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1 Vorbemerkungen
1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Die Stadt Calbe beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch Wohnen 1-3“ rechtskraftig
seit 1995, in seinem nérdlichen Teilbereich zu andern. Der Geltungsbereich liegt im Norden der Stadt
Calbe, in Héhe der Ortsausfahrt Richtung Schénebeck.

Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans 3.2 ist im Stadtrat am 16.02.2017
gefasst worden.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans sollen die Flachen (iberplant werden auf denen ein aktueller
Regelungsbedarf besteht. Die in diesem Bereich inzwischen realisierte Bebauung mit Einfamilienhau-
sern stimmt nicht vollstandig mit den Festsetzungen aus dem Jahr 1995 Uberein. Insofern besteht hier
gem. § 1 Abs. 3 BauGB das Erfordernis, die stadtebauliche Ordnung durch Anderung des Bebau-
ungsplans herzustellen.

Mit der 2. Anderung wird (iberwiegend ein Gebiet, in dem Baurecht nach § 30 BauGB besteht, iber-
plant. Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans wird somit teilweise ersetzt, behalt
aber im Ubrigen Plangebiet unverandert seine Gultigkeit.

Ein kleiner Bereich im Nordwesten, der sich baurechtlich im AuRenbereich befindet, aber teilweise be-
baut ist, wird zuséatzlich in den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans 3.2 mit einbe-
zogen (sh. Kap. 3.1).

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,1 ha, wobei
2,02 ha der Anderungsflache und 0,18 ha der Erweiterungsflache entsprechen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3.2 ,Hansgenhoch Wohnen 1-3“ werden insbesondere
folgende Ziele verfolgt:

Herstellung der stadtebaulichen Ordnung unter Berticksichtigung der bestehenden und genehmig-
ten Nutzung

Teilweise Uberplanung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 (1995) nach den aktuellen
stadtebaulichen Gegebenheiten und Erfordernissen

Anpassung der Planung an die aktuellen Ubergeordneten Planungsvorgaben und Gesetzgebung
sowie den Flachennutzungsplan

1.2 Rechtliche Grundlagen und Ubergeordnete Planungen

Rechtliche Grundlagen der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen aufgestellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke / Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitpldnen und die Darstellung des Planinhalts / Plan-
zeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) mit Wirkung vom 13.05.2017.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Unterlagen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung sind in Kap. 2.1 ersichtlich.

Fachgesetze, Verordnungen und sonstige Planungsvorgaben

Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben werden in den jeweiligen Kapiteln dieser Begrin-
dung aufgefihrt.
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1.3 Plangrundlagen und Ausarbeitung der Planung

Planzeichnung

Die Planzeichnung ist auf Grundlage eines amtlichen Lageplans gemaf § 1 PlanZV zu erstellen. Der
Plan muss sowohl die Topographie mit Héhen sowie die sonstigen oberirdischen Anlagen als auch
das Kataster ausweisen.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo bereit gestellten amtlichen Lage-
plans mit Kataster und Gebaudebestand (Stand 05 / 2017) erarbeitet. Da eine Gelandevermessung
nicht verfugbar ist, wurde zusatzlich das digitale Orthofoto (Stand 2015) herangezogen, das aber in
der Planzeichnung nicht dargestellt wird. In Anbetracht dessen, dass das Gebiet voll erschlossen und
bebaut ist, werden diese Plangrundlagen als ausreichend erachtet.

Auf Basis dieser Plangrundlage wurde die Planzeichnung des Bebauungsplans im Mafstab 1 : 1.000
erarbeitet. Der Bebauungsplan enthalt

- den Teil A: Planzeichnung, Mafistab 1 : 1.000 mit der Planlegende,
- den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen,

- die Verfahrensvermerke, sowie

- die Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, MaRstab 1:10.000.

Ubersichtskarte

Die Darstellung der Ubersichtskarte erfolgte auf der Grundlage der Topografischen Karte TK 10.
Gemal § 13 Abs. 5 und § 10 Abs. 3 LVermGeo LSA durfen Auszlige aus dem Liegenschaftskataster
und aus den Nachweisen der Landesvermessung nur mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Vermessung
und Geoinformation des Landes Sachsen-Anhalt vervielfaltigt und verbreitet werden.

Vervielfaltigungserlaubnis

Im Rahmen des Geoleistungspakets fir kommunale Gebietskérperschaften (Geo-KGk), das zwischen
dem LVermGeo des Landes Sachsen-Anhalt und der Stadt Calbe (Saale) vereinbart wurde, ist die
Vervielfaltigungserlaubnis mit der Erlaubnis-Nummer A 18-38914-2009-14 erteilt.

1.4 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Planungspro-
zess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung verschiedener Be-
hérden und anderer Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die Stadt Calbe (Saale) tbt
ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Calbe (Saale) hat am 16.02.2017 mit dem Aufstellungsbeschluss das Verfahren
zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 ,Hansgenhoch Wohnen 1-3“ eingeleitet.

Wahl des Verfahrens

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand der Stadt Calbe und liegt fast vollstdndig im Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 und gehért dementsprechend zum Siedlungsgebiet.
Im nordwestlichen Geltungsbereich der 2. Anderung wird eine Flache von 0,18 ha, die Uber den Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans 3.2 hinausgeht, in das Plangebiet mit einbezogen
(sh. Kap. 3.1). Die Flache ist durch die angrenzende Bebauung gepragt und wurde bereits mit einem
Einfamilienhaus, welches nach § 33 BauGB genehmigt wurde, bebaut. Die zulassige Grundflache des
Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO betragt we-
niger als 20.000 m2.

Unter diesen Vorraussetzungen kann der Plan im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt werden. Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung kann das Verfahren gem.
§ 13 BauGB angewendet werden.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2
und 3 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 und dem Umweltbericht nach § 2a, der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 S. 3
und § 10 Abs. 4 sowie der Anwendung der Vorschriften zur Uberwachung nach § 4c abgesehen. Fir
Bebauungspléne nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 und § 13b S. 1 BauGB ist auch die Eingriffsregelung nicht
anzuwenden (§ 13 a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Im vereinfachten Verfahren waren sowohl die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB als auch die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) gem. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtbar.

Im Sinne einer frihzeitigen Abstimmung der Belange und um wesentliche Hinweise von Fachbehor-
den bereits in der Entwurfsfassung der Planung in ausreichendem Malfde berticksichtigen zu kénnen,
wurden ausgewahlte Behdérden und T6B, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, dennoch friihzeitig unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Gem. § 3 Abs. 1 BauGB wird auch die Offentlichkeit friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fiir die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung offentlich
unterrichtet und Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Die Hinweise und Anregungen aus den eingegangenen Stellungnahmen zu o.g. frihzeitiger Beteili-
gung wurden in die Planung eingearbeitet. Der vollstdndig ausgearbeitete Entwurf des Bebauungs-
plans wurde durch Beschluss des Stadtrats gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 wurde geméaR § 3 Abs. 2 BauGB fir die
Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Auch die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berihrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit den genannten Entwurfsunterlagen
erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Aus den Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Offent-
lichkeit resultieren vorwiegend Erganzungen und Klarstellungen in der Begrindung und in der Plan-
zeichnung (redaktionelle Anderung).

Nach sachgerechter Abwagung durch den Stadtrat der Stadt Calbe (Saale) konnte der Satzungsbe-
schluss der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 ,Hansgenhoch, Wohnen 1-3* gefasst werden.
Der Bauleitplan tritt mit Bekanntmachung der Satzung in Kraft.

Gleichzeitige Uberplanung rechtskraftiger Bebauungspline

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch Wohnen 1-3“ (1995) wird durch den Bebau-
ungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch — Wohnen 1-3“ teilweise Uberplant, wird jedoch durch das neue Recht
der 2. Anderung des Bebauungsplans verdrangt. Das alte Recht des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 3.2 (1995) bleibt weiterhin im Bestand erhalten. Aul3erhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden
2. Anderung des Bebauungsplans bleiben alle Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 3.2 giiltig.

Sofern die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 ,Hansgenhoch — Wohnen 1-3“ unwirksam wer-
den sollte, treten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3.2 (1995) wieder in Kraft.
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Stadt Calbe (Saale)

In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf bis zum derzeitigen Verfahrensstand dargestellt:

Verfahrensschritte Durchfuhrung
Aufstellungsbeschluss 16.02.2017
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss (Amtsblatt Nr. 03) 03.03.2017

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

06.11.2017 — 30.11.2017

Frihzeitige Beteiligung ausgewahlter Behérden und sonstiger Trager offentlicher

Mit Schreiben vom

Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) 07.11.2017
Billigung des Entwurfs und Beschluss zur &ffentlichen Auslegung 21.06.2018
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) 05.07.2018

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Mit Schreiben vom
29.06.2018

Beteiligung Behorden / sonstige Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagung, Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkraftsetzung ((§ 10 Abs. 3 BauGB)

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH
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2 Planungsvorgaben und stadtebauliche Situation
2.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gem. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG' zahlen insbesondere Bauleitpldne zu den raumbedeutsamen Planungen,
durch die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebie-
tes beeinflusst wird.

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG den Zielen der Raumordnung gem.
§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG anzupassen. Die Grundsatze (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG) und sonstige Erfordernisse
der Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) unterliegen als Abwagungstatbestdande dem Berlcksichti-
gungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Erfordernisse der Raumordnung i.S.d. § 3 Nr. 1 ROG ergeben sich insbesondere aus den folgen-
den Unterlagen der Landesplanung:

Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen-Anhalt 2010 (LEP LSA 2010) vom 11.03.2011
(GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 161)

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) genehmigt am
29.05.2006, veroffentlicht und damit rechtskraftig im Landkreis Schonebeck am 18.06.2006

Landentwicklungsplan (LEP LSA 2010)

Fir die vorliegende Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwick-
lungsplans (LEP LSA 2010) relevant:

Die Stadt Calbe (Saale) erhalt im zentralortlichen System des Landesentwicklungsplans keine
Funktionszuweisung.

In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen unter Bertcksich-

tigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiter ent-
wickelt werden. (G 12 LEP LSA 2010)

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen
Potenziale in den Siedlungsgebieten genutzt werden. (G 13 LEP LSA 2010)

Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden.
(Z 22 LEP LSA 2010)

Regionalplanung

Als Teil der Landesplanung stellt der Regionalplan die Grundsatze und Ziele der raumlichen Entwick-
lung in den Regionen dar. Er berticksichtigt die Ziele des lUbergeordneten Landesentwicklungsplanes
(LEP LSA 2010) und stellt fiir die vorliegende Planung den grofiten Konkretisierungsgrad der Raum-
ordnung und Landesplanung dar.

Die Stadt Calbe (S.) gehért zum Plangebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg, die
gemal’ Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt die Belange der Regionalplanung ver-
tritt.  Anzuwenden ist hier der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg
(REP MD) mit Beschluss vom 17.05.2006 und Genehmigung vom 29.05.2006, verdffentlicht und damit
rechtskraftig im Landkreis Schénebeck am 18.06.2006.

Die Stadt Calbe (Saale) wird im zentraldrtlichen System als Grundzentrum festgelegt. Grundzentren
sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberértlichen Grundversorgung mit Gutern
und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln (Z 5.2.8).

In der Planungsregion Magdeburg gehort das Grundzentrum Calbe (Saale) zum landlichen Raum
aullerhalb des Ordnungsraums, welches Uber ein relativ gunstiges wirtschaftliches Entwick-
lungspotenzial verfligt (G 5.1.3.2).

! Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2985), zul. gea. durch Gesetz v. 31.07.2009 (BGBI. S. 2585).
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Der Planungsraum ist in der Planzeichnung des wirksamen Regionalen Entwicklungsplans fir die
Planungsregion Magdeburg von Festlegungen betroffen bzw. berthrt. Er befindet sich im Randbereich
eines Vorbehaltsgebiets fiir die Landwirtschaft.

Mit Aufstellungsbeschluss vom 03.03.2010 wurde das Verfahren zur Neuaufstellung des Regionalen
Entwicklungsplans fir die Planregion Magdeburg eingeleitet. Der 1. Entwurf wurde durch Beschluss
der Regionalversammlung am 02.06.2016 zur Tragerbeteiligung / 6ffentlichen Auslegung bestimmt.
Mit Beginn der o6ffentlichen Beteiligung gelten fiir das Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Auf-
stellung befindliche Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse gem. § 4 Abs. 1, 2 ROG in
Abwagungs- und Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen o&ffentlicher Stellen
Uber die Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und Mallnahmen zu berilcksichtigen sind. Die
Festsetzungen des 1. Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans sind demzufolge als in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung in der vorliegenden Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Im zentralortlichen System wird die Stadt Calbe weiterhin als Grundzentrum eingestuft. Eine weiter-
fihrende Definition wie im rechtskraftigen Regionalen Entwicklungsplan (G 5.1.3.2) entfallt in der Ent-
wurfsfassung.

Die Darstellung im 1. Entwurf des neuen sich in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungs-
plans weicht von der Darstellung des aktuell wirksamen Regionalen Entwicklungsplans ab. In der
Neufassung befindet sich das Plangebiet im Randbereich eines Vorbehaltsgebiets flir den Hochwas-
serschutz, im Ubergang zu einem Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft. Zur rdumlichen Abgren-
zung der kartographisch dargstellten Vorbehaltsgebiete wurden die Hochwasserschutzplane (HQ200)
genutzt.

Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz sind die Gebiete mit potenziellem Hochwasserrisiko, die bei
Offnen oder Versagen von Hochwasserschutzanlagen und bei deren Uberstrémen bei Extremhoch-
wasser Uberschwemmt werden kénnen. Raumbedeutsame Planungen und Mafnahmen in diesen
Gebieten sind so zu gestalten, dass Schaden durch Hochwasser nicht eintreten oder so gering wie
moglich gehalten werden (Z 118).

Aufgrund der bestehenden Hochwasserschutzmalinahmen (Deichanlagen) ist das gesamte Gebiet
den Hochwasserstandards entsprechend geschitzt. Eine Hochwassergefahrdung im Falle eines
HQ100 besteht nicht. Die 2. Anderung des Bebauungsplans steht den Zielen und Grundsatzen des
1. Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans nicht entgegen.

Landesplanerische Stellungnahme

Gemall § 2 Abs. 2 Landesentwicklungsgesetz obliegt dem Ministerium fir Landesentwicklung und
Verkehr Sachsen-Anhalt als oberste Landesplanungsbehdrde die Abgabe einer landesplanerischen
Stellungnahme im Rahmen von 6ffentlich-rechtlichen Verfahren fur raumbedeutsame Planungen und
MaRgaben.

Das MLV LSA hat sich mit Stellungnahme vom 07.12.2017 zum Vorentwurf der 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 3.2. geaulert. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine raumbe-
deutsame Planung. Eine landesplanerische Abstimmung ist demzufolge nicht erforderlich.

2.2 Sonstige stadtebauliche Planungen
2.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch unter-
scheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungsplan (ver-
bindlicher Bauleitplan).

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Der Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine Baugebiete ausge-
wiesen. Aufgrund der Beschrankung des Flachennutzungsplanes auf die Grundzige der Planung und
seiner demzufolge starkeren Generalisierung kénnen im Bebauungsplan abweichende Festsetzungen
entwickelt werden, solange die Funktion und Wertigkeit der im Flachennutzungsplan dargestellten
Flachen im stadtebaulichen Geflige der engeren Umgebung trotz der Abweichung erhalten bleibt.
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2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch, Wohnen 1-3¢ Begriindung: Ziele, Grundlagen und Inhalte
Stadt Calbe (Saale) Satzung, Oktober 2019

Darstellung des Geltungsbereichs im Flachennutzungsplan

Die Stadt Calbe (Saale) verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2001. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Calbe (S.) weist Baugebiete, keine Bauflachen, aus und hat damit ei-
nen recht hohen Konkretisierungsgrad.

. gelbe Linie - Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplan 3.2

. violette Linie - Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans 3.2

Abb. 1:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Calbe (Saale) Stand 2001

Der Flachennutzungsplan weist im Norden der Stadt Calbe, zwischen der ehemaligen ,Alte Schéne-
becker Chaussee® (heute ,Am Hansgenhoch®), der Strale ,Am Hansgenhoch” sowie der Eisenbahn-
strecke, ein groRRes allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO aus.

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans befindet sich im Norden des ausgewiesenen
allgemeinen Wohngebiets. Nordlich des Plangebiets der 2. Anderung des Bebauungsplans befindet
sich eine ausgewiesene Griinflache. Direkt angrenzend sind im Westen und Sitiden Flachen fir allge-
meine Wohngebiete dargestellt und im Osten schliefl3t ein Gewerbegebiet an das Plangebiet an. Die
Stralte ,Am Hansgenhoch, ehemals ,Alte Schonebecker Chaussee” ist nicht als Verkehrsflache aus-
gewiesen.

Entwicklungsgebot

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 ,Hansgenhoch — Wohnen 1-3* kann aus den Vorgaben
des wirksamen Flachennutzungsplans gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden. Gemal den Fest-
setzungen des Flachenutzungsplans wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3.2 (1995) sieht im zu Gberplanenden Teil ein Mischgebiet vor.
Zum damaligen Zeitpunkt war eine Erweiterung in Form von gewerblichen Bauflachen nach Norden
geplant, welche jedoch nicht realisiert wurde (sh. Kap. 2.2.2). Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Fla-
chennutzungsplans (2001) war diese Erweiterung bereits kein stadtebauliches Ziel mehr. Aufgrund
der vorhandenen Nutzung als allgemeines Wohngebiet und der fehlenden Gebietsdurchmischung
wurde bei der Ausarbeitung des Flachennutzungsplans eine vom rechtskraftigen Bebauungsplan ab-
weichende Darstellung gewahlt. Insofern entspricht der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3.2
(1995) nicht dem Entwicklungsgebot und bedarf einer entsprechenden Anpassung.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 9



2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch, Wohnen 1-3* Begriindung: Ziele, Grundlagen und Inhalte
Stadt Calbe (Saale) Satzung, Oktober 2019

Um im Norden des Plangebiets einen schonenden Ubergang zur freien Landschaft und somit zu der
ausgewiesenen Grunflache des wirksamen Flachennutzungsplans herzustellen, werden die nordli-
chen Flachen im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans als Griinflachen festgesetzt.
Somit entspricht die 2. Anderung des Bebauungsplans den Vorgaben des wirksamen Flachen-
nutzungsplans.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungsplan Nr. 3.2

Der raumliche Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 (1995) umfasst ein Gebiet
von 23,35 ha. Im Osten wird der Geltungsbereich durch die ehemalige Alte Schénbecker Chaussee,
heute ,Am Hansgenhoch®, im Stden durch die Bahntrasse der Deutschen Bahn AG, im Sudwesten
durch den, im Abstand von etwa 250 m parallel zum Rotweg, heute Rodweg, verlaufenden Bach, im
Westen durch eine abgestufte Fihrung der Geltungsbereichsgrenze nach Norden, ausgehend vom
Rotweg, heute Rodweg, begrenzt. Die nordliche Grenze des Flurstiicks 96/1 stellt gleichzeitig die Gel-
tungsbereichsgrenze im Norden dar.

Der Schwerpunkt liegt im gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 auf
der Wohnnutzung. Entsprechend der geplanten Nutzung ist der lberwiegende Teil des Plangebiets
als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Der zu uberplanende Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 (1995) weist jeweils nérdlich
bzw. stdlich der ,Hauptsammelstrasse 2%, heute ,Am Hansgenhoch®, zwei Mischgebiete aus, welche
gem. § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, dienen.

Die Ausweisung von Mischgebieten wurde mit Riicksicht auf eine zum damaligen Zeitpunkt geplante
beabsichtigte Erweiterung des Plangebiets nach Norden in Form von gewerblichen Bauflachen vorge-
nommen. Dieses Ziel wurde schon bald nach Inkraftsetzung des Bebauungsplans Nr. 3.2 nicht mehr
verfolgt. Im Norden bzw. Siiden der festgesetzten Baugebiete schlief3t sich jeweils eine private Grin-
flache an. Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans sind diese privaten Grinflachen gartne-
risch zu nutzen.

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2

Derzeit wird auch das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans gefiihrt. Mit der 1. Anderung
des Bebauungsplans sollen die Vorraussetzungen fur den individuellen Einfamilienhausbau geschaf-
fen werden. Von der 1. Anderung werden die Inhalte der hier vorgelegten 2. Anderung nicht berthrt.

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 ,Hansgenhoch — Wohnen 1-3“ wird der nérdliche
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 ,Hansgenhoch Wohnen 1-3“ Giberplant
und erweitert.

Durch die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 zu Art und MaR der baulichen
Nutzung sowie zur ErschlieBung werden die Planinhalte qualifiziert und an die Vorgaben des Fla-
chennutzungsplans angepasst.

2.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans relevante Fachplanungen und sonstige Planungen sind der-
zeit nicht bekannt.
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2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch, Wohnen 1-3* Begriindung: Ziele, Grundlagen und Inhalte

Stadt Calbe (Saale)

Satzung, Oktober 2019

2.4 Schutzausweisungen und Baubeschrankungen

24.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Schutzausweisungen gemaf Naturschutzgesetz

Schutzgebiete
gem. §§ 23 — 27 BNatschG
(Grofdschutzgebiete, NSG, LSG)

keine Betroffenheit

Geschiitzte Landschaftsteile
gem. §§ 28 — 30 BNatschG
(ND, GLB, geschutzte Biotope)

keine Betroffenheit

Schutzgebietssystem Natura 2000
gem. §§ 31 — 34 BNatschG

keine Betroffenheit

Geholzschutz

Gehdlze im baurechtlichen Innenbereich (§ 30 oder 34 BauGB) unterliegen
der ,Satzung Uber Erhalt, Pflege und Schutz des Gehdlzbestandes der
Stadt Calbe (Saale) und ihrer Ortsteile Schwarz und Trabitz*? (hier: im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2)

Geholze im baurechtlichen AuRenbereich (§ 35 BauGB) unterliegen dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (hier: Erweiterung des Plangebiets)

Schutzausweisung gemaf Wassergesetz

Trinkwasserschutzgebiete

keine Betroffenheit

Schutzausweisung gemafl Denkmalschutzgesetz

Archéologische Denkmale

keine Betroffenheit

Bau- und Kunstdenkmale

keine Betroffenheit

2 Satzung uber Erhalt, Pflege und Schutz des Gehdlzbestandes der Stadt Calbe (Saale) und ihrer Ortsteile Schwarz und Trabitz
(Amtsblatt Nr. 15 vom 04.09.2012), rechtskraftig am 05.09.2012
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2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch, Wohnen 1-3* Begriindung: Ziele, Grundlagen und Inhalte

Stadt Calbe (Saale)

Satzung, Oktober 2019

2.4.2 Sonstige Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Verkehrsanlagen

Stralenverkehr
Ver- / Gebote gem. Straflengesetz

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Strale ,Am Hansgenhoch* (ehe-

mals ,Alte Schénebecker Chaussee®) an und wird von dieser durchquert.
Es liegt keine Betroffenheit durch Anbauverbote und Anbaubeschrankun-
gen vor.

Schienenverkehr

keine Betroffenheit

Flugverkehr

keine Betroffenheit

Bergbau / Geologie / Boden

Geologie keine Baubeschrankungen im Hinblick auf die Geologie

Bergbau keine Betroffenheit

Grundwasser Das nordliche Plangebiet befindet sich in einem Vernassungsgebiet. Somit
ist mit hohen, zeitweise oberflaichennahen Grundwasserstianden zu rech-
nen.

Altlasten keine Betroffenheit

Gewasser und Hochwassergefahr

Gewasserrandstreifen gem.
§ 38 WHG

keine Betroffenheit, keine Oberflachengewasser im Plangebiet oder an-
grenzend

Uberschwemmungsgebiet /
Hochwasserrisikogebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem rechtskraftig ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebiet (HQ100).

Gemal des 1. Entwurfs des neuen sich in Aufstellung befindlichen Regio-
nalen Entwicklungsplans liegt der Geltungsbereich im Randbereich eines
Vorbehaltsgebiets fir den Hochwasserschutz (HQ200).

Sonstige

Richtfunkstrecken

nicht bekannt

Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes

keine Betroffenheit
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2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch, Wohnen 1-3* Begriindung: Ziele, Grundlagen und Inhalte

Stadt Calbe (Saale) Satzung, Oktober 2019
3 Plangebiet
3.1 Lage, GrofRe und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans befindet sich im Norden der Stadt Calbe (Saa-
le). Es grenzt direkt an die ehemalige ,Alte Schonebecker Chaussee® (heute ,Am Hansgenhoch®) und
die Straflde ,Am Hansgenhoch* an. Die Flachen liegen in der Flur 5 der Gemarkung Calbe.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

e |m Norden:

- von der stdlichen Grenze des Flurstiicks 94
e |Im Osten:

- von der westlichen Grenze des StrafRenflurstiicks 1020
e |m Siden:

- ca. 160 m entlang der nordlichen Grenze des Flurstiicks 88/1
e |Im Westen:

- weiterfihrend ab dem Anschlusspunkt der sudlichen Begrenzung ca. 55 m in Richtung Norden
bis zum Schnittpunkt mit dem StralRenflurstiick 1047

- von hier aus verlauft die Grenze in westlicher Richtung entlang der StraRenflurstiicke 1047 und
1043 bis zum Stral3enflurstiick 84

- danach verlauft die Grenze entlang des Stra3enflurstiicks 84 bis zur Schnittstelle mit dem Flur-
stick 94

Der Geltungsbereich umfasst die im Kap. 3.4 aufgefuhrten Flursticke vollstdndig bzw. anteilig. Die
Gesamtflache betragt ca. 2,1 ha.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 ist in der Planzeichnung darge-
stellt. Des Weiteren ist der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 in der Plan-
zeichnung nachrichtlich ibernommen, wodurch der Uberplante sowie der Erweiterungsbereich ver-
deutlicht werden.

3.2 Derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans wird von der Nutzung als allgemeines Wohnge-
biet gepragt. Die anschlieRenden privaten Grinflachen werden gartnerisch genutzt und sind teilweise
mit verschiedenen Nebengebduden Uberbaut. Uber die AnliegerstraBe ,Am Hansgenhoch® ist das
Plangebiet erschlossen.

3.3 Angrenzende Nutzungen

Nordlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3.2 angrenzend befindet sich eine landwirt-
schaftliche Nutzflache.

An der 6stlichen Grenze des Plangebiets verlauft die Stralle ,Am Hansgenhoch, ehemals ,Alte Scho-
nebecker Chaussee®, an welche sich im Osten das Firmengelande eines Holz- und Dachbau Betriebs
anschlieft.

Entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein ca. 10 m breiter Streifen, welcher freigehal-
ten ist von Bebauung. Dahinter schlie3t sich Wohnbebauung an. Auch auf dem Grundstuck, welches
im Sudwesten an das Plangebiet anschlie3t, befindet sich Wohnbebauung. Diese Flachen liegen im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2.

Westlich des Plangebiets befindet sich die Verkehrsflache ,Rodweg” an die sich landwirtschaftliche
Nutzflache sowie Gehdlzflachen anschlief3en.
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2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch, Wohnen 1-3*
Stadt Calbe (Saale)

Begriindung: Ziele, Grundlagen und Inhalte

Satzung, Oktober 2019

3.4

Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindlichen Flurstiicke sind in der Plan-
zeichnung ersichtlich. Die im Plangebiet vorliegenden Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse sind
der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tab. 1:  Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse WA Nord (Flur 5)
Flurst.-Nr. | Flache Eigentimer Nutzungsart It. wirksamen Darstellung der 2. Anderung des
[m2] Bebauungsplan Bebauungsplan
1027 379 | Privat AuBerhalb des Geltungsbe- WA
reichs
1028 241 | Privat MI / private Griinflache WA / private Griinflache
1029 226 | Privat MI / private Grunflache WA / private Grunflache
1030 187 | Privat MI / private Grunflache WA / private Grunflache
1032 520 | Privat AuBerhalb des Geltungsbe- WA
reichs / 6ffentliche Verkehrs-
flache
1033 331 | Privat MI WA
1034 308 | Privat Ml WA
1035 253 | Privat Ml WA
1037 101 | Privat Offentliche Verkehrsflache WA
1038 127 | Privat Ml / 6ffentliche Verkehrsflache | WA
1039 163 | Privat Ml / éffentliche Verkehrsflache | WA
1040 166 | Privat MI / éffentliche Verkehrsflache | WA
1042 11 | Stadt Calbe (S.) | Offentliche Verkehrsfléache Offentliche Verkehrsflache
1049 203 | Privat MI / private Griinflache WA / private Grinflache
1051 273 | Privat Ml WA
1053 213 | Privat MI / éffentliche Verkehrsflache | WA
10000 175 | Privat MI / private Grunflache WA / private Grunflache
10001 167 | Privat MI / private Grunflache WA / private Grunflache
10002 201 | Privat Private Grinflache WA / private Grinflache
10003 230 | Privat private Griinflache private Griinflache
10004 234 | Privat Ml WA
10005 221 | Privat MI / private Grunflache WA
10006 265 | Privat MI / private Griinflache WA / private Grinflache
10007 366 | Privat MI / private Griinflache WA / private Grinflache
10008 210 | Privat Ml / 6ffentliche Verkehrsflache | WA
10009 217 | Privat MI / éffentliche Verkehrsflache | WA
10010 261 | Privat MI / 6ffentliche Verkehrsflache | WA
10011 412 | Privat Ml / 6ffentliche Verkehrsflache | WA
10012 6 | Privat Offentliche Verkehrsflache WA
10013 36 | Privat Offentliche Verkehrsflache WA
10014 98 | Privat Offentliche Verkehrsflache WA
10015 858 | Privat AuBerhalb des Geltungsbe- Private Grinflache
reichs
10016 526 | Privat MI / private Griinflache Private Grinflache
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Stadt Calbe (Saale)

Begriindung: Ziele, Grundlagen und Inhalte
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Flurst.-Nr. | Flache Eigentimer Nutzungsart It. wirksamen Darstellung der 2. Anderung des
[m?] Bebauungsplan Bebauungsplan
10017 489 | Privat Private Griinflache Private Grunflache
10019 309 | Privat Private Grunflache Private Grinflache
10020 422 | Privat Private Grunflache Private Grinflache
10021 353 | Privat Private Grunflache Private Grinflache
10022 372 | Privat Private Griinflache Private Grinflache
10023 434 | Privat Private Griinflache Private Grunflache
10024 402 | Privat Private Grunflache Private Grinflache
Tab. 2:  Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse WA Sud (Flur 5)
Flurst.-Nr. | Flache Eigentiimer Nutzungsart It. wirksamen Darstellung der 2. Anderung des
[m2] Bebauungsplan Bebauungsplan
90/3 322 | Stadt Calbe (S.) | Offentliche Verkehrsflache Offentliche Verkehrsflache
1003 112 | Privat MI / 6ffentliche Verkehrsflache | WA
1004 133 | Privat Ml / 6ffentliche Verkehrsflache | WA
1005 175 | Privat Ml / 6ffentliche Verkehrsflache | WA
1006 162 | Privat Ml / 6ffentliche Verkehrsflache | WA
1007 200 | Privat Ml / éffentliche Verkehrsflache | WA
1008 162 | Privat Ml WA
1009 192 | Privat MI WA
1011 685 | Privat MI / private Griinflache WA / private Griinflache
1012 576 | Privat MI / private Griinflache WA / private Griinflache
1013 713 | Privat MI / private Grunflache WA / private Grunflache
1014 575 | Privat MI / private Grunflache WA / private Grunflache
1015 646 | Privat MI / private Griinflache WA / private Grinflache
1016 574 | Privat MI / private Griinflache WA / private Grinflache
1017 574 | Privat MI / private Grunflache WA / private Grunflache
1021 573 | Privat MI / private Grunflache WA / private Grunflache
1022 780 | Privat Private Grinflache WA / private Grunflache
1023 47 | Privat Private Grunflache / 6ffentli- WA
che Verkehrsflache
1024 89 | Privat MI / private Griinflache / WA
offentliche Verkehrsflache
1043 907 | Stadt Calbe (S.) | Offentliche Verkehrsflache Offentliche Verkehrsflache
1046 244 | Stadt Calbe (S.) | Ml / 6ffentliche Verkehrsflache | WA
1047 1.255 | Stadt Calbe (S.) | Offentliche Verkehrsflache Offentliche Verkehrsflache
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2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch, Wohnen 1-3* Begriindung: Ziele, Grundlagen und Inhalte

Stadt Calbe (Saale) Satzung, Oktober 2019
4 Stadtebauliches Konzept und bauliche Nutzung
4.1 Stadtebauliches Konzept

Teilweise Uberplanung des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 ;Hansgenhoch Wohnen 1-3¢

Mit dem Bebauungsplan Nr. 3.2 wurde 1995 ein groRes Wohngebiet festgesetzt. Lediglich im nérdli-
chen Geltungsbereich wurden, unter Berticksichtigung einer geplanten jedoch bis heute nicht realisier-
ten Erweiterung des Plangebiets, Mischgebietsflachen ausgewiesen. Heute sind diese Flachen voll-
standig mit Einfamilienhausern Uberbaut. Unter Berlcksichtigung der aktuellen Gegebenheiten am
Standort bedarf es einer Neuregelung im Gebiet, um hier die stadtebauliche Ordnung herzustellen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 soll die bestehende und genehmigte Wohnbebau-
ung im Plangebiet auch im Bebauungsplan abgebildet und Festsetzungen zur Ausbildung des nérdli-
chen Ortsrands der Stadt Calbe (Saale) getroffen werden. Mit der vorliegenden Planung wird keine
Siedlungserweiterung tber den nordlichen Ortsrand hinaus beabsichtigt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans
zwei Mischgebiete aus. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Gemal den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans sind die Nutzungen des § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO (Tankstellen, Vergnigungs-
statten) sowie des § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig. Des Weiteren sind im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan noérdlich bzw. stdlich anschlieRend an das Mischgebiet private Griinflachen festgesetzt.

Die aktuelle Nutzung entspricht nicht dem Gebietscharakter eines Mischgebiets. Aufgrund der fehlen-
den Gebietsdurchmischung wird die bisher geltende Ausweisung eines Mischgebiets nicht in den Be-
bauungsplan 3.2 ,Hansgenhoch Wohnen 1-3“ ibernommen.

Des Weiteren werden die Flurstlicke 10015, 1027 und 1032 zusatzlich in den Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 integriert. Diese Flurstiicke waren zum Teil fiir die verkehrli-
che ErschlieBung des geplanten Gewerbegebiets gedacht, welche jedoch nicht realisiert wurde. Heute
befindet sich auf diesem Grundstick ebenfalls ein Einfamilienhaus mit einer ndrdlich anschlieRenden
Grinflache.

Entsprechend der vorhandenen Bebauung mit Einfamilienhausern erfolgt die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* (Textfestsetzung 1.1).

Im rechtskraftigen Bebauungsplan stimmt die Abgrenzung zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet
und den privaten Grinflachen mit der Grundstiicksbildung und der gebauten bzw. genehmigten Be-
bauung nicht (iberein. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 werden die Grenzen des All-
gemeinen Wohngebiets und der privaten Grinflachen an die vorhandenen Gegebenheiten angepasst
und orientieren sich an der vorhandenen Bebauung sowie der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Die allgemeinen Wohngebiete dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Im Gel-
tungsbereich sind Wohngebaude nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO)
allgemein zulassig (Textfestsetzung 1.2). Des Weiteren ist die gemal § 4 Abs. 3 BauGB ausnahms-
weise zulassige Nutzung ,sonstige nicht strende Gewerbebetriebe gemall § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB
allgemein zulassig (Textfestsetzung 1.5).

Die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO ebenfalls allgemein zulassigen Nutzungen ,der Versorgung des Ge-
biets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften“ und ,,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke“ werden gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO nicht zugelassen
(Textfestsetzung 1.3). Diese Nutzungen erzeugen einen hohen Stellplatzbedarf, dem in diesem Gebiet
nicht entsprochen werden kann, sowie Ziel- und Quellverkehre, die mit stérenden Emissionen einher-
gehen. Zudem besteht weder das Bestreben der Stadt noch ein Bedarf, derartige Nutzungen hier an-
zusiedeln.
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Um das ungestdrte Wohnen zu gewahrleisten, werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ,Tankstellen®, ,Gartenbaubetriebe“ und ,Anlagen fur Verwaltungen“ unter An-
wendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (Textfestsetzung 1.6).
Die ErschlieBungssituation im Plangebiet ist dafir nicht geeignet und es kann auch kein einschlagiger
Bedarf fir diese Nutzungen abgeleitet werden. Zudem wirde der mit dem Betrieb verbundene Ziel-
und Quellverkehr zu unerwiinschten Immissionen im Wohngebiet fiihren.

Der Betrieb eines Beherbergungsgewerbes ist gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig
(Textfestsetzung 1.4). Fir die Erteilung von Ausnahmen sind im Bebauungsplan die Ausnahmevor-
aussetzungen zu benennen. Als Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen ausnahmsweise nur
entweder ein einzeln vermietbares Zimmer oder eine einzeln vermietbare Wohneinheit pro Wohnhaus,
z.B. fUr Feriengaste, zulassig sein. Die Unterbringung in mehreren Wohneinheiten pro Haus und
Grundstuck sollen nicht zuldssig sein, da hierdurch die Art der baulichen Nutzung in dem allgemeinen
Wohngebiet nicht mehr gewahrt werden wirde.

Somit sind folgende Nutzungen im Geltungsbereich zulassiqg:

Allgemein zuléassig gem. § 4 Abs. 2 BauNVO sind:

- Wohngebaude

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauNVO)

Ausnahmsweise zulassig gem. 84 Abs. 3 BauNVO sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (ein einzeln vermietbares Zimmer oder eine einzelne
Wohneinheit pro Wohnhaus)

4.3 Mald der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung des Malles der baulichen Nutzung soll eine angemessene Bebauungsdichte und
das Verhaltnis zwischen den baulichen Anlagen untereinander sowie die angemessene Einpassung
der baulichen Anlagen in das Umfeld erzielt werden.

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO werden im Bebauungsplan Nr. 3.2
»,Hansgenhoch Wohnen 1-3“ folgende Festsetzungen getroffen:

43.1 Grundflache und Grundflachenzahl

Fir das allgemeine Wohngebiet wird das =zuldssige Hochstmall der Grundflachenzahl gem.
§ 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl von 0,4 gewahrleistet eine angemessene Bebaubarkeit der Grundsticke.
Dariiber hinaus ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO im allgemei-
nen Wohngebiet bis maximal 50 vom Hundert (v.H.) mdglich.

Somit werden die Festsetzungen zur Grundflachenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplans in die
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 unverandert ibernommen.

4.3.2 Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Um eine angemessene und vertragliche Gestaltung des Bebauungsplangebiets zu sichern, werden
maximale Geschossigkeiten gem. § 20 Abs. 1 BauNVO definiert. Gemal dem Charakter des Plange-
bietes kann damit eine mit dem Umfeld vertragliche bauliche Nutzung gesichert werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht im Plangebiet eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise vor.
Diese Festsetzung war vor dem Hintergrund der damaligen Erweiterungsabsicht nach Norden ange-
messen. Aufgrund der Lage am Ortsrand und der bestehenden Bebauung wird diese Festsetzung in
der 2. Anderung des Bebauungsplans geéndert und an die aktuelle Bebauung angepasst.
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Im allgemeinen Wohngebiet wird eine maximal zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Die nérdliche
Grenze des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans bildet gleichzeitig den Ortsrand
und damit den Ubergang zur freien Landschaft. Mit der Festsetzung einer zweigeschossigen Bauwei-
se wird das Landschaftsbild geschont.

Genaue Hoéhen fur bauliche Anlagen werden nicht festgelegt, da in einem Allgemeinen Wohngebiet
dem Charakter der Gebaude nach keine unangemessenen Bauhdhen zu erwarten sind.

4.3.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3.2 sieht im Plangebiet vor, dass notwendige Stellplatze soweit
dies mdglich ist auf den Grundsticken nachzuweisen sind. Dabei sind vor Garagenanlagen Aufstell-
flachen von mindestens 5,5 m zur Unterbringung eines zusatzlichen Stellplatzes vorzuhalten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht weiterhin vor, dass Garagen und Stellplatze gem.
§ 12BauNVO nur auf den dafir vorgesehenen Flachen zulassig sind. Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO sind grundsatzlich auch auf den nicht tGberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Die-
se Festsetzungen erlbrigen sich, da keine 6ffentlichen Stellplatze mehr vorgesehen sind und die Zu-
lassigkeit von Anlagen gem. §§ 12 und 14 BauNVO sich aus der BauO LSA ergibt.

Die notwendigen Stellplatze in Form von Garagen, Carports oder Stellflachen wurden Ublicherweise
und aufgrund fehlender offentlicher Parkplatze im Plangebiet, auf den privaten Wohngrundstiicken er-
richtet.

Aufgrund der genehmigten und errichteten Gebaude wird diese o.g. Festsetzung der 2. Anderung des
Bebauungsplans an die aktuellen Gegebenheiten im Plangebiet angepasst.

Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind dement-
sprechend im Plangebiet auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundflachen zulassig, sollen aber zu al-
len Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 5 m aufweisen (Textfestsetzung 2.1). So wird nicht nur
die optische Einengung der Verkehrswege unterbunden, sondern auch das gefahrlose Ein- und Aus-
parken durch ausreichende Platzverhaltnisse ermdglicht. Zusatzlich kann die Zufahrt als Stellplatz,
z.B. fir Besucher, genutzt werden.

4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

44.1 Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien gem. § 23 BauGB defi-
niert. FUr die Festsetzung von Baulinien bestand im rechtskraftigen Bebauungsplan kein stadtebauli-
ches Erfordernis. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch Wohnen 1-3“ wurden Bau-
grenzen gem. § 23 Abs. 3 BauGB festgesetzt.

Die Festsetzung von Baugrenzen wird in die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 ibernommen
und an die bestehende bzw. genehmigte Bebauung angepasst.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird ein Mindestabstand von 3 m zu den Verkehrsflachen
gewabhrleistet. Gleichzeitig werden ausreichende Abstande zu den baulichen Anlagen der Nachbar-
grundstiicke gesichert. Ausnahme hierzu bilden die Grundstiicke im Osten des Plangebiets entlang
der StralBe ,Am Hansgenhoch®, ehemals ,Alte Schdnebecker Chaussee” sowie die Baugrenzen ent-
lang der privaten Grinflachen. Hier ist ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten.
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4.4.2 Bauweise

Der Gebaudebestand weicht von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ab, welcher
fur das Gebiet eine offene Bauweise nur mit Doppelhausern vorsieht. Dadurch sollten verdichtete und
gestalterisch ansprechende einheitliche Wohnformen vorgeschrieben werden.

Aufgrund der bestehenden Bauweise im Geltungsbereich sowie im angrenzenden Wohngebiet wird
die Bauweise gem. § 22 BauNVO etwas allgemeiner gefasst und als offene Bauweise festgesetzt.
Damit sind sowohl Einzel- als auch Doppelhduser sowie Hausgruppen bis max. 50 m Lange zulassig.

4.4.3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zu Dachform, Dacheindeckungen, Fassaden und
Fassadengliederung, Einfriedungen und Vorgarten des rechtskraftigen Bebauungsplans werden nicht
in die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 (ibernommen. Im Plangebiet be-
steht flir bauordnungsrechtliche Regelungen kein stadtebauliches Erfordernis.

4.5 VerkehrserschlieBung
45.1 AuRere VerkehrserschlieRung

Die auliere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iber die im Osten verlaufende Stralte
»-Am Hansgenhoch®, ehemals ,Alte Schonebecker Chaussee®, die nach Norden an die K1291 und in
sudlicher Richtung an die L 65 (Magdeburger Stral’e) anbindet.

Weiterflihrend von der L 65 in sldliche Richtung ist das Wohngebiet Uber die Arnstedtstralie in Calbe
Uberregional an die L 63 angeschlossen.

45.2 Innere VerkehrserschlielBung

Die innere GebietserschlieBung erfolgt vollstandig ber die Anliegerstralle ,Am Hansgenhoch®. Die
StralRe ,Am Hansgenhoch® wurde als Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg errichtet.

Somit ist die innere Verkehrserschlieung ortstypisch mit einer Anliegerstralle ausreichend abgesi-
chert.

45.3 Ruhender Verkehr

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht entlang der ,Hauptsammelstral’e 2%, heute ,Am Hansgen-
hoch®, 6ffentliche Parkflachen vor. Die Ausweisung erfolgte unter Berlcksichtigung der unterschiedli-
chen Nutzungen und deren Stellplatzbedarf innerhalb eines geplanten Mischgebiets.

Aufgrund der fehlenden Gebietsdurchmischung im Geltungsbereich sowie der ausreichend vorhande-
nen Stellflachen auf den Privatgrundstiicken wurden die 6ffentlichen Parkplatze entlang der Verkehrs-
flache nicht realisiert. Daher wird die Ausweisung von 6ffentlichen Parkplatzen nicht in die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 3.2 lbernommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden keine o6ffentlichen Parkplatzflachen
ausgewiesen. Das Parken findet ausschlief3lich auf den Privatgrundstlcken statt.
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4.6 Medientechnische Ver- und Entsorgung

Das auszuweisende Gebiet ist ver- und entsorgungstechnisch vollstandig erschlossen. Alle erforderli-
chen Anlagen kénnen den Erfordernissen entsprechend genutzt werden.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 ,Am Hansgenhoch Wohnen 1-3*
werden keine zusatzlichen Baugrundstiicke ausgewiesen, wodurch keine Erweiterungs- oder Aus-
baumaflnahmen notwendig sind.

4.7 Brandschutz
4.7.1 Zufahrten und Bewegungsflachen fur Losch- und Rettungsfahrzeuge

Zur Absicherung der Rettungs- und Ldscharbeiten missen auf den Baugrundstiicken die erforderli-
chen Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir den Einsatz der Lésch- und
Rettungsgerate, ggf. unter Einbeziehung 6ffentlicher Flachen, vorhanden sein. Zufahrten, Umfahrten
sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind gemaf der ,Richtlinie Uber Flachen fir
die Feuerwehr LSA" i.d.F.v. Februar 2007 (MBI. LSA S. 281 / 323) zu planen, herzustellen und standig
freizuhalten. Zufahrten dirfen nicht gleichzeitig Bewegungsflachen sein.

Die Vorschriften des § 5 BauO LSA und der DIN 1055 Teil 3 Abs. 6.3.1 fir das 12 t Normfahrzeug
sind zu bertcksichtigen. Gleichfalls wird auf die Vorgaben der DIN 14090 ,Flachen flr die Feuerwehr
auf Grundstlicken® hingewiesen.

Die erforderliche Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen ist durch die Verkehrswegedimensionierung
von mindestens 4 m Breite im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans 3.2 ,Am Hans-
genhoch Wohnen 1-3 gewahrleistet.

4.7.2 Losch- und Brauchwasser

Der Loschwasserbedarf, der fir den Brandfall im Rahmen des Grundschutzes zur Verfligung stehen
muss, ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Wasserversorgung Rohrnetz / Léschwasser — Bereitstel-
lung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® zu ermitteln.

Die Festlegung des Ldschwasserbedarfs betragt fir allgemeine Wohngebiete mit geringer Bebau-
ungsdichte (Geschossigkeit < lll; Geschossflachenzahl < 0,7) bei geringer Brandausbreitungsgefahr
(geringe Bebauungsdichte, hoher Grinflachenanteil) 48 m3/h fur 2 Stunden.

Aufgrund der bestehenden Uberbauung der Grundstiicke und der Nutzung des Gebiets als Wohn-
standort ist davon auszugehen, dass der Loschwasserbedarf aus dem vorhandenen Trinkwassernetz
bereit gestellt werden kann. Des Weiteren befindet sich eine Léschwasserentnahmestelle (Hydranten)
direkt im Plangebiet an der Verkehrsflache ,Am Hansgenhoch®.

Der Nachweis zum baulichen, anlagentechnischen und organisatorischen Brandschutz erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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5 Grin- und Freiflachen
51 Grunflachen

Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinflachen werden im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2
nicht ausgewiesen. Dies entspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2.

Private Griinflachen

Im nérdlichem und sldlichem Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3.2 ,Hans-
genhoch Wohnen 1-3 wurden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Grinflachen festgesetzt. Die als
private Grinflachen festgesetzten Flachen sind gartnerisch zu nutzen. Baum- und Strauchgruppen
sind so zu gestalten, dass unterschiedliche Wuchshorizonte entstehen.

Aktuell stimmt die Abgrenzung zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und den privaten Grianflachen
mit der Grundstiicksbildung und der gebauten bzw. genehmigten Bebauung nicht Gberein. Mit der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 werden die Grenzen des Allgemeinen Wohngebiets und der
privaten Grinflachen an die vorhandenen Gegebenheiten und die genehmigte Wohnbebauung ange-
passt.

Fur die privaten Griinflachen besteht, durch die teilweise Uberbauung dieser Flachen mit verschiede-
nen Nebengebauden, ein Regelungsbedarf.

Innerhalb der privaten Grinflachen sind untergeordnet auch bauliche Anlagen im Sinne von Nebenan-
lagen gem. § 14 BauNVO grundsatzlich zulassig, dirfen aber bei der Gesamtbetrachtung nur von un-
tergeordneter Bedeutung sein, um den Charakter als Grunflache zu wahren.

Dementsprechend wird hierflr eine regelnde Festsetzung wie folgt getroffen: Die Grundflache der je-
weiligen Nebenanlagen darf max. 35 m? betragen. In der Summe aller Nebenanlagen ist eine Uber-
bauung von max. 15 % der Grunflachen zulassig Bauliche Anlagen in den Griinflachen dirfen eine
Hohe von 3,50 m nicht Gberschreiten (Textfestsetzung 3.1).

Sollte die maximale Uberbauung von 15 % innerhalb der Grinflichen (Textfestsetzung 3.1) gemaR
der Bestandssituation vor Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 nicht eingehalten
werden, ist dies vom jeweiligen Eigentimer zu begriinden. Dabei ist im Rahmen einer Einzelfallpru-
fung festzustellen und nachzuweisen, dass der Charakter einer Griinflache auf dem entsprechenden
Grundstuck durch ausgleichende Umstande gewahrt wird (z.B. unversiegelte Wege, offene Wasser-
flachen, erhdhter Geholzanteil, Dach- und Fassadenbegriinung).

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

Um den Gebietscharakter zu wahren, sind folgende Anlagen der Gartennutzung und der Freizeitges-
taltung innerhalb der privaten Griinflachen zulassig (Textfestsetzung 3.2):

- Gartenhauser, Gerateschuppen, Lauben o0.a.

- Schwimmbecken / -teiche

- Terrassen / Freisitze

- Gewachshauser und Anlagen fir Kleintierhaltung

- Spielplatze und —anlagen

- befestigte Wege und Platze

52 Gewasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3.2 ,Hansgenhoch Wohnen 1-3“ befinden sich keine
Oberflachengewasser.
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6 Planungen, Nutzungsregelungen, Malhahmen und Flachen
fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

6.1 Mallnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

MaRnahmen und Flachen flir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft i.S.d. § 9 (1) Nr. 20 und (6) BauGB sollen die Vertraglichkeit der Baugebietsausweisungen
im Hinblick auf die Schutzgiter der Umwelt, Natur und Landschaft sichern.

MafRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft werden im vorliegenden Bebauungsplan nicht festgesetzt.

6.2 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der Erhaltung vorhandener zu erhaltender Gehdlze kénnen Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt werden.

In der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 besteht kein Erfordernis firr die Festsetzung von Fla-
chen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen.

6.3 Malnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
Malnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB koénnen zu gestalterischen Zwecken oder als Ergebnis der Verpflich-
tung zu Ausgleich bzw. Ersatz als Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan legt fiir das Plangebiet folgende Festsetzungen fest:

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist je Grundstiick mindestens ein Laubbaum
gemal der Artenliste 1 zu pflanzen. Die privaten Grin- und Freiflachen sind gartnerisch anzu-
legen und zu pflegen.

Offentlicher StraRenraum
An den in der Planzeichnung eingetragenen Stellen sind im 6ffentlichen Strallenraum einhei-
mische, mittel- bis gro3kronige Laubbdume (Artenauswahl gemaf Artenliste 1) zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

Fassadenbegrinung

Fensterlose Giebelaulienwande sind mit Kletterpflanzen aus der Artenliste 2 arten- und stand-
ortgerecht zu begriinen. Je angefangene 2,0 m Auflenwandflache ist mindestens ein Setzling
zupflanzen

Die o0.g. Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden nicht Bestandteil der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans. Die beschriebenen Festsetzungen wurden nicht oder nur teilweise auf den
Grundstucken durchgefiihrt. Die Realisierung ist in dieser Form nicht mehr durchsetzbar.
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Um die Durchgriinung der privaten Grinflachen und deren Gehoélzausstattung dennoch zu sichern,
werden folgende MaBnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB in der 2. Anderung des Bebauungsplans festgesetzt:

e Auf den privaten Grinflachen sind je angefangenen 250 m? Grinflache ein Laubbaum oder 5
Straucher zu pflanzen. Zu verwenden sind Arten gemaR der beigefugten Pflanzliste 1. Bestehen-
de Baume und Straucher sind auf dieses Pflanzgebot anzurechnen (Textfestsetzung 4.1).

e Je angefangene 25 m? Grundflache von in den festgesetzten Grinflachen errichteten Nebenanla-
gen ist zusatzlich ein weiterer Laubbaum gemaR der beigefugten Pflanzliste zu pflanzen. Beste-
hende B&dume und Straucher sind auf dieses Pflanzgebot anzurechnen (Textfestsetzung 4.2).

Tab.3: PFLANZLISTE 1

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name ‘ Pflanzqualitat

Baume

Rotdorn Crataegus laevigata H., 3xv, STU 12-14
Wildapfel Malus sylvestris H., 3xv, STU 12-14
Wildbirne Pyrus pyraster H., 3xv, STU 12-14
Mehlbeere Sorbus aria H., 3xv, STU 12-14
Eberesche Sorbus aucuparia H., 3xv, STU 12-14
Elsbeere Sorbus torminalis H., 3xv, STU 12-14
Kultur-Obst in Arten und Sorten H., 3xv, STU 12-14
STRAUCHER

Kornel-Kirsche

Cornus mas

Str., 2xv., 60 — 100

Blutroter Hartriegel

Cornus sanguinea

Str., 2xv., 60 — 100

Gemeine Hasel

Corylus avellana

Str., 2xv., 60 — 100

Pfaffenhitchen

Euonymus europaeus

Str., 2xv., 60 — 100

Gemeiner Liguster

Ligustrum vulgare

Str., 2xv., 60 — 100

Gemeine Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Str., 2xv., 60 — 100

Hunds-Rose

Rosa canina

Str., 2xv., 60 — 100

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Str., 2xv., 60 — 100

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Str., 2xv., 60 — 100

Durch die genannten MaRRnahmen soll ein Ausgleich zu der tUberbauten Grundflache innerhalb der pri-
vaten Grunflachen geschaffen werden. Des Weiteren tragen die Anpflanzungen zu einer Durchgri-
nung des Gebiets, zur Schaffung von Lebens- und Rickzugsraumen fir Kleintiere und Vogel der sied-
lungsnahen Biotope und zu einem schonenden Ubergang zur freien Landschaft bei.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht die Anpflanzung von 4 Baumen am westlichen Ende der
Stralte ,Am Hansgenhoch® vor. Diese Anpflanzungen wurden nicht umgesetzt, da die Stral3e in der
festgesetzten Form nicht realisiert wurde.

Des Weiteren ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3.2 die Anpflanzung von 4 Baumen am 6stli-
chen Ende der Stral’e ,Am Hansgenhoch® festgesetzt. Aufgrund vorhandener Ver- und Entsorgungs-
leitungen und um die Sicht der Verkehrsteilnehmer im Kreuzungsbereich ,Am Hansgenhoch® und ehe-
maligen ,Alte Schonebecker Chaussee* (heute ,Am Hansgenhoch®) nicht einzuschranken, werden die
AnpflanzmaRnahmen im o&ffentlichen StraBenraum nicht in die 2. Anderung des Bebauungsplans
Ubernommen.

Als Ersatz sind auRerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 auf
dem Flurstick 2022, Flur 15, Gemarkung Calbe 8 Baume als Hochstamm zu pflanzen. Zu verwenden
sind Arten und Qualitaten der beigefligten Pflanzliste 2 (Textfestsetzung 4.3).
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Tab.4: PFLANZLISTE 2

Deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

Pflanzqualitat

Baume
Sitzahorn Acer platanoides H., 3xv, STU 12-14
Feldahorn Acer campestre H., 3xv, STU 12-14

Sommerlinde

Tilia platyphyllos

H., 3xv, STU 12-14

Winterlinde

Tilia cordata

H., 3xv, STU 12-14
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7 Berlcksichtigung der Umweltvertraglichkeit sowie natur-
und landschaftsschutzrechtlicher Belange

7.1 Prifung der Umweltvertraglichkeit

Rechtsgrundlagen

GemaNR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Ergénzung
und Aufhebung fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpri-
fung durchzufiihren. Der Umweltbericht gemaR § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen gesonder-
ten Teil der Planbegriindung (siehe Teil Il dieser Begriindung). Die Inhalte der Umweltpriifung sind
gemal’ Anlage 1 zu den §§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB darzulegen.

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung, welche eine zulassige Grundflache gem.
§ 19 Abs. 2 BauNVO von 2 ha nicht Uberschreiten, findet der § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB Anwen-
dung. Ergénzend dazu wird fur die Flachen im baurechtlichen AulRenbereich, welche eine Grundflache
von 1 ha nicht Uberschreiten, der § 13b S. 1 BauGB, welcher ebenfalls auf die Vorschriften des
§ 13a BauGB abstellt, angewendet.

Somit kann die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3.2 im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB aufgestellt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung, dem Umweltbe-
richt, der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, der zusammenfas-
senden Erklarung und der Anwendung der Vorschriften zur Uberwachung nach § 4c BauGB abgese-
hen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

- entfallt -
7.2 Eingriffsregelung

Rechtsgrundlagen

Gemal den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungs-
planes die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist die Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB zu bertcksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt i.d.R. nach § 14 BNatSchG bzw. § 6 NatSchG LSA ei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Un-
vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu begriinden und durch MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landespflege auszugleichen oder zu ersetzen (§§ 13, 15 BNatSchG bzw. § 7 NatSchG LSA).
Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist GUber Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die §§ 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursa-
cherpflichten, Unzulassigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (§ 18 Abs. 2 BNatSchG). Ein Ausgleich
ist weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Im § 6 Abs. 1 der Anderung des NatSchG LSA vom 15.01.2015 werden die Eingriffstatbestande neu
geregelt. Demnach handelt es sich abweichend von § 14 Abs. 1 BNatSchG nicht um einen Eingriff,
wenn Flachen, die in der Vergangenheit rechtmafig bebaut oder fir verkehrliche Zwecke ge-
nutzt worden sind, erneut genutzt werden.

Anwendung der Eingriffsregelung auf den Bebauungsplan

Im beschleunigten Verfahren gelten fir Bebauungsplane nach §13aAbs.2Nr.4 und
§ 13b S. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das trifft auf
den vorgelegten Bebauungsplan zu. Die Eingriffsregelung ist folglich nicht anzuwenden.
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7.3 Artenschutz

Rechtsgrundlagen

I.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt insbesondere der § 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die zulassigen
Zeitraume zur Beseitigung von Gehdlzen (nicht in der Zeit vom 01.Marz bis 30.September). Damit
wird vermieden, dass das Brutgeschehen gestort und artenschutzrechtliche Verbote berihrt werden.

Die gemal § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders ge-
schutzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschutzten Arten gemaf § 7 Abs.
2 Nr. 14 BNatSchG, sind zu prifen und zu berlcksichtigen. Zulassungsvoraussetzung fir ein Vorha-
ben ist die Prufung, inwieweit das Vorhaben erhebliche negative Auswirkungen auf besonders ge-
schutzte Arten durch Stérung ihrer Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten und / oder durch Belasti-
gung, Verletzung bzw. Tétung, Zerstorung der Habitate bzw. Standorte austiben kann.

Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich zwar vordergriindig auf die Zulassungsebene und nicht
auf die Bauleitplanung. Sofern allerdings drohende Versté3e gegen artenschutzrechtliche Verbote be-
reits auf der Ebenen der Bebauungsplanung erkennbar sind, sind diese abzuwenden bzw. die Aus-
nahme- oder Befreiungslage darzustellen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind einer Abwa-
gung nicht zuganglich.

Der faunistische Artenbesatz eines Gebiets kann sich in kurzer Zeit &ndern. Daher ist die Berlcksich-
tigung des Artenschutzes auf der Vollzugsebene von entscheidender Bedeutung. Um den Vorschriften
des besonderen Artenschutzes gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der Bau-
feldfreimachung bzw. dem Beginn von BaumafRnahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen
besonders und streng geschiitzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstatten zu Uberprifen.

Die Vorgaben des § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG sind uneingeschrankt vom jeweiligen Bauherrn zu
bertcksichtigen. Ggf. erforderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem.
§ 67 BNatSchG sind bei der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Ein entsprechender Hinweis zur Berticksichtigung der Vorgaben zum allgemeinen und besonderen Ar-
tenschutz wurde in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

Untersuchungsumfang

Es wird keine gesonderte faunistische Kartierung fur erforderlich gehalten, weil die bauliche Nutzung
vollstandig vorhanden und keine Siedlungserweiterung geplant ist. Somit ist ein konkretes Vorkom-
men von Lebensstatten besonders und streng geschutzter Arten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG, ausgenommen der Vogelarten der siedlungsnahen Biotope, im Geltungsbereich nicht
Zu erwarten.

Auf den Flachen ist mit dem Vorkommen stérungsunempfindlicher Arten der Siedlungen und sied-
lungsnahen Raume zu rechnen, die derartige Lebensrdume gezielt nutzen. Negative Beeintrachtigun-
gen gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sind durch den Fortbestand der Nutzung nicht zu erwarten.

7.4 Geholzschutz

Der Schutz der Geholze im beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie im baurechtlichen Innenbe-
reich gem. § 34 BauGB ergibt sich aus der ,Satzung Uber Erhalt, Pflege und Schutz des Geholzbe-
standes der Stadt Calbe (Saale) und ihrer Ortsteile Schwarz und Trabitz (Baumschutzsatzung; Amt-
blatt Nr. 15 vom 04.09.2012, rechtskraftig am 05.09.2012) (vgl. Kap. 2.4.1).

In den Planteil B des Bebauungsplans ist ein entsprechender Hinweis aufgefihrt.
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8 Sonstige Belange
8.1 Immissionsschutz

Immissionsschutz in der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten. Der Bauleitplanung kommt
daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Vorsorge zu.

Fir die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerdusche die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ heranzuziehen. Im Bei-
blatt 1 der DIN 18005 sind in Abhangigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltech-
nischen Orientierungswerte aufgefuhrt, die vor den Fassaden schutzwirdiger Bebauung einzuhalten
sind. Diese entsprechen weitestgehend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

Nach Beiblatt 1 gelten fir die geplanten Flachennutzungen folgende Orientierungswerte:

Baugebiet Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18 005
tags (6.00 — 22.00 Uhr) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB 45 dB bzw. 40 dB*

* Der niedrigere Wert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Gerausche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben

In l[armvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrsan-
lagen und in Gemengelagen, kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die im
Ubrigen keine Grenzwerte sind, nicht immer eingehalten werden. Sie stellen anzustrebende Zielwerte
dar, die der sachgerechten Abwagung in der Bauleitplanung unterliegen.

Vorbelastungen im Planungsraum

Bestehende oder geplante Immissionen, die von auflerhalb auf ein Gebiet einwirken, kénnen sowohl
von gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen als auch von Stralen- oder Schienenverkehr ausge-
hen. Daruiber hinaus kann auch Freizeitlarm Immissionsbelastigungen verursachen.

Bei der Ausweisung schutzbedirftiger Nutzungen, z.B. Wohnen, sind bei ggf. benachbarten Emitten-
ten deren Emissionen gemal dem genehmigtem Betriebszustand zu bericksichtigen. Durch die Fest-
setzungen eines Bebauungsplans darf es nicht zu Einschrankungen bestehender zulassiger Nutzun-
gen kommen.

Den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan betreffend bestehen folgende immissionsrele-
vante Vorbelastungen:

- Verkehrslarm der im Osten weiterfiihrenden Straflte ,Am Hansgenhoch“ (ehemals ,Alte Schoéne-
becker Chaussee®)

- Gewerbliche Nutzung — Holz- und Dachbau Betrieb

Eine relevante Beeintrachtigung der festgesetzten Nutzung im Geltungsbereich kann durch den Ver-
kehrslarm nicht abgeleitet werden. Parallel zur Stral’e ,Am Hansgenhoch® verlauft die L65 Richtung
Schonebeck. Die Stralle ,Am Hansgenhoch® verbindet lediglich die Magdeburger Stralte (L 65) mit
der K1291, welche auch an die L 65 anbindet. Es ist daher davon auszugehen, dass die Stralle ,Am
Hansgenhoch® nur geringe Verkehrsmengen aufweist und die Hauptverkehrslast Uber die L 65 ver-
lauft.

Des Weiteren wird das Gelande, welches im Osten an das Plangebiet anschliel3t, seit mehreren Jah-
ren durch einen Holz- und Dachbau Betrieb genutzt. Fir dieses Gelande, welches im FNP als Gewer-
begebiet dargestellt ist, existiert kein Bebauungsplan, der Regelungen zum Larmschutz trifft. Der ak-
tuell dort ansassige Betrieb unterliegt nicht der Genehmigungspflicht nach BImSchG.
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Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans wird schon seit mehreren Jahren als
Wohnstandort genutzt. Folglich ist davon auszugehen, dass keine unzumutbaren oder beeintrachti-
genden Larmbelastungen im Plangebiet vorliegen. Ein Konfliktpotenzial existiert nicht.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans, die den Bestand in inrem Geltungsbereich abbildet, ent-
steht auch keine Einschrankung des Betriebs durch eine so genannte ,heranrickende® Bebauung.

Larmemissionen durch das geplante Vorhaben

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3.2 werden keine emittierenden bauli-
chen Nutzungen oder Anlagen geplant.

Festsetzungen des Bebauungsplan zum Immissionsschutz

Hinsichtlich des Immissionsschutzes kénnen keine Konfliktpunkte oder Betroffenheiten schutzwirdiger
Nutzungen durch Emittenten gesehen werden.

Die Erstellung von Gutachten und das Ergreifen von Larmschutzmal3nahmen sind daher verzichtbar.
Festsetzungen im Bebauungsplan werden diesbezlglich nicht getroffen.

8.2 Kampfmittel

Zustandige Sicherheitsbehdrde fur die Kampfmittelbeseitigung ist gem. § 8 Gefahrenabwehrverord-
nung zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20. April 2015 der Land-
kreis Salzlandkreis, FD Kreis- u. Wirtschaftsentwicklung.

Anhand der Kampfmittelbelastungskarte wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine Kampfmittelver-
dachtsflachen bestehen. Es wird darauf hingewiesen, dass die beim Kampfmittelbeseitigungsdienst
vorliegenden Erkenntnisse standig aktualisiert werden und Aussagen ggf. bei spateren Anfragen ab-
weichen kdnnen.

Kampfmittel jeglicher Art kdnnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wird auf
die gesetzlichen Vorschriften der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampf-GAVO), insbesondere auf die Melde- und Sicherungspflicht, verwiesen.?

Grundsatzlich sind daher bei erdeingreifenden Arbeiten die einschlagigen Bestimmungen beim Fund
von Waffen, Waffenteilen, Munition und Sprengkdrpern zu beachten. Sollten wider Erwarten bei Erd-
und Tiefbauarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstédnde militarischer Herkunft gefunden werden,
sind die Bauarbeiten unverzlglich einzustellen, die Baustelle vor dem Betreten unbefugter Personen
zu sichern und in einem angemessenen Abstand zu verlassen. Die nachste Polizeidienststelle, der
Landkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist unverziglich zu informieren. Dies gilt auch im
Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich ist abzusperren. Die Arbeiten durfen erst nach Beseitigung der Ge-
fahr und Freigabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

9 Finanzierung und Durchfihrung

Die Planungshoheit flir den Bebauungsplan Nr. 3.2 ,Hansgenhoch, Wohnen 1-3“ libt die Stadt Calbe
(Saale) aus.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans wurde zwischen der Stadt Calbe (Saale) und den betroffenen
Grundstuckseigentimern des Plangebiets ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Durch den Bebauungsplan und die Umsetzung der Planinhalte entstehen der Stadt Calbe (Saale) kei-
ne Kosten.

3 Salzlandkreis, FD Kreis- und Wirtschaftsentwicklung mit Stellungnahme vom 19.12.2017 und 03.08.2018.
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10 Flachenbilanz
mdogliche nicht
Fliche in m? | Uberbauung in| iiberbaubare Anteil in %
m? Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet 10.281 49,8%
Allgemeines Wohngebiet WA Nord (GRZ 0,4)* 5813 2.325 3.488
Allgemeines Wohngebiet WA Sud (GRZ 0,4)* 4.468 1.787 2.681
Verkehrsflichen 2.495 12,1%
davon ErschlieBungsstralien (privat) - -
davon ErschlieBungsstralen (sffentlich) 2.495 2.495
Griinflachen 7.884 38,2%
davon privat 7.884 7.884
davon o&ffentlich - -
Plangebiet Gesamt [m?] 20.660 6.607 14.053
Plangebiet Gesamt [%)] 32,0% 68,0% 100,0%

*Grundflache zuziiglich zulassiger Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO
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