprochen.

In Verbindung mit dem derzeit geplanten Vorhaben und dem Hochwasserrisiko angrenzend
wurde auf Hinweis der obersten Landesentwicklungsbehérde noch einmal die Standortwabhl far
das konkrete Vorhaben geprft.
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Die Prufung hat ergeben, dass im Stadtgebiet noch verschiedene Flachen zur Nachverdichtung
vorhanden sind. Zum Teil liegen sie jedoch ebenfalls angrenzend bzw. im
Hochwasserrisikogebiet oder sind von den Folgen des Altbergbaus erheblich betroffen.

Weitere Standorte sind nicht verfigbar bzw. durch andere Planungen in der Innenstadt belegt.

Damit bestehen nur wenige Alternativen, von denen aufgrund des erheblichen Bedarfs einzelne
Standorte derzeit ebenfalls fir kiunftige Ansiedlungen gepruft werden.

Die Lage des hier betrachteten Standortes in Nahe des Stadtzentrums mit glinstiger Anbindung
an den OPNV aber auch mit Verbindung zum Freiraum stellen zudem wesentliche Vorteile dar.

Insofern sieht die Stadt keine Veranlassung, die vom Vorhabentrager geplante Entwicklung am
Standort nicht zu unterstitzen bzw. abzulehnen.

5 Begrindung der Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes, die zu den
jeweiligen Planinhalten getroffen werden, angefiihrt und im Einzelnen begriindet. Sie beziehen
sich auf die im 89Abs.1 BauGB aufgefihrten festsetzungsfahigen Inhalte des
Bebauungsplanes in  Verbindung mit den entsprechenden  Regelungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dabei wird auch Bezug auf die Anderungen gegeniiber
dem Ursprungsplan genommen. AuRRerhalb des Anderungsbereiches gelten die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen unveréndert fort.

5.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Anderungsbereiches wird fiir das Grundstiick des Vorhabentragers zeichnerisch
ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Nicht einbezogen sind die o6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Im Ursprungsbebauungsplan werden keine von der BauNVO abweichende Regelungen
getroffen. Allgemein zuldssig sind danach

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

und Vergniigungsstéatten (im tberwiegend gewerblich gepragten Teil des Gebietes)

© N

Mit dem Entwurf der Planédnderung wurden zundchst Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fur
kirchliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Auf Hinweis des Landkreises, dass ein Ausschluss dieser Nutzungen stadtebaulich nicht
begrindbar ist bzw. unzureichend begrindet wurde, wurden die Festsetzungen noch einmal
Uberprift. Mit der Satzungsfassung wird auf diese Ausschlisse verzichtet.

Da diese Nutzungen auch im angrenzenden Ursprungsplan zulassig sind, ergeben sich daraus
fur den Standort keine wesentlichen Anderungen.
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5.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl, die Zahl
der Vollgeschosse bzw. die Oberkante baulicher Anlagen per Planeinschrieb jeweils als
Obergrenze bestimmt. Zur Hohe der baulichen Anlagen erfolgt erganzend eine textliche
Festsetzung.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind (8 19 BauNVO). Dabei ist fur die Ermittlung die Grundflache
der Anteil des Baugrundstticks mafligebend, der innerhalb des festgesetzten Baugebietes liegt.

Innerhalb des Plangebietes wird die GRZ wie bisher mit 0,6 an der Obergrenze nach § 17
Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der GRZ Garagen, Stellplatze und ihre
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache einzubeziehen. Die zulédssige Grundflache darf, wenn der Bebauungsplan
nichts anderes regelt, durch die Grundflache der vorgenannten Anlagen bis zu 50 von Hundert,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tGberschritten werden.

Fir das Plangebiet sind keine abweichenden Regelungen erforderlich und die angefuhrten
Uberschreitungen damit nicht ausgeschlossen.

Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse gemal3 § 18 und 16 BauNVO

Neben der zu beanspruchenden Grundflache wird das Mafd der baulichen Nutzung durch die
Zahl der Vollgeschosse bzw. die H6he baulicher Anlagen bestimmt.

Dazu wird die bisher ausschlie3liche Festsetzung einer Traufh6he von 10 m geadndert bzw. an
das geplante Vorhaben angepasst. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf IV sowie die Oberkante
baulicher Anlagen auf 14 m Gesamthohe begrenzt.

Erganzend werden dartber hinaus Ausnahmen geregelt. Danach kann die fir bauliche Anlagen
festgesetzte HOhe durch Technische Anlagen um bis zu 3 m Uberschritten werden. Diese
Anlagen ragen in der Regel funktionsbedingt Uber die Geb&udeoberkante hinaus, sind jedoch
kaum raumwirksam. Bei dem konkret geplanten Vorhaben wird die Uberschreitung fir die
Aufzugsanlage erforderlich.

Festgesetzt wird:

TF 2.2  Bezugspunkt fur die festgesetzte Oberkante der Gesamththe der baulichen Anlagen
ist die festgesetzte offentliche Verkehrsflache am Grundstiickszugang.

TF 2.3 Anlagen der Haustechnik dirfen die festgesetzte Oberkante um max. 3m
Uberschreiten.

Von den Anderungen sind keine Auswirkungen auf das Umfeld zu erwarten, da die Firsthohe
durch die Dachkonstruktion der Sporthalle mit groRen Spannweiten ebenfalls deutlich Uber
10 m gelegen hétte.
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5.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Bebauungsplan kann nach § 22 BauNVO eine offene oder geschlossene Bauweise
festgesetzt werden. In der offenen Bauweise werden Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand
errichtet. Die Lange der Gebaude darf jedoch 50 m nicht Uberschreiten. Dies ist wie bei der
Sporthalle auch bei dem derzeit geplanten Baukdrper jedoch der Fall.

Wie im Ursprungsbebauungsplan wird eine abweichende Bauweise im Sinne § 22 Abs. 4
BauNVO bestimmt. Auf Grund der naheren Umgebung ist aus stadtebaulicher Sicht das
Einhalten des seitlichen Grenzabstandes erforderlich, sodass eine geschlossene Bauweise
nicht festgesetzt werden kann.

TF 3 Fur die festgesetzte abweichende Bauweise (,a“) qilt: die Gebédude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten, jedoch sind Gebaudeldngen von Gber 50 m
zulassig.

Fur das innerhalb des fortgeltenden B-Plans Nr. 36/97 dOstlich angrenzende Flurstiick 195 gilt
die offene Bauweise, so dass eine kinftige Bebauung nicht auf der seitlichen
Grundstiicksgrenze errichtet werden kann.

5.4  Uberbaubare Grundstuicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache
regelt die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken. Die Uberbaubare
Grundstucksflache wird nach 8§ 23 Abs. 1 BauNVO mittels Baugrenze bestimmt, die die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen umschliefl3t und damit zweifelsfrei definiert.

Die im Ursprungsplan festgesetzten Baugrenzen folgen den bestehenden bzw. geplanten
Gebauden. Die enge Baukodrperausweisung im Bereich der Sporthalle diente dem
groRtmoglichen Schutz der bestehenden Starkb&dume durch eine in dieser Hinsicht optimierte
Baukoérperanordnung sowie einer lagemafigen Zuordnung der Stellplatze zur Zufahrt im
westlichen Teil. Erganzend wird das Uberschreiten der festgesetzten Baugrenze durch einzelne
Bauteile bis zu einer Tiefe von 1 m zugelassen.

Ziel der vorliegenden Anderung ist es, die Baugrenze an das nunmehr geplante Vorhaben
anzupassen. Gleichzeitig soll ein aus stadtebaulicher Sicht vertretbares Mal3 an Flexibilitdt auch
fur ggf. andere Vorhaben erreicht werden.

Zur Hecklinger Stral3e wird die Baugrenze um 8,50 m zurtickgesetzt und nimmt damit die Flucht
des 6stlich angrenzenden Gebaudebestands auf. Zur 6ffentlichen Grunflache im Norden wird
ein Abstand von 3 m und zum Weg im Westen ein Abstand von 5 m bestimmt. Die bisher
festgesetzte Uberschreitung entfallt.

Zum Nachbargrundstiick im Osten wurde im Entwurf der Plananderung zunéachst ein Abstand
von 3 m festgesetzt. Um die kiinftig angestrebte Flexibilitat (auch tber den Anderungsbereich
hinaus) durch ein zusammenhangendes Baufeld zu erreichen, wird die Baugrenze mit der
Satzungsfassung auf die Grundsticksgrenze verschoben und damit z. T. auch einem Hinweis
des Landkreises entsprochen. Zur Ausnutzung des Baufensters wird dariber hinaus auf die
Bestimmungen der Bauordnung verwiesen.

Die zu erhaltenden Starkbaume befinden sich teils auRerhalb des Anderungsbereiches bzw. an
der Grenze zwischen Radweg und Vorhabengrundstick. Letztere finden durch die von der
offentlichen Verkehrsflache zuriickgesetzte Baugrenze Bericksichtigung.
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Wenn der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO oder bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zulassig sind, zugelassen werden.
Dazu zahlen neben Stellplatzen/Garagen u. a. Einfriedungen, Stutzmauern oder auch
(unterirdische) Bauwerke wie Versorgungsanlagen. Zum Vorhaben ist derzeit die Errichtung
eines Nebengelasses an den Radweg angrenzend beabsichtigt. Aufgrund seiner Funktion und
untergeordneten Wirkung fallt es ebenfalls unter diese Regelung. Eine gesonderte Festsetzung
dazu ist nicht erforderlich.

Die Notwendigkeit, diese Anlagen au3erhalb der mittels Baugrenze festgesetzten tberbaubaren
Flachen grundsétzlich auszuschlieRen, besteht aus stadtebaulicher Sicht im Anderungsbereich
nicht.

Die vorgenannten Festsetzungen werden im Sinne einer gro3tmoglichen Flexibilitat getroffen.
Die Regelungen der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) werden von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht beriihrt (Einhaltung von Abstandsflachen zu
Nachbargrundstiicken etc., vgl. auch § 29 Abs. 2 BauGB).

Das betrifft auch die Festsetzung der Baugrenze im nicht von der Planédnderung betroffenen
Teil des ehemaligen Freibades. Unter Beachtung der Abstandsflachen kann das Baufeld hier
kunftig ggf. nicht vollstandig ausgenutzt werden. Eine Notwendigkeit, das im MI1 verbleibende
Grundstiick mit in den Anderungsbereich aufzunehmen, ergibt sich daraus nicht.

5.5 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nrn. 23 bis 24 BauGB)

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu beriicksichtigen sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird regelméf3ig konkretisiert durch die Beachtung der DIN
18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren” mit ihrem Beiblatt
"Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung".

Die DIN 18005 und die TA Larm geben innerhalb von Mischgebieten folgende Werte fur
Immissionsorte aufRerhalb von Geb&uden vor:

Orientierungswerte DIN 18005

Tag (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A)
Nacht (22°° bis 6°° Uhr) 45 dB(A) fur Gewerbelarm
50 dB(A) fir Verkehrslarm

Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Tag (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A)
Nacht (22°° bis 6°° Uhr) 45 dB(A) fir die lauteste Nachtstunde

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fir die Planung und unterliegen der Abwagung durch
die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungswerten
erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch vorhandene
Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer Uberschreitung dieser
Werte konnen Immissionskonflikte jedoch mittels SchallschutzmaRnahmen und/ oder
Abstandsregelungen vermindert werden.

Im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplanes hat die Kommune zunachst
grundsatzlich sicherzustellen, dass dieser vollzugsféahig ist. Das heifdt in diesem Falle, dass die
entsprechenden Grenzwerte eingehalten werden konnen. Davon ist hier auszugehen. Es
handelt sich lediglich um die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes in einem
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Teilbereich. Die allgemein zuldssige Wohnbebauung riuckt nicht naher an die Verkehrswege
heran, als das bisher der Fall ist. Mit der Plananderung ergibt sich keine Anderung der
Nutzungsart bzw. des Schutzstatus eines Mischgebietes.

Durch passive Schallschutzmafinahmen wie Anordnung der Gebaude, Orientierung der Rdume
und Freibereiche sowie die Ausbildung der Fassade kdnnen die angestrebten Innenraumwerte
fur schutzwirdige Nutzungen erreicht werden. Aktive Schallschutzmaflinahmen, wie z. B. eine
Abstufung in mehrere Baugebietskategorien oder die Einordnung von Larmschutzwallen-
/wéanden, werden dagegen im konkreten Fall als nicht zielfiihrend eingeschéatzt.

Passive Schallschutzmaflihahmen werden nach DIN 41095 (Schallschutz im Hochbau)
dimensioniert. Die erforderlichen Schalldammwerte von Fenstern und anderen Auf3enbauteilen
sind nach DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 aus den
mafgeblichen Auf3enlarmpegeln zu bestimmen, die wiederum aus den Beurteilungspegeln
nach der 16. BImSchV in Verbindung mit der RLS90 und gegebenenfalls aus den
Beurteilungspegeln anderer Larmarten - sofern sie einen relevanten Beitrag liefern - zu
berechnen sind. Dieser Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
erbringen.

Gewerbelarm aus dem Umfeld spielt innerhalb des Anderungsbereiches keine Rolle, da der
angrenzende Steinmetzbetrieb auch im Falle einer Erweiterung ebenfalls auf die innerhalb
eines Mischgebietes zuldssigen Emissionen begrenzt ist.

Seitens der unteren Immissionsschutzbehérde sind keine Nutzungskonflikte zu erwarten, bei
der Ausflhrungsplanung sollte jedoch der bestehende Steinmetzbetrieb als l&rmintensives
Gewerbe Bertcksichtigung finden. Die obere Immissionsschutzbehodrde verweist auf die
Belastungen durch Verkehrslarm.

Belange des Storfallschutzes werden von der Planung nicht berihrt.

5.6  VerkehrserschlieRung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.6.1 Stralien
AuRere VerkehrserschlieRung

Am ostlichen Rand des Stadtgebietes StaR3furt verlauft die Autobahn A 14 und sidlich die
Nordharzautobahn A 36 (vormals B6n). Weitere BundesstralRen (B 81, B 180, B 185) sind fir
die Uberregionale Anbindung der Stadt relevant. Das Netz wird durch Landes- und Kreisstraf3en
erganzt. Dabei stellt die L 73 die Verbindung von der Bundesstrale B 180 Uber Hecklingen,
Stafl3furt und von da weiter Gber Hohenerxleben zur Autobahn BAB 14 und zur BundesstralRe
B 185 her.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Hecklinger Stral3e (L 73).

Zustandig fur die klassifizierten Stral3en in der Baulast des Bundes und des Landes ist im
Salzlandkreis der Regionalbereich West der Landesstralenbaubehdrde Sachsen-Anhalt
(LSBB).

Der betroffene Bereich der L 73 liegt aus stralRenrechtlicher Sicht innerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt Stal3furt.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen in diesem Abschnitt gelten die anbaurechtlichen
Bedingungen gemal} Strallengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (StrG LSA) vom 06.07.1993
(GVBI. LSA 1993, S. 334, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember
2014 (GVBI. LSA S. 522, 533).
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Innere VerkehrserschlieBung
Das Grundstuck verfugt im Bestand tber eine Zufahrt zur Hecklinger Stral3e.

Die Planung fir die Sporthalle sah eine Anbindung an den nach Nordwesten verlaufenden Weg
im Bereich der Zufahrt zum offentlichen Parkplatz vor und entsprechend soll auch mit der
vorliegenden Uberplanung verfahren werden. Umbauten der 6ffentlichen Verkehrsanlagen sind
nicht erforderlich. Davon ist auch kinftig bei dem gegeniiber der Sporthalle reduzierten
Verkehrsaufkommen nicht auszugehen.

Erganzend sind untergeordnete Zufahrten direkt von der Hecklinger StrafRe aus maoglich.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Das anteilig innerhalb des Plangebietes liegende Flurstiick der Hecklinger Straf3e einschlief3lich
der Verkehrsanbindung nach Norden wird (ohne Unterteilung) auch kinftig als offentliche
StraRenverkehrsflache festgesetzt. Der Offentliche Parkplatz im Westen (Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung/Parkplatz) wird zudem zur Hecklinger Stral3e als Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten gekennzeichnet.

5.6.2 FuBwege/Radwege

Von dem die Hecklinger Stral3e begleitenden Geh-/Radweg zweigt westlich des ehemaligen
Freibadgelandes ein Verbindungsweg Richtung Norden zu den Bruchwiesen/Gartenallee ab.

Das Wegenetz wird von der Plananderung nicht berihrt.

5.6.3 Ruhender Verkehr
8 48 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) besagt:

»,(1) Werden bauliche Anlagen errichtet, bei denen ein Zugangs- und Abgangsverkehr mit
Kraftfahrzeugen oder Fahrrddern zu erwarten ist, sind Stellplatze fir Kraftfahrzeuge
(notwendige Stellplatze) sowie Abstellplatze fir Fahrréader auf dem Baugrundstick oder in
zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Nutzung fir diesen
Zweck offentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen, soweit dies durch eine 0&rtliche
Bauvorschrift nach 8§ 85 Abs. 1 Satz 4 bestimmt ist. ..."

Die nach § 48 Abs. 1 und 8§ 85 Abs. 1 BauO LSA notwendigen Stellplatze sind grundsatzlich auf
den eigenen Grundstiicken unterzubringen. Dies schliet auch Kunden- bzw.
Besucherparkplatze mit ein. Damit ist der Stellplatzbedarf als gedeckt anzusehen.

Die Stadt Staf3furt verfligt nicht tGber eine Stellplatzsatzung. Fir vergleichbare Standorte wird fir
Altenpflegeheime beispielsweise von einem Stellplatz je 6 bis 10 Betten ausgegangen.

Diese kdnnen auf dem Grundstiick untergebracht werden.

Die Beurteilung des konkreten Stellplatznachweises zum Bauvorhaben erfolgt erst im
nachgelagerten Verfahren.

Die lagemalRige Zuordnung von Stellplatzanlagen ist aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich. Parkplatze sind daher innerhalb der gesamten Bauflache und damit auch
aullerhalb der Baugrenze zuléssig.

5.6.4 Personennahverkehr

Der Standort ist in das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs eingebunden.
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Aufgabentrager fur den offentlichen StraRenpersonennahverkehr (OSPV) und die
Schulerbeforderung ist der Salzlandkreis. Der Standort ist nahverkehrsseitig im OSPV durch die
Regionalbuslinien SLK-160 sowie der Stadtverkehrslinien SLK-150 erschlossen. Damit besteht
eine direkte Anbindung an das Zentrum. Der Busbahnhof als zentraler Umsteigepunkt befindet
sich am Bahnhof. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich die Haltestelle
,Stadtbad”.

Im Landesnetz des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) ist das Plangebiet mit dem
Bahnhof ,Stal¥furt" an die Linien RE 10 (Magdeburg Hbf. - Erfurt Hbf.) und RB 41 Magdeburg
Hbf. - Aschersleben) angeschlossen.

5.7 Medientechnische Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 bis 14 BauGB)

Die folgenden Darstellungen wurden der Begriindung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
entnommen. Sie sind im Ergebnis der Beteiligung der Versorgungstrager zu
aktualisieren/fortzuschreiben.

5.7.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt in Zustandigkeit des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes (WAZV) ,Bode-Wipper®.

Die angrenzenden Nutzungen im Bestand sind an eine im ndrdlichen Randstreifen der
Hecklinger StraBe verlaufende Trinkwasserleitung DN 100 AZ angeschlossen. Die
Trinkwasserhauptleitung endet vor dem Grundstiick Haus-Nr. 25. Fir die geplante Erschlie3ung
des betroffenen Geltungsbereiches ist die Hauptleitung zu verlangern. Die Erschliefungskosten
sind fur den Grundstiickseigentiimer kostenpflichtig. Dazu ist im Vorfeld zwischen dem Investor
und dem WAZV ,Bode-Wipper" ein ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren. Zusatzlich werden fir
die Herstellung des Trinkwasserhausanschlusses Kosten entsprechend Beitragssatzung § 13
fur die Wasserversorgung im Wasser- und Abwasserzweckverband ,Bode-Wipper" erhoben.

Des Weiteren quert die Hauptleitung DN 100 AZ in Hohe der Haus-Nr. 24 die Fahrbahn.

Fur die Bereitstellung von Loschwasser ist nach 8§ 2 (2) Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
Land Sachsen-Anhalt die Gemeinde zustandig und verantwortlich.

Das DVGW Regelwerk des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. Merkblatt W
405 "Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” regelt den
Loschwasserbedarf nach der Baulichen Nutzung und der Brandausbreitung.

Fur das Plangebiet ist von einem Léschwasserbedarf von 96 m3/h bis 192 m3/h fir eine
Loschzeit von zwei Stunden auszugehen. Zum Lo&schbereich zéhlen alle Ldschwasser-
entnahmestellen im Radius von 300 m um das Brandobjekt. Léschwasserentnahmestellen zur
Gewahrleistung des Grundschutzes missen so angeordnet sein, dass sie fur die Feuerwehr
jederzeit ungehindert zuganglich sind.

Im 300 m Radius zum Standort befinden sich 6stlich des Plangebietes im Bereich des
Neundorfer Hauptgraben bzw. an der Hecklinger Stral3e drei Unterflurhydranten.

Am 11. sowie am 13. August 2021 wurden seitens des WAZV Leistungsfahrten zur Ermittlung
der jeweiligen Durchflussmengen der anliegenden Hydranten durchgefuhrt. Dabei ergab sich an
den Hydranten ein Staudruck von 4,2 bar und bei erforderlicher Grundbelastung von 1,5 bar
folgende Durchflisse:
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Hydrant 291 mit einer Leistung von 129 m3/h
Hydrant 292 mit einer Leistung von 27 m3/h
Hydrant 695 mit einer Leistung von 57 m3/h

Die nach Arbeitsblatt 405 am jeweiligen Hydranten gemessenen Werte kénnen hochstens zur
Verfigung gestellt werden. Hiervon kann jedoch kein Rechtsanspruch auf eine
Loschwasserversorgung abgeleitet werden.

Damit ist von einer ausreichenden Loschwasserversorgung am Standort auszugehen.

5.7.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung
Schmutzwasser

Die Stadt Stafl¥furt ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes (WAZV) ,Bode-
Wipper®. In der Hecklinger StralBe befindet sich eine Schmutzwasserdruckleitung DN 100
(110x6,6) PE-HD. Ein Hausanschluss ist vorverlegt und endet im Bereich der Offentlichkeit
westlich des Grundsticks. Dieser ist bis zur Grundsticksgrenze zu verlangern. Die
Weiterberechnung erfolgt entsprechend der Schmutzwasserbeitragssatzung. Zur Nutzung des
Grundstiicksanschlusses macht sich das Betreiben eines Hausschmutzwasserpumpwerkes
erforderlich.

Niederschlagswasser
Die Ableitung von Regenwasser liegt im Zustandigkeitsbereich der Stadt StaRfurt.

Niederschlagswasser soll gemaR § 55 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem keine Offentlich-rechtliche  Vorschriften oder wasserwirtschaftlichen Belange
entgegenstehen. Zur Beseitigung ist gemafl § 79b Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(WS LSA) vom 16. Marz 2011 (GVBI. S.492) in der zurzeit geltenden Fassung der
Grundstlckseigentumer verpflichtet, soweit die Gemeinde nicht einen Anschluss an eine
offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten
erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiten.

Das Plangebiet liegt gemall Karte zur Niederschlagswasserbeseitigungssatzung der Stadt
StalRfurt nicht in einem Gebiet mit Anschluss- und Benutzungszwang. Eine
Niederschlagswasserleitung besteht nicht, sodass das anfallende Oberflachenwasser entweder
in den Boden versickern oder in den Mihlgraben eingeleitet werden kann.

Sollte Niederschlagswasser in ein Gewasser eingeleitet werden, ist gemaf § 8 und 9 WHG eine
wasserrechtliche Erlaubnis bzw. Bewilligung erforderlich. Das betrifft auch eine Versickerung
Uber Anlagen (Sickerschéachte etc.).

Grundsatzlich verweist das LAGB fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schéachte
usw.) auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser® vom April 2005. Der dafur erforderliche mittlere
hochste Grundwasserstand (MHGW) ist beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-Guericke-Str. 5) einzuholen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass gemall 8 5 WHG in der zurzeit geltenden Fassung
jedermann verpflichtet ist, bei MalRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser
verbunden sein kénnen, die nach den Umstéanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine
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Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften
zu verhiten.

5.7.3 Energieversorgung

Im Plangebiet betreiben die Stadtwerke StalRfurt GmbH Anlagen der Stromversorgung und der
Strallenbeleuchtung. Fir die Versorgung der Sporthalle war die Verlegung von zwei heuen
Leitungen von der Trafostation ,Blumenhof (Lehrter Strale) geplant. Inwieweit diese auch
kiinftig erforderlich sind, ist im weiteren Verfahren zu klaren. Die Bestandsbebauung 06stlich
angrenzend wird Uber eine im sidlichen Randstreifen der Hecklinger Stral3e liegende Leitung
versorgt. Die Stadtwerke stimmen der Planung zu. Verwiesen wird auf die
Stral3enbeleuchtungsanlagen (Kabel und Leuchten) innerhalb des offentlichen Verkehrsflachen
im Gebiet, die nachrichtlich in den Plan tibernommen wurden.

Innerhalb des Plangebietes bzw. angrenzend verlaufen keine Erdgas-Versorgungsleitungen der
Erdgas Mittelsachsen GmbH (EMS). Auch andere Leitungsbetreiber sind nicht betroffen.

5.7.4 Telekommunikation

Fernmeldeleitungen flhren aus Richtung Innenstadt im StralRenbereich der Hecklinger Stral3e
zum Plangebiet.

Die Telekom teilt in ihrer Stellungnahme mit, dass sich im Anderungsbereich keine
Telekommunikationslinien befinden. Ein Neubauhausanschluss ist rechtzeitig zu beantragen.

Der Salzlandkreis plant und koordiniert den geftérderten Breitbandausbau. In der Kernstadt
StaRfurt ist dieser Ausbau bereits weitestgehend abgeschlossen. Im geférderten NGA (Next
Generation Access) -Ausbau wurden Tiefbauarbeiten entlang der Hecklinger StralRe
durchgefuhrt. Weitere Belange des geférderten Breitbandausbaus werden vom Vorhaben nicht
berlhrt.

5.7.5 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung liegt in Zustandigkeit des Kreiswirtschaftsbetriebes des Salzlandkreises.

Es wird davon ausgegangen, dass die Entsorgung Uber die unmittelbar angrenzende
Hecklinger Stral3e erfolgt.

Um die Entsorgung zuklnftig sicher zu stellen, ist die jeweils giiltige Abfallentsorgungssatzung
zu beachten.

Im Rahmen der geplanten BaumalRnahme ist darauf zu achten, dass die Entsorgung von
anfallenden Abfallen entsprechend des KrwG14! und des AbfG LSA? zu erfolgen hat. Des
Weiteren wird auf die Vorschriften der GewAbN? verwiesen.

1 Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBL | S. 212), das zuletzt durch Artikel 2, Absatz 9 des
Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBL | S. 2808) geéndert worden ist
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6 Griin- und Freiflachen (8 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20, 25 und Abs. 1a BauGB)

Im Anderungsbereich werden keine Grunflachen festgesetzt. Eine offentliche Grunflache,
innerhalb der auch ein anteiliger Ausgleich der Eingriffe im Plangebiet erfolgt, schliel3t nordlich
unmittelbar an. Diesbezlglich ergeben sich keine Anderungen.

Das vorhandene StralRenbegleitgriin ist Bestandteil der generalisiert festgesetzten
Verkehrsflachen.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Mit der vorliegenden 1. Anderung wird eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplans
geandert. In diesem Ausgangsbebauungsplan sind auf der Grundlage eines
Griunordnungsplans griinordnerische Festsetzungen getroffen worden. Sofern diese den
Geltungsbereich der 1. Anderung betreffen, werden sie nachfolgend inhaltlich ibernommen und
teilweise konkreter formuliert.

Aus der 1. Anderung ergeben sich erganzende Festsetzungen insbesondere im Hinblick auf die
Belange des Artenschutzes.

7.1 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Grunordnungsplan war als Vermeidungsmafinahme die Minimierung der Flachenversieglung
sowie den Erhalt der Grundwasserneubildung vorgeschlagen. Darauf aufbauend wird folgendes
festgesetzt:

TF 4.1  Stellplatze in offentlichen Verkehrsflachen sowie private Stellplatzanlagen, die neu
errichtet werden, sind mit wasserdurchlassigen Beldgen mit einem Abflussbeiwert
kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen. Ausgenommen davon sind behindertengerecht
herzustellende Stellplatze.

Bei dieser Malinahme handelt es sich um eine Minderungsmaf3nahme, die der Vermeidung von
grof¥flachigen Versiegelungen bei der Neuanlage von Stellplatzen dient und damit dem Schutz
des Wasserhaushalts. Das im Bereich der genannten Stellplatze anfallende Oberflachenwasser
soll auf den Parkplatzen versickern. Es wird somit wieder dem Wasserhaushalt zugefihrt.

Die MaRnahme dient gleichzeitig der Reduzierung der Menge des abzuleitenden Ober-
flachenwassers. Da die Anderung des Bebauungsplans mit dem Ziel vorgenommen wird, ein
Altenpflegeheim zu errichten, sind auch behindertengerechte Stellplatze herzustellen. Die
Anforderungen an diese Stellplatze sind ggf. mit dieser Festsetzung nicht vereinbar. Daher
werden sie von der Festsetzung ausgenommen.

2 Abfallgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 01.02.2010 (GVBL LSA S. 44), zuletzt gedndert durch § 1 des
Gesetzes vom 10. Dezember 2015 (GVBL LSA S. 610)
3 Gewerbeabfallverordnung vom 18. April 2017 (BGBL | S. 896), die durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom

5. Juli 2017 (BGBI. | S. 2234) geandert worden ist
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Die Umsetzung des Bebauungsplanes kann zu Betroffenheiten besonders oder streng
geschutzter Arten fuhren. Daher erfolgte parallel zur Anderung des Bebauungsplanes eine
artenschutzrechtliche Prufung. Die Ergebnisse sind im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(Anlage 1) dargestellt. Aus dieser Prifung ergeben sich Vermeidungs- und vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen fur den besonderen Artenschutz, die im Bebauungsplan festgesetzt
werden.

TF 4.2  Schutz von Brutvdgeln
Gehdlzentnahmen und eine Inanspruchnahme von Wiesenflachen sind nur in der Zeit
vom 01. Oktober bis 30. Marz zulassig.

TF 4.3  Schutz der Flederméuse
Altbdume ab einem Brusthohendurchmesser von 40 cm sind durch ein
Fachgutachterbiiro vor bzw. wahrend der Fallung auf ein Fledermausvorkommen zu
prufen. Die Ergebnisse sind zu protokollieren und der zusténdigen Naturschutzbehérde
zu Ubergeben.

TF 4.4  Schutz von Zauneidechsen
Vor der Durchfihrung von Bodeneingriffen sind die geeigneten Flachen entlang des
vorhandenen Weges auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu prifen. Sollten dabei
Tiere der Art nachgewiesen werden, sind diese durch Fang zu sichern und in
vorbereitete Ersatzhabitate umzusiedeln.

In Vorbereitung der FangmaRnahme ist das konkrete Eingriffsgebiet mit einem
geeigneten Reptilienschutzzaun (Folie, kein Netz) auszuzaunen.

Der Fang hat als Handfang zu erfolgen. Die Durchfuhrung des Fanges erfolgt in der
Aktivitatsperiode der Tiere im Zeitraum von April bis September/ Oktober,
vorzugsweise vor der Eiablage (April bis Juni, in Abhéngigkeit von der Witterung) oder
nach dem Schlupf und vor dem Rickzug in die Winterquartiere (August/September).
Die gefangenen Tiere sind in ein vorbereitetes Zwischenhabitat (vgl. Festsetzung 4.5)
umzusiedeln.

Fang und Umsiedlung sind mit der zustéandigen Naturschutzbehérde abzustimmen. Ihre
Durchfiihrung ist nur durch ein geeignetes Fachgutachterbiiro zuléssig.

TF 4.5 Herstellung eines Zwischenhabitates fir Zauneidechsen
Es sind vor Beginn des Absammelns von Zauneidechsen nach Festsetzung 4.4 zwei
Reptilienburgen aus Totholz innerhalb des festgesetzten Parkplatzes anzulegen. Diese
sind bis zum Abschluss der Baumaf3nahme im Mischgebiet vorzuhalten.

Die Notwendigkeit fur die Festsetzungen 4.2 bis 4.5 ergibt sich aus dem besonderen
Artenschutzrecht (§ 44 Abs. 1 BNatSchG). Demnach werden Verbotstatbestande erst durch ein
konkretes Handeln ausgel6st. Im Bebauungsplan ist dennoch zu prifen, ob Belange des
Artenschutzes einer spateren Umsetzung des Bebauungsplanes entgegenstehen. Mit den
getroffenen Festsetzungen werden MalRnahmen aufgezeigt, die das Eintreten von
Verbotstatbestidnden nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG) vermeiden.

Im Hinblick auf Zauneidechsen ist festzustellen, dass eine Lebensraumeignung lediglich in den
Randstrukturen des vorhandenen Weges bzw. Parkplatzes gegeben ist. Fur den Parkplatz
besteht derzeit keine Notwendigkeit fir einen Ausbau. Insofern sind die Wegerander auf ein
Vorkommen zu prifen, da dieser Weg mindestens als Baustellenzufahrt genutzt werden soll.
Mit Abschluss der BaumalRnahme (einschlielich der Grundstiickszufahrt Uber diesen Weg)
kdnnen Zauneidechsen wieder in den Wegrand einwandern. Daher wird die Habitatflache nur
als Zwischenlebensraum hergerichtet.
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TF 4.6  Schutz des Rotmilans

Vor Baubeginn ist durch einen Fachgutachter in einem Umkreis von 300 m um das
Baufeld sowie die im Plangebiet zu féllenden Baume auf ein Vorhandensein von
Greifvogelhorste zu prifen. Die Ergebnisse sind zu protokollieren und der unteren
Naturschutzbehdrde vor Baubeginn zu Ubergeben.

Seitens der unteren Naturschutzbehtérde wurde in der Stellungnahme vom 13.08.2021 auf
Greifvogelhorste im angrenzenden Landschaftsschutzgebiet ,Bodeniederung® hingewiesen.
Insbesondere kommt hier der Rotmilan mehrfach vor.

Der Rotmilan gehort zu den streng geschiitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG8 i. V.
m. Anhang 1 der Vogelschutzrichtlinie.

Die Bestimmungen des 8§ 28 NatSchG LSA sind daher zu beachten: Zum Schutz der besonders
stérungsempfindlichen und in ihrem Bestand gefdhrdeten Arten nicht gestattet, Bruten von
Schwarzstorch, Adlerarten, Rotmilan, Wanderfalke und Kranich durch stérende Handlungen zu
beeintrachtigen oder zu gefahrden. Brut und Aufzucht stérende Handlungen sind in einem
Umkreis von 300 Metern zu unterlassen. Die Niststatten dieser Arten dirfen in einem Umkreis
von 100 Metern, im Fortpflanzungszeitraum in einem Umkreis von 300 Metern, durch den
Charakter des unmittelbaren Horstbereiches verandernde MaRnahmen, insbesondere durch
Freistellen von Brutbdumen oder Anlegen von Sichtschneisen, nicht beeintréchtigt oder
gefahrdet werden.

Da sich die nahere Umgebung des Vorhabenstandortes ebenfalls fir potenzielle Horststandorte
eignet und Rotmilane oft mehrere Horste in ihrem Revier besitzen, ist vor Beginn der
Bauarbeiten das Umfeld des Vorhabenstandortes in einem Umkreis von 300 Metern auf evitl.
besetzte Rotmilanhorste zu Uberprifen. Die untere Naturschutzbehérde des Salzlandkreises
(UNB SLK) ist Uber das Ergebnis zu informieren. Fir die Kontrolle ist ein Fachgutachter
einzubinden.

Sollte in diesem Umkreis ein besetzter Horst angetroffen werden, kann mit den Bauarbeiten erst
begonnen werden, nachdem die Jungtiere den Horst verlassen haben.

Sollte auf dem Plangebiet ein Rotmilanhorstbaum vorkommen, darf dieser Baum nicht gefallt
werden und die UNB SLK ist umgehend zu verstandigen.

7.2 Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs.1 Nr. 25a) und b) BauGB)

In die Planzeichnung werden die bisher zum Erhalt festgesetzten B&ume sowie die
Hainbuchenreihe an der Hecklinger Stral3e unverdndert beibehalten.

Fur die nachfolgend festgesetzten Anpflanzungen von Gehdlzen werden folgende Hinweise
gegeben, die im Rahmen der Umsetzung zu beachten sind:

Die Pflanzungen sollten in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung des Bauvorhabens auf
dem Baugrundstick erfolgen. Die Gehdlzpflanzungen sind vorzugsweise im Zeitraum vom
1. Oktober bis 31. Marz auszufihren.

Es wird eine Fertigstellungspflege nach DIN 18916 und DIN 18918 (Herstellung eines
abnahmefahigen Zustandes; Abnahme am Ende der 1. Vegetationsperiode nach der
Pflanzung), eine Entwicklungspflege nach DIN 18919 (Herstellung eines funktionsfahigen
Zustandes uber 3 Jahre) sowie eine Unterhaltungspflege nach DIN 18919 (Erhaltung eines
funktionsfahigen Zustandes auf Dauer) empfohlen. Das schliel3t eine ggf. notwendige
Bewasserung der Gehdblze ein.
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Die Standsicherheit der Baume ist durch das Setzen eines Dreibocks (3 Pfahle, 3 m lang,
Durchmesser 8 cm) zu gewahrleisten. Bei Pflanzenausfall wird dauerhaft entsprechender
Ersatz in Art und Qualitat geleistet.

Die neu angepflanzten Geholze sollten mit entsprechenden Malinahmen vor UbermaRigem
Wildverbiss geschiitzt werden.

Die Pflanzung der Geholze hat mit Pflanzmaterial aus der Umgebung (gebietsheimischer
Herkunft aus der Region) zu erfolgen. Die Herkunft des Pflanzmaterials ist durch ein Zertifikat
entsprechend dem Runderlass zur Organisations- und Zusténdigkeitsstruktur bei der
Verwendung gebietseigener Gehdlze in Sachsen-Anhalt vom 2. Marz 2020 nachzuweisen.

Fur alle Neuanpflanzung ist hinsichtlich des Pflanzgutes das Herkunftsgebiet 2 Mittel- und
Ostdeutsches Tief- und Hugelland verbindlich.

Auch die Festsetzung zur Begrinung von Stellplatzen wird Gbernommen und wie folgt
konkretisiert:

TF51 Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB ist auf oOffentlichen und privaten
Stellplatzanlagen, die neu errichtet werden, je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze
ein groRkroniger Laubbaum in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen, zu
pflegen und bei Abgang mit Baumen gleicher Art zu ersetzen. Dabei hat der
Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrten zu Uberschatten. Es sind
ausschlieBlich gebietsheimische, standortgerechte Laubbdaume zu verwenden. Die
Herkunft der Geholze (hier: Herkunftsgebiet 2) ist nachzuweisen

Pflanzqualitat Baum:
Hochstamm mit Stammumfang mindestens 14 - 16 cm, 3 x verpflanzt

Artenauswahl Baume:

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Héangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Populus tremula Zitterpappel
Sorbus aucuparia Eberesche

Pflanzqualitat Straucher:
2 x verpflanzt, Hohe mindestens 60 — 100 cm

Artenauswahl Straucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingrifftiger Wei3dorn
Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhitchen
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
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Die MindestgroRe der offenen Baumscheiben innerhalb versiegelter Flachen betragt
6 m? sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m3. Der lichte Abstand zwischen den
Einfassungen der Pflanzflachen innerhalb der Baumscheiben betragt mindestens 2 m.

Ist ein Anpflanzen von Baumen zum Schutz von Altbdumen nicht méglich, sind Hecken
aus Strauchern zu pflanzen.

Mit dieser Festsetzung wird weiterhin eine Begrinung der Stellplatze angestrebt. Mit der
festgesetzten Anzahl der Baume bezogen auf die Anzahl der Stellplatze wird ein eindeutiger
Bezug hergestellt. Diese Festsetzung entspricht vollumfanglich dem fir diese Teilflachen
verfolgtem Entwicklungsziel. Das spiegelt sich auch in der festgesetzten Pflanzqualitat wider.
Ziel ist es, zeitnah zum einen die Stellplatze zu verschatten und zum anderen zu gliedern. Mit
kleineren Pflanzqualitaten ist die Entwicklungszeit der Baume zu lang, bei groReren der
Anwuchserfolg insbesondere in trockenen Jahren nicht ausreichend.

Der Verweis auf den Schutz von Altbdumen bezieht sich auf die geplanten Stellplatze im Siden
des Mischgebietes parallel zur Hecklinger Stral3e. Der bereits vorhandene Baumbestand wird
hier zum Erhalt festgesetzt. Baume in unmittelbarer Benachbarung flihren zu einem grof3en
Konkurrenzdruck, der Beeintrachtigungen der Vitalitat der Baume zur Folge hatte. Insofern kann
hier die Anpflanzung entfallen. Die Stellplatze sind dann jedoch mit einer Hecke (z.B.
Hainbuchenhecken) zu gliedern.

TF 5.2 Innerhalb des Mi-Teilgebietes sind 4 gebietsheimische Laubbdume oder Obstbdaume zu
pflanzen, zu pflegen und bei Abgang mit Baumen gleicher Art zu ersetzen. Die Herkunft
der Geholze (hier: Herkunftsgebiet 2) ist nachzuweisen.

Pflanzqualitat Baum:
Hochstamm mit Stammumfang mindestens 14 - 16 cm, 3 x verpflanzt

Artenauswahl Baume:

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Héangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Populus tremula Zitterpappel
Sorbus aucuparia Eberesche

Im Grinordnungsplan waren erganzend zur Festsetzung 5.1 vier Baumpflanzungen im Bereich
der Stellplatze festgesetzt. Da diese Baumpflanzungen zur Kompensation von Eingriffen in den
vormals vorhandenen Baumbestand dienen, werden sie auch in die 1. Anderung tbernommen.
Diese Baume sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen zu pflanzen.

8 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

8.1 Bergsenkungs- und Bergschadensgebiet (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Das Landesamt fur Geologie und Bergwesen weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass
der Anderungsbereich auRerhalb neben den Grubenfeldern der ehemaligen Kali- und Steinsalz-
tiefbaugruben von der Heydt und von Manteuffel an der Stiidwest-Flanke des Stal3furter Sattels
liegt. Hier wurde von 1851 bis 1902 in Teufen zwischen 212 und 390 m Kalibergbau betrieben.
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Als Folgeerscheinung des Bergbaus und seines unkontrollierten Ersaufens um die
Jahrhundertwende und der damit verbundenen Auflésung der salinaren Schichten kam es zur
Ausbildung eines umfangreichen Bergschadengebietes, welches sich durch das gesamte
Stadtgebiet zieht.

Das Bergschadensgebiet ist gekennzeichnet durch gegenwaértig noch anhaltende Senkungen
der Tagesoberflache. Die Senkungen im nachgefragten Bereich liegen derzeit bei 1,0 mm/Jahr.
Mit einer generellen Anderung der Senkungsgeschwindigkeit wird in den kommenden Jahren
nicht gerechnet.

Auf den Plan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

8.2 Archaologie (8 9 Abs. 6 BauGB)

Im Ursprungsplan wird ausgefiihrt, dass im Umfeld des Plangebietes nach Aussage des
Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie Bodendenkmale (kaiserzeitliche Siedlung an
der Bode sowie kaiserzeitlicher Minzfund aus der Zeit zwischen 138 und 161 n.Chr.) bekannt
sind, die sich mdglicherweise bis in das zu bebauende Gebiet erstrecken. Vor der Durchfihrung
von Tiefbauarbeiten ist daher eine Abstimmung mit dem LDA erforderlich, um ggf. erforderliche
Mafinahmen (Probeschnitt/archaologische Prospektion 0.4.) einleiten zu kénnen.

Da sich im Anderungsbereich jedoch zuvor bauliche Anlagen des Stadtbades befanden und in
diesem Zusammenhang Begradigungen erfolgten, geht die Stadt davon aus, dass diese ggf.
bereits beschadigt sind.

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie weist in seiner Stellungnahme zum Entwurf
darauf hin, dass eine (partielle) Erhaltung der Kulturdenkmale trotz Vorbebauung nicht
ausgeschlossen ist. Daher bedirfen Erdarbeiten innerhalb des Plangebietes gemaR § 14
DenkmSchG LSA einer Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehérde.

Gemald 8 9 Abs. 6 BauGB wird ein entsprechender Hinweis nachrichtlich auf die Planzeichnung
Ubernommen.

Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege sind von der Planung nicht betroffen.

8.3  Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts

Das Landschaftsschutzgebiet ,Bodeniederung“ beginnt im Anschluss an den Miuhlgraben.
Auswirkungen der Plan&nderung auf das Schutzgebiet sind nicht zu erwarten.

Auf dem benachbarten Flurstick 197, nordlich des Flurstiickes 196, befindet sich eine
Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea). Diese ist bei dem Bauvorhaben nicht zu
beeintrachtigen, insbesondere im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich.

8.4 Hochwasserschutz

Der  Anderungsbereich  befindet sich auRerhalb des rechtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Bode im hochwassergeschiitzten Bereich (vgl. Pkt. 3.4.1).

Die Abgrenzung des Gebietes hat sich mit der formlichen Festsetzung gegeniber dem
Rechtsplan geringfligig geandert. Eine Betroffenheit der Uberplanten Flache ist nicht
festzustellen.

Auf den Umgang mit den unmittelbar angrenzenden Hochwasserrisikogebieten bei der
Umsetzung von empfindlichen Infrastrukturmal3nahmen wird verwiesen. Diese sind bei
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kiunftigen Rettungs- und Evakuierungsplanen zu berlcksichtigen. Planungsrechtliche
Einschrankungen fur das Vorhaben sind am Standort nicht angemessen bzw. begriindbar.

8.5 Sonstige Hinweise

Der Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz, Rettungsdienst weist in seiner
Stellungnahme darauf hin, dass die Stadt StaRfurt als Trager der Freiwilligen Feuerwehr
Stalfurt nach § 2 BrSchG11* in ihrem Bereich fiir den Brandschutz und die Hilfeleistung
zustandig ist. Dazu ist auch insbesondere die Einhaltung des Zeitkriteriums nach § 2 Abs. 2
BrSchG durch die ortlich zustandige Feuerwehr zu gewahrleisten.

Durch die Stadt ist zu priifen, ob sich durch Umsetzung der MalRnahme, Anderungen oder
Anpassungen in der fur die ortlich zustandige(n) Feuerwehre(n) erlassenen Alarm- und
Ausriickeordnung ergeben. Sollten Uberortliche Kréfte enthalten sein, so sind diese ebenso
einzubeziehen.

Bei Gewahrleistung der entsprechenden Ldschwassermengen  bestehen  keine
brandschutztechnischen Bedenken.

Die Zufahrt fir die Fahrzeuge der Feuerwehr zum Grundstick ist an der westlichen
Grundstiicksgrenze, im Bereich der Zufahrt zum offentlichen Parkplatz geplant. Sie ist auf der
Grundlage der ,Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr”, insbesondere unter
Berlcksichtigung erforderlicher Kurvenradien hinreichend befestigt und tragfahig (16t)
auszubilden und jederzeit freizuhalten sowie ggf. als solche zu kennzeichnen. Weitere ggf.
erforderliche Bewegungsflachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstiick bedirfen der Klarung in
einem hinsichtlich des geplanten Bauvorhabens durchzufiihrenden Baugenehmigungs-
verfahren.

GemaR der zur Verfigung stehenden Daten (Kampfmittelbelastungskarte Stand 2018) und
Erkenntnisse im Anderungsbereich keine kampfmittelbelastete Flache gekennzeichnet.

Vorsorglich wird darauf verwiesen, dass die beim KBD vorliegenden Erkenntnisse einer
standigen Aktualisierung unterliegen und die Beurteilung von Flachen dadurch bei kiinftigen
Anfragen ggf. von den bislang getroffenen Einschatzungen abweichen kann.

Kampfmittel jeglicher Art kdnnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Sollte es bei der
Durchfihrung von Tiefbauarbeiten bzw. von erdeingreifenden MalRnahmen zu einem
Kampfmittelfund kommen, so sind unverziiglich die Bauarbeiten einzustellen, ist die Baustelle
vor dem Betreten unbefugter Personen zu sichern, die Baustelle in einem angemessenen
Abstand zu verlassen, die nachste Polizeidienststelle, der Salzlandkreis oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informieren.

4 Brandschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Juni 2001 (GVBL LSA S. 190), zuletzt

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2020 (GVBI. LSA S. 108)
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9 Flachenbilanz

Flachennutzung Bruttoflache
Mischgebiet 4.450 m2
davon _r_1ach GRZ bebaubar 2.670 mz2

(max. Uberschreitung) (3.560 m?)

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflache 735 m2
Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung 375 m2
Geltungsbereich gesamt 5.560 m?2

10  Wesentliche Auswirkungen der Plananderung (8 1 Abs. 6 Nr. 1-12 BauGB)

10.1 Stadtebauliche Entwicklung

Die mit dem vorliegenden Verfahren geplanten Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung
sowie der Anordnung der Anlagen auf dem Grundstiick haben keine Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung.

Da die urspringlich geplante Sporthalle bereits an anderer Stelle im Stadtgebiet errichtet
wurde, werden mit der Anderung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur andere Vorhaben geschaffen. Konkreter Anlass ist die Ansiedlung eines
Pflegeheimes. Die Planung dient der Versorgung der Bevoilkerung mit notwendigen
Infrastruktureinrichtungen und stéarkt die Funktion der Stadt StaRfurt als Mittelzentrum.

Neben der auch kinftigen Nutzung einer ehemals bebauten Flache bzw. Flache mit Baurecht
wird den Zielen der Innenentwicklung und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
entsprochen.

Durch eine reprasentative Bebauung kann das brach gefallene Grundstliick nachgenutzt und
der Stadteingang aufwertet werden.

Mit der Festsetzung der (berbaubaren Grundsticksflache wird zu den Grin- bzw.
Verkehrsflachen ein angemessener Abstand eingehalten. In Verbindung mit der kinftigen Lage
des Gebaudes ergeben sich auch aus den angepassten Hohen keine negativen Auswirkungen
auf das Ortsbild.

Das Plangebiet ist an das tbergeordnete Stralennetz der Stadt verkehrsgiinstig angebunden.
Die Hecklinger Stral3e wurde ausgebaut. Unmittelbar angrenzend befindet sich eine Haltestelle
des OSPV. Die im Westen gelegene Hauptanbindung fir das Gebiet ist bereits vorhanden und
bleibt unveréndert. Der ruhende Verkehr kann innerhalb des Grundstiicks eingeordnet werden.
Das durch die Planung erzeugte Verkehrsaufkommen liegt unter dem der Ursprungsplanung.

Das festgesetzte Mischgebiet ist durch ein Nebeneinander von Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren gekennzeichnet. In diesen
Rahmen ordnen sich die derzeit geplante Nutzung im Anderungsbereich sowie eine mogliche
Erweiterung des Gewerbes oOstlich angrenzend ein. In welchen Umfang kinftig passive
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Schallschutzmaflinahmen gegentber dem Verkehrslarm erforderlich sind, ist im Rahmen der
Genehmigungsplanung zu klaren.

Die Erholungsnutzung im Umfeld wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

10.2 Natur und Landschaft

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan sowie ein
Griunordnungsplan vor. Die Belange von Natur und Landschaft sind darin umfanglich betrachtet
worden und die ermittelten Eingriffe durch grinordnerische Festsetzungen vollstandig
ausgeglichen worden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans fir die westliche Teilflache wird die festgesetzte
Flachennutzung im Wesentlichen beibehalten. Es werden weiterhin ein Mischgebiet, eine
Verkehrsflache sowie eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Auch das
Mafd der baulichen Nutzung (GRZ 0,6) wird nicht geédndert. Somit ergibt sich daraus kein
weiterer Eingriff.

Zudem werden die fiir diesen Anderungsbereich getroffenen zeichnerischen und textlichen
grinordnerischen Festsetzungen (Ubernommen. Mit der Anpassung der inhaltlichen
Formulierung der textlichen Festsetzungen sind lediglich Klarstellung insbesondere im Hinblick
auf den Vollzug verbunden. Die vormals zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen werden
nunmehr textlich festgesetzt. Somit besteht ein groRerer Gestaltungsspielraum bei der
Standortwabhl.

Es bleibt demnach festzustellen, dass mit der 1. Anderung kein zusétzlicher Eingriff in Natur
und Landschaft begriindet wird. Es sind demnach keine weiteren Ausgleichsmalinahmen
notwendig.

Erganzend zu den Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen ist eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt worden. Die Ergebnisse sind der Anlage 1 zu entnehmen, daraus abgeleitete
Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen sind festgesetzt worden. Unter Beriicksichtigung
dieser Malnahmen bei der Umsetzung des Bebauungsplans stehen Belange des
Artenschutzes der 1. Anderung nicht entgegen.

11 Finanzierung und Durchfiihrung

MalRnahmen zur Neuordnung von Grundstucken sind gegenwartig nicht erforderlich.

Zur Ubernahme der Planungskosten wird zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Stafurt
ein stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB geschlossen.

Das betrifft auch die Umsetzung der Planung.
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