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1 Allgemeine Angaben

Bezeichnung: vorhabenbezogener Bebauungsplan 2021/01
LSeniorenhauser Zur Seeburg”
im OT Heynburg, Stadt Gréningen

Standort: Land Sachsen-Anhalt
Landkreis Borde
Stadt Groningen
Ortsteil Heynburg

Plangebiet: Gemarkung Groningen
Flur 3
Flurstiicke 3/64

GroRRe des Plangebietes: ca. 7.275 mz2
Nutzung als Kleinsiedlungsgebiet

StraRenanbindung: Zufahrt von der Bundesstra3e B 81 (Ortsdurchfahrtsstrafe)
aus in nordlicher Richtung Uber die Stralde ,Zur Seeburg*
direkt zum Plangebiet.

Ubersichtskarte

A

Quelle: ,[© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA / 2020, www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de / de / startseite_viewer.html]*
Auszug bearbeitet am 20.01.2021

L :I Geltungsbereich des Plangebietes

: Geplante Bebauungsflache (Baufeld)
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Vorhabentrager:

Planungstrager:

Planungsbdiro:

GG Vermietung und Verpachtung GbR
Fabian Reck und Corinna Reck-Golmert
Kolner StralRe 8

15566 Schoneiche

Telefon: 03 36 38/12 90— 75 oder — 32
E-Mail: info-rego@web.de

VerbGem. Westliche Borde

fur die Stadt Groningen OT Heynburg
MarktstralRe 7

39397 Groéningen

Telefon: 039403/158-0

Fax: 03 94 03 /158 — 299
E-Mail: post@westlicheboerde.de

[IP Ingenieurbiro Invest-Projekt GmbH
OT Westeregeln

Am Spielplatz 1

39448 Borde-Hakel

Telefon: 03 92 68 /98 33

Fax: 0392 68/98 355

E-Mail: info@iipgmbh.de

2 Planungsgrundlagen

2.1 Rechtsgrundlage

Bundesrecht (in der jeweils gultigen Fassung)

- Baugesetzbuch (BauGB

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Bundesimmissionsschutzverordnungen (BImSchV)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
- Bau- und Raumordnungsgesetz (ROG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV)

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&arm)
- Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)
- Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)
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Landesrecht (in der jeweils gultigen Fassung)

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

- Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

- Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)

- StralRengesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA

- Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)

- Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVO)

- Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)

Fachplane (in der jeweils glltigen Fassung):

¢ Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
mit der Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt

¢ Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg)
¢ Flachennutzungsplan Stadt Groningen mit Ortslage Heynburg (seit 31.12.1999
rechtskréaftig)

2.2  Auswahl des Planverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seniorenhauser
Zur Seeburg® im Ortsteil Heynburg in der Stadt Groningen ist die Antragstellung von Herrn
Fabian Reck und Frau Corinna Reck-Golmert im Juli 2020. Das Investorenpaar plant, das auf
dem Gelange leerstehende Mehrfamiliengebdude (ehem. Schnitterkaserne) zu sanieren und
fur altersgerechte Wohnungen sowie Wohnungen fur Familien mit Kindern umzubauen.
Gleichzeitig sollen, auf der zurzeit brachliegenden Grundstiicksflache im ndrdlichen Bereich,
neue Geb&ude mit altersgerechten Wohnungen errichtet werden.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. In Abstimmung mit dem Landkreis Bérde, FB Kreisplanung, wurde als
Verfahrensart ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gewabhilt.

Das Verfahren wird gem. § 12 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll Baurecht fiir ein
Baugrundstlick zur Errichtung von Seniorenhduser geschaffen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Groningen Ortslage Heynburg entwickelt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll eine geordnete bauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende umweltgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Er
soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache
von ca. 7.275 m2 und soll als Mischgebiet ausgewiesen werden.
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2.3 Ubergeordnete planerische Vorgaben

Im Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) werden
die aus dem Raumordnungsgesetz abgeleiteten Leitvorstellungen der Raumordnung fur das
Land Sachsen-Anhalt dargestellt. Die landesbedeutsamen Ziele und Grundséatze der
Raumordnung sind im LEP-LSA und im Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion
Magdeburg dokumentiert.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (2010)

OSCHERSLEB NN

u

Standort
OT Heynburg

HALBE

Ortslage
Stadt Gréningen

VI

Auszug bearbeitet am 28.01.2021

Die Stadt Groningen liegt gemanR dem LEP 2010 im ,landlichen Raum* und kann entsprechend
ihrer Funktion im Raum einem Grundzentrums zugeordnet werden. Damit erflllt sie den
Auftrag die allgemeine tagliche und wohnortsnahe Grundversorgung fir die Bevolkerung im
Einzugsbereich. Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Gréningen im Ortsteil Heynburg und
ist ca. 12 km vom Stadtgebiet Oschersleben (Bode), gem. LEP 2010 als Mittelzentrum
festgelegt, entfernt.

Der Ortsteil Heynburg ist in das ausgewiesene Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft Nr. 3
,nordliches Harzvorland“ eingebettet. Ein landesbedeutsamer Vorrangstandort befindet sich
nicht im nahen Umfeld des Plangebietes. Von Plangebiet in siddstlicher Richtung befindet
sich in ca. 4,0 km Entfernung das Vorranggebiet fir Natur und Landschaft Nr. VI ,Hakel®. In
westlicher Richtung befindet sich in ca. 2.5 km Entfernung das Vorranggebiet fir
Hochwasserschutz Nr. 1 ,Uberschwemmungsbereich Borde* im Bereich der Stadt Groningen.

Es besteht kein Widerspruch zum Landesentwicklungsplan.
Das Land Sachsen-Anhalt ist nach § 17 Abs. 2 LEP in flinf Planungsregionen gegliedert.

Hier zutreffend die Planungsregion Magdeburg mit dem Landkreis Borde.
Gemal 8§ 1 Abs. 4 Bau GB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Die Aussagen zu den fir das Plangebiet relevanten Raumordnungszielen und -grundsétzen
finden sich im Regionalen Entwicklungsplan Planregion Magdeburg sowie im Zentrale-Orte-
Konzept (Anlage 1 zum REP Magdeburg) und sind bei der Bauleitplanung zu beachten.

Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan 2006 fur die Planregion Magdeburg

u.,a" - ;__,__.u
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1 standort vorhabenbezogener Bebauungsplan 2021/01
»Seniorenhduser Zur Seeburg”

Nach den zeichnerischen und textlichen Festlegungen des REP Magdeburg 2006 befindet
sich der B-Plan-Geltungsbereich in keinem Vorranggebiet, Vorrangstandort und in keinem
Vorbehaltsgebiet direkt.

Im REP Magdeburg werden fiir den Bereich Stadt Groningen folgende Grundsétze und Ziele
der Raumordnung festgelegt und durch das Plangebiet im OT Heynburg wie folgt beriihrt:

5.2 Zentralértliche Gliederung der Planungsregion Magdeburg

521 Z

Zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen ist das System Zentraler Orte
weiterzuentwickeln. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne tber den eigenen ortlichen Bedarf
hinaus soziale, wissenschatftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fiir die Bevdlkerung ihres
Verflechtungsbereiches Ubernehmen. (LEP-LSA Punkt 3.2.1)“

524 Z
Es wird folgende dreistufige zentraldrtliche Gliederung festgelegt:

1. Oberzentrum
2. Mittelzentrum, Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums,
3. Grundzentrum, Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums (LEP-LSA Punkt 3.2.1)*
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526. Z

sMittelzentren sind als Standorte fur gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen
und politischen Bereich und weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind
Verknupfungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen
und Uberregionalen Verkehr sichern. Mittelzentren mit Teilfunktion eines Oberzentrums Ubernehmen
dartiber hinaus oberzentrale Einzelfunktionen.(LEP-LSA Punkt 3.2.3)“

5.2.16 Z
»Folgende Stadte sind im LEP-LSA fiir die Planregion Magdeburg als Mittelzentren festgelegt:
3. Oschersleben (LEP-LSA Punkt 3.2.11 Nr. 11)“

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Groningen im OT Heynburg liegt stidlich der Stadt
Oschersleben (Bode) in ca. 12,0 km Entfernung.

527 Z

,Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der berortlichen
Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und
zu entwickeln. Grundzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums Ubernehmen dartber hinaus
mittelzentrale Einzelfunktionen. (LEP-LSA Punkt 3.2.4)

5219 Z
,Folgende Grundzentren sind fur die Planungsregion Magdeburg festgelegt:
10. Groningen”

Heynburg wurde im Jahre 1928 ein Ortsteil der Stadt Gréningen und liegt ostlich des
Stadtgebiets in ca. 1,0 km Entfernung. Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Heynburg
angrenzend der Ortsdurchfahrtsstral3e der Bundesstralie B 81.

5.3 Vorranggebiete

Z ,Vorranggebiete sind von offentlichen Planungstréagern bei ihren Planungen und MafRnahmen,

durch die Grund und Boden in Anspruch genommen oder die rdumliche Entwicklung beeinflusst
wird, zu beachten.
Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesem Gebiet ausgeschlossen, soweit diese mit den
vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind. Ortslagen
und baurechtlich gesicherte Flachen sind von entgegenstehenden Vorrangsfestlegungen
ausgenommen. (LEP-LSA Punkt 3.3)“

5311 Z

,Vorranggebiete flir Natur und Landschaft sind fiir die Erhaltung und Entwicklung der natirlichen
Lebensgrundlagen vorgesehen. Zu ihnen gehdren sowohl bedeutende naturschutzrechtlich oder
forstrechtlich geschitzte Gebiete als auch weitere Flachen von herausragender Bedeutung fur ein
landesweites ©kologisches Verbundsystem oder fur den langfristigen Schutz von fur Natur und
Landschaft besonders wertvollen Flachen. Soweit die jeweiligen Schutzgebietsverordnungen es
zulassen, sind auch die Belange einer natur- und landschaftsbezogenen Erholung sowie die Belange
einer naturnahen Waldwirtschaft zu berticksichtigen. (LEP-LSA Punkt 3.3.1)"

5313 Z

,FUr die Planungsregion Magdeburg werden zusétzlich folgende Vorranggebiete fir Natur und
Landschaft festgelegt:

XXl Hakel”

Das ausgewiesene Vorranggebiet ,Hakel” erfillt gemal® REP MD Punkt 5.3.1.3 auch die
Kriterien der Vogelschutzrichtlinien, sodass das Ziel verfolgt wird, die in dem Gebiet
vorkommenden Vogelarten und ihre Lebensrdume zu schitzen.
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Das ausgewiesene Vorranggebiet fir Natur und Landschaft befinden sich in ca. 4,0 km
Entfernung suddstlich vom Plangebiet. Das geplante Baugrundstick hat keine negativen
Auswirkungen auf die Ziele fur den langfristigen Schutz von Natur und Landschaft an diesem
Vorhabenstandort.

5321 Z
LAls Vorranggebiete fiir Landwirtschaft sind in der Region folgende Flache festgelegt:
Il Teile des Nordlichen Harzvorlandes (im LEP-LSA als Nérdliches Harzvorland ausgewiesen)“

Das ausgewiesene Vorranggebiet einschlielich dem erganzenden Vorhaltegebiet fir
Landwirtschaft Nr. 3 ,Nordliches Harzvorland (gem&afl REP MD Punkt 5.7.1.2) umschlief3t die
Ortslage Heynburg. Das geplante Baugrundstiick weil3t keine direkte Berlhrung mit
landwirtschaftlichen Nutzflachen auf. Gro3flachig bewirtschaftete Ackerlandflachen befinden
sich ndrdlich und westlich des Plangebiets in ca. 160 - 350 m Entfernung.

Das Plangebiet hat keine negativen Auswirkungen auf die Ziele zur Nutzung und Erhaltung
von landwirtschaftlichen Boden an diesem Vorhabenstandort.

5333 Z
»Im Landesentwicklungsplan LSA werden fir die Planregion Magdeburg folgende Vorranggebiete fir
Hochwasserschutz festgelegt:

I. die Flachen zwischen den Uferlinien der Gewasser und Hochwasserdeichen oder den Hochufern
sowie die Ausuferungs- und Retentionsflachen der FlieRgewasser Aller, Bode; Ehle, Elbe,
Elbeumflut, GroRer Graben, Holtemme, lhle; Ohre, Saale, Stremme (LEP-LSA Punkt 3.3.3 Nr. 4)*

Die Hochwasserschutzzone im Flussbereich der Bode innerhalb der Ortslage Gréningen liegt
westlich vom Plangebiet in einem Abstand von ca. 2,5 km.

5365 Z

,Zur Sicherung der Gewinnung qualitativ hochwertiger Rohstoffe sind folgende regional bedeutsame
Standorte und Lagerstatten als Vorranggebiete fiir Rohstoffgewinnung flr die Planungsregion
Magdeburg festgelegt:

X Grodningen-Nord (Kiessand)

Xl Grdningen-Nordwest (Kiessand)*“

Das zum Plangebiet nachstliegende Vorranggebiet ,X — Groningen-Nord“ befindet sich
nordwestliche in ca. 2,5 km Entfernung.

5.5 Regional bedeutsame Standorte

,Mit der Festlegung von regional bedeutsamen Standorten werden bestimmten Standorten Nutzungen
mit Prioritatsanspruch zugewiesen. Diesen Funktionsbestimmungen liegt das Ziel zugrunde, aus der
Vielzahl rdumlich relevanter Nutzungen eine Nutzung, die fir die Region oder darliber hinaus von
grundsatzlicher, entwicklungspolitischer Bedeutung und fir den jeweiligen Raum charakteristisch ist
oder zukunftig entwickelt werden soll, besonders festzulegen und damit langfristig standdrtlich zu
sichern.“

5.5.2 Regional bedeutsame Standorte fur Kultur- und Denkmalpflege

5521 G

»An regional bedeutsamen Standorten fur Kultur- und Denkmalpflege ist den Belangen der Sicherung,
Erhaltung und Zuganglichmachung von baulichen und landschaftlichen Kulturgitern bei der Abwagung
mit entgegenstehenden Belangen ein erhéhtes Gewicht beizumessen.”
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5523 Z

»,Regional bedeutsame Standorte fur Kultur- und Denkmalpflege werden zur Sicherung und Erhaltung
von baulichen und landschaftlichen Kulturgutern festgelegt.

8. Grdningen”

Die Stadt Groningen liegt an der ,Strafle der Romanik“(im LEP-LSA Punkt 4.2.5 G 135).
Die zahlreichen Kultur- und Baudenkmaler sind im ortlichen Denkmalverzeichnis eingetragen.
Das Plangebiet liegt dstlich in ca. 1,0 km Entfernung.

Die Ortslage Heynburg wird heute noch durch bestehende, unter Denkmalschutz stehende
Gebaude des ehemaligen Rittergutshofes ,Gut Heynes Burg® gepragt. Im Plangebiet befindet
sich die ehemalige Schnitterkaserne, ein zurzeit leerstehendes Mehrfamilienhaus, das sehr
sanierungs- und reparaturbediirftig ist.

5.7 Vorbehaltsgebiete

L,Vorbehaltsgebiete erganzen die Vorranggebiete um noch nicht endglltig abgewogene Zielsetzungen.
(LEP-LSA Punkt 3.5)

Z Bei der Abwagung konkurrierender raumbedeutsamer Nutzungsanspriiche ist der festgelegten
Vorbehaltsfunktion ein besonderes Gewicht beizumessen. Werden im Rahmen von
Bauleitplanungen und Fachplanungen Abwagungen zwischen Nutzungskonflikten durchgefihrt,
muss der Planungstrager verdeutlichen, dass er dem festgelegten Vorbehalt einen besonderen
Stellenwert beigemessen hat. Damit wird Uber das Ergebnis der Abwagung aber keine
prajudizierende Aussage getroffen. (LEP-LSA Punkt 3.5)

Z Ortslagen und baurechtlich  gesicherte  Flachen sind von  entgegenstehenden
Vorbehaltsfestlegungen ausgenommen.

5.7.3 Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems

5731 G

,Um eine Isolation von Biotopen oder ganzen Okosystemen zu vermeiden, werden Vorbehaltsgebiete
fur den Aufbau eines 0Okologischen Verbundsystems festgelegt. Sie umfassen grof3raumige,
naturraumtypische, reich mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften sowie Verbundachsen
zum Schutz naturnaher Landschaftsteile und Kulturlandschaften mit ihren charakteristischen
Lebensgemeinschaften.

Zum Okologischen Verbundsystem gehdren in der Regel auch die Vorranggebiete fir
Hochwasserschutz und teilweise die Vorranggebiete fur Wassergewinnung. (LEP-LSA Punkt 3.5.3)“

5732 G

»In den Regionalen Entwicklungsplanen sind diese Gebiete weiter differenziert darzustellen. Sie sollen
grol¥flachige, naturbetonte, untereinander verbundene Lebensraume zum Schutz der besonders
geféahrdeten Tier- und Pflanzenarten und Okosysteme umfassen. Die differenzierte Darstellung in den
Regionalen Entwicklungsplanen kann auch eine kleinrAumige Festlegung von Vorranggebieten fir
Natur und Landschaft bedeuten. (LEP-LSA Punkt 3.5.3)“

5733 Z

»In den Vorbehaltsgebieten fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ist den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege sowie einer naturnahen Waldbewirtschaftung bei der Abwéagung mit
entgegenstehenden Belangen ein erhéhtes Gewicht beizumessen. (LEP-LSA Punkt 3.5.3)

5735 Z

,FUr die Planungsregion Magdeburg sind zusatzlich folgende Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines
Okologischen Verbundsystems festgelegt:

34. Seeburg®
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Das Vorbehaltsgebiet ,Seeburg® ist ein als Naturschutzgebiet ausgewiesener See, der sich
nordlich vom Plangebiet in ca. 1,5 km Entfernung befindet. Ein weiteres Naturschutzgebiet der
»,Grundlos®-See liegt sudlich des Plangebiets in ca. 350 m. Da das Plangebiet keine direkte
Beruihrung mit beiden vorgenannten Naturschutzgebieten aufweist, bestehen keine negativen
Auswirkungen auf die Naturschutzgebiete.

Weitere regionalplanerische Grundsatze und Ziele treffen nicht zu. Somit kann festgestellt
werden, dass durch das geplante Vorhaben Errichtung von Geb&duden mit altersgerechten
Wohnungen im OT Heynburg die Grundsétze und Ziele des Regionalen Entwicklungsplanes
fur die Planungsregion Magdeburg nicht negativ beeinflusst werden.

2.4  Planerische Ausgangssituation zur Bauleitplanung

Aussagen zum fortgeltenden Fldchennutzungsplan:

Die Stadt Groningen und Ortsteile verfigt Gber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.
Seit 1928 ist Heynburg schon ein Ortsteil der Stadt Groéningen.

BauGB § 204 Abs. 2

~Werden Gemeinden in einem Gebiet oder Bestand geandert oder geht die Zustandigkeit zur Aufstellung
von Flachennutzungsplanen auf Verbédnde oder sonstige kommunale Koérperschaften Uber, gelten
unbeschadet abweichender landrechtlicher Regelungen bestehende Flachennutzungsplane fort. Dies
gilt auch fur raumliche und sachliche Teile der Flachennutzungsplane. Die Befugnis und die Pflicht der
Gemeinde, eines Verbandes oder einer sonstigen Korperschaft, fortgeltende Flachennutzungsplane
aufzuheben oder fir das neue Gemeindegebiet zu erganzen oder durch einen neuen
Flachennutzungsplan zu ersetzen, bleibt unbertihrt.”

T PSP P e U it o)
=

Der Flachennutzungsplan der
| Stadt Groningen und Ortsteile
s\ ; [ | . istlberarbeitet und seit
gtk BT LA 44— 15.12.2009 rechtskraftig.
ol -
j ~
| .
3

“ sh;m. D;ponhl ) § /
\ B‘*"NHM\ ./ [ /

[ S
Im F-Plan ist das Gebiet des
vorgesehenen Bebauungsplans
als Kleinsiedlungsgebiet (WS)
ausgewiesen.

: |- Das Gebiet
AN - Teynodurg -y vorhabenbezogener
- S e Bebauungsplan 2021/01
; ¢ e »Seniorenhduser Zur Seeburg®
i ‘5”“‘““;/ N S soll entsprechend § 6 der
o e ] Baunutzungsverordnung als
‘ Mischgebiet (MI) ausgewiesen
werden.

Mit der VergroRerung der Stadt Groningen durch die Eingemeindung der Orte Krottorf und
GroRalsleben im Januar 2001 erfolgte eine Neuaufstellung des im Jahre 2000 rechtwirksam
gewordene Flachennutzungsplanes Groningen und Ortsteile. Das Aufstellungsverfahren lauft
seit 2009 und sieht als neu formuliertes Siedlungsleitbild die Entwicklung, Erschlie3ung und
Nachnutzung von innerdrtlichen Wohnbau- und Siedlungsbrachen vor.
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Durch die Stadt Groningen wurde im Jahr 2015 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept fir
die Stadt und seine Ortsteile erstellt. In diesem Integrierten Stadtentwicklungskonzept sind die
Leitthemen fur die nachhaltige Entwicklung der Stadt Gréningen und seine Ortsteile zu einem
attraktiven Wohnstandort in landschaftlich reizvoller Lage als vielfaltiger Bildungsstandort
unter Berucksichtigung des Erhalts historischer Stadtkerne ermittelt und aufgezeigt worden.
Es bildet die Grundlage hinsichtlich des Bedarfs an Wohnbauflachen und deren raumliche
Verteilung im Stadtgebiet und in den einzelnen Ortsteilen.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Gréningen 2030, fir die Stadt Groningen und aller
Ortsteile wurde im April 2016 durch den Stadtrat beschlossen.

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept soll den Status eines ,von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes® entsprechend & 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB erlangen und somit als wichtige Abwagungsgrundlage bei Anderungen, Erganzungen
oder einer Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes sowie fur die Zuldssigkeit von
vorhabenbezogene Bebauungsplanen gemal § 8 Abs. 3 BauGB dienen.

Aussagen aus dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept fir den OT Heynburg:

Siedlungsentwicklung und stadtebauliche Strukturtypen

Pragendes Ensemble und Einzelgebaude
(Kloster, Schloss, GroBhof)

i 4 - Siedlungskern

‘:I Uberwiegend vorindustrielle Erweiterung

Cii o — ’EQL — Uberwiegend Erweiterung der Industrialisierun:
QH W III Wohn‘engJ Gewerbe ¢ ) ?
]:] Uberviegend Erweiterung durch Siedlungsbau bis 1945
|I| Uberwiegend Erweiterung 1945-1990
. Wohnen'/ Gewerbe

‘II Uberwiegend Erweiterung ab 1990
Wohnen/ Gewerbe

Sonstige Planzeichen

%‘ —_— | Denkmalschutzbereich / Baudenkmal

.."-‘-' m‘ Stadteingang / Ortsdurchfahrt
M" J Hohe Gestaltqualitat / Gestaltungsdefizit, MiBstand

T ‘};"‘ Markantes Gebaude / GroBgriin
i,

oo x5 Blickachse / unterbrochene Blickachse

Offentlich nutzbares Griin / Beschrankt

Que”e: zugangliches Grin

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Gréningen L g‘;gzg?r'f:n“”d rtgrunOrtsbildpregiende

Plan Stadtgestalt B cevsser
Stand 04/2016 / /| BundesstraBe/ Kreis- und LandesstraBe /

| weitere tberdrtliche StraBe

—_ H Bahntrasse

Die Plangebietsflache des vorhabenbezogenen B-Plan im OT Heynburg wird im Integriertem
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Groningen als Denkmalschutzbereich dargestellt. Die
bestehende Schnitterkaserne ist Bestandteil des ehemaligen Rittergut und Vorwerk Heynburg.
Sie wurden im 18. Jahrhundert als Landarbeiterunterkunft und anschlieBen im 19. Jahrhundert
als Mehrfamilienwohnraum genutzt.

Zurzeit ist das Gebdude und das dazugehérige Grundstick leestehend. Gemal der
MalRnahmentabelle des ISEK Groningen 2030 (Stand 28.1.2016) ist ein Abriss der
Schnitterkaserne vorgesehen.
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Wohnungsbauflachen
- Siedlungsflache mit Uberwiegend Wohnnutzung
Baupotential nach § 34 BauGB
E} Heynburg
- - Baupotential in Bebauungsplan
B |
S 2= i [I;Eﬂ Bauentwicklungsfléache, B-Plan Bedarf
i
E ‘:I Bauflidchenreserve, bei Wegfall der aktuellen Nutzung
1 % Bauflachenriicknahme
Gewerbliche Bauflachen
Siedlungsflache mit iberwiegend Nicht-Wohnnutzung
Bauflache in Bebauungsplan
Bauflachenreserve (im FNP)
Sonstige Planzeichen
Quelle: ==
. . L. i Griinflache, Griinbereich / Gewiasser
Integriertes Stadtentwicklungskonzept Gréningen
P77 .
Plan Bauflachen | Hochwasserbereich

=77 Bundes-, Kreis- und LandesstraBe /
Stand 04/2016 i weitere (berdrtliche StraBe

———— Bahntrasse

Aber ,Grundsatzlich setzt Groningen sowohl in der Kernstadt wie in den Ortsteilen konsequent
auf Innenentwicklung. Die Bewahrung der jeweils pragenden stadtebaulichen Strukturen und
ortlichen Eigenarten — oftmals historischer Relevanz — kann nur gelingen, wenn die ohnehin
geringen Neubedarfe und Investitionen zur Qualifizierung des Bestandes genutzt werden.”

In Hinsicht der Veranderung der Altersstrukturen im Allgemeinen, méchte das Investorenpaar
mit dem geplanten Umbau des Mehrfamiliengebaudes (ehemalige Schnitterkaserne) und dem
Bau von neuen Gebauden mit altersgerechtem Wohnraum den Interessen nachkommen.

Der Neubau der Seniorenhauser soll auf dem brachliegenden Geldndebereich realisiert
werden. Vom selbstbestimmten barrierefreien Wohnen bis zur Versorgung durch mobile
Pflege werden die baulichen Voraussetzungen und der entsprechende Wohnraum geschaffen.
Denn auch im Alter wiinscht man sich Komfort, Behaglichkeit und Sicherheit bei bezahlbaren
Mieten.

Fur das brachliegende Grundstiick im OT Heynburg gibt es kein vorhandenes Baurecht in
Form eines Bebauungsplanes. Um die Vorstellungen des Investorenpaars baurechtlich
umsetzen zu kdnnen, ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erforderlich. Erforderliche
Planungs- und ErschlieBungskosten werden durch das Investorenpaar getragen.

Aussagen zum weiteren Planverfahren:

Zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 2021/01 ,Seniorenhauser Zur
Seeburg“ im OT Heynburg der Stadt Gréningen, macht sich eine Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Groningen Ortslage Heynburg erforderlich.

Fur die geplante Flache des vorhabenbezogenen B-Planes selbst ist im Regionalplan und im
Landesentwicklungsprogramm keine raumrelevante Nutzung vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes wurde im Flachennutzungsplan der Stadt Groningen
und Ortsteilen als Kleinsiedlungsgebiet WS gemal 8 5 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 2 BauNVO
und als Griinflache gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt.
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Damit wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht vollstandig aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Gréningen und Ortsteile
bedarf einer geanderten Darstellung. Die Stadt macht hier von der Baugebietsausweisung im
Rahmen der Berichtigung Gebrauch. Die beabsichtigte Flache wird als Mischgebiet Ml gemaf3
8§ 5 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 81 Abs.1 Nr.2 BauNVO dargestellt. Der F-Plan wird auf dem
Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung erfolgt nur fir den Geltungsbereich der
vorliegenden Bauleitplanung.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Gréningen und Ortsteile
(Auszug aus dem FNP der Stadt Gréningen Ortslage Heynburg)

| i

Legende: - Darstelung Bestand L ——
Standort des vorhabenbezogenen - — - |\ {
B-Plans 202101 "Seniorenhauser Sty L [ k|
Zur Seebury’ T p

Kisnsiedungsgebiet

{§5 A8 2Nr 1 BauGBI V.M
§1 Abs. 2N 1 BauNvO)
Grinfidche

—— (§5Ars. 2Nr. 5BauCB)

Die geplante Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 2021/01 ,Seniorenhauser
Zur Seeburg” im OT Heynburg der Stadt Gréningen soll im Flachennutzungsplan der Stadt
Groningen und Ortsteile als ,Mischgebiet (MI)* gemall § 1 Abs. 2 BauNVO aufgenommen
werden.

IIP GmbH Westeregeln — Ingenieurbiiro Invest-Projekt GmbH Westeregeln
Am Spielplatz 1, 39448 Borde-Hakel Tel. 039268-9833 / Fax 039268-98355 -14 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 2021/01 , Seniorenhduser Zur Seeburg"
im Ortsteil Heynburg, Stadt Gréningen //

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Gréningen und Ortsteile mit
entsprechend der Berichtigung auf der Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 2021/01 ,,Seniorenhéduser Zur Seeburg*

Legende: - Darstellung Anderung E _';.1’!"-./ / ~* —
Standort des vorhabenbezogenen ~ -~ S\ N/
B-Plans 2021!01 "Seniorenhauser jsz_,’_:;‘f”j T RSN S
Zur Seeburg" O /A
. T =l S i /5
Mischgebiet

(§5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)}

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (B-Plan) entspricht damit der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Stadt- und Gemeindegebietes sowie den Inhalten und
Darstellungen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Gréningen 2030.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den geplanten Gebaudeneubau geschaffen werden.

Da die Vorhabentrager gemaR § 12 Abs. 1 BauGB gegeniiber der Kommune vertragliche
Baupflichten eingehen, die im Durchfiihrungsvertrag zu regeln sind, ist der vorhabenbezogene
Bebauungsplan das ginstigste Modell fir die ziligige Baulandausweisung und Realisierung
des Bauvorhabens. In dem, bis Satzungsbeschluss vorliegenden Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umsetzung des
Vorhabens einschlie3lich erforderlicher Erschliel3ung in einer festgesetzten Frist. Mit dieser
Verpflichtungserklarung ist auch davon auszugehen, dass die Vorhabentréager im Rahmen
Ihrer Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen den Bedarf an Wohnungen firs altersgerechtes und
betreutes Wohnen an diesem Standort und Gemeindegebiet geprift haben.

Der vorliegende vorhabenbezogene B-Plan bedarf keiner Genehmigung der hdheren
Verwaltungsbehdrde.
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3 Planungsgegenstand
3.1 Veranlassung des Bebauungsplanes

Der Stadtrat Groningen hat am 22.12.2020 (Beschluss-Nr.: 082/U3/202) beschlossen, fur das
Bauvorhaben ,Seniorenhduser Zur Seeburg” im OT Heynburg einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemafl 8§ 12 BauGBi. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB, mit Durchfuhrung einer
einfachen Umweltbetrachtung, aufzustellen.

Geplant ist die Ausweisung eines Mischgebiet (MIl) nach § 6 BauNVO.

In Umsetzung des Flachennutzungsplans beabsichtigen Herr Reck und Frau Reck-Golmert,
als Vorhabenstréger, die zurzeit ungenutzten und gré3tenteils brachliegenden Flachen durch
die Errichtung von neuen Gebauden mit altersgerechten Wohnungen ihrer bisherigen und
kiinftigen ausgewiesenen Nutzung zu zufuihren. Besonderer Vorteil des Standortes ist, dass
die Vorhabenstrager Eigentiimer der Flache fir das Plangebiet sind.

Das Plangebiet ist in Hinblick einer nachhaltigen Entwicklung von Bauflachen und der
zukunftigen Infrastruktur des Ortes préadestiniert fir die Entwicklung von Projekten
altersgerechter Wohnformen, da in der StralRe ,Zur Seeburg® eine versorgungstechnische
ErschlielBung anliegt.

Gemall § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit dies fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist® und im 6&ffentlichen Interesse liegt.
Ein weiterer Grund besteht darin, die Schaffung von altersgerechtem Wohnraum zur Erhaltung
und Sicherung von stabilen Umfeld- und Wohnverhaltnissen fiir Senioren.

Der Ortsteil Heynburg als Wohnstandort liegt nur ca. 1,0 km von Stadtgebiet Gréningen als
Versorgungs- und Arbeitsstandort entfernt.

Durch die Ausweisung als Mischgebiet kann dem Plangebiet eine neue und
zweckentsprechende Nutzung gegeben werden. ,Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.*

Der Bedarf fur altersgerechtes und betreutes Wohnen ist wie tberall in der Region massiv
vorhanden. Es gibt in der unmittelbaren Néhe nur wenige vergleichbaren Einrichtungen, die
bei weitem nicht ausreichen und so meistens den Wegzug aus dem gewohnten Umfeld
bedeutet. Durch die Errichtung von Seniorenhduser an diesem Standort, die dem Anspruch
nach altersgerechten und / oder betreutem Wohnen gerecht werden entspricht das
Bauvorhaben den regionalen Beduirfnissen.

Die Vorhabentrager bezwecken mit der Wiedernutzung, der ungenutzten Grundstticksflache,
zur funktionalen und gestalterischen Verbesserung dieses Bereiches beizutragen. Auch die
Infrastruktur des Ortsteiles soll mit der Erhaltung des unter Denkmalschutz stehenden
Flachenbaudenkmal positiv beeinflusst werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stadtebauliche Ordnung des Plangebietes und bildet die Grundlage fur weitere, zum Vollzug
gemal BauGB, erforderliche MalRhahmen.
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Kartengrundlagen fur den Bebauungsplan:

e Ausziige aus dem Liegenschaftskataster des Landesamtes flr
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Geo Basis-DE/LVerm

e © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2020/ B22-6019107-20

3.2 Abgrenzung des Plangebietes

Lage:

Heynburg als Ortsteil der Stadt Groningen liegt entlang der Bundesstral3e B 81 mittig zwischen
den Orten Groningen im Westen und Kroppenstedt im Osten.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand der Ortslage Heynburg.

Der Geltungsbereiches des B-Planes wird zweiseitig durch angrenzende Straf3e und einseitig
durch einen Privatweg begrenzt.

Die zur Bebauung vorgesehene Flache wurde bisher als Nutzgarten fir das bestehende
Mehrfamilienhaus (ehem. Schnitterkaserne) genutzt und liegt seit mehreren Jahren brach.
Auch die bestehenden Gebaude des Grundstiicks stehen seit Jahren leer und sollten gemar
ISEK Groningen 2030 abgerissen werden.

Flursticke:

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Groéningen, Flur 3,
das Flursttick 3/64

Gesamtflache: 7.275 m2

Geltungsbereich:

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes umfasst nach § 9 Abs. 7 BauGB ein Gebiet, das
begrenzt wird - im Norden durch den abzweigenden Privatweg (befestigt) der
nachfolgenden Wohngrundstiicke
- im Osten durch die Stral3e ,Zur Seeburg” mit nachfolgenden
Wohngrundstiicken
- im Suden durch die Ortsdurchfahrtsstral3e B 81
- im Westen durch ein bebautes Wohngrundstiick und
nachfolgender landwirtschaftliche Kleinst-Nutzflache

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beriicksichtigt die im Umfeld
vorhandenen Nutzungen. Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind durch die
zeichnerische Darstellung in  den Planungsunterlagen eindeutig und verbindlich
gekennzeichnet.

Darstellungen aul3erhalb des rdumlichen Geltungsbereiches haben nur nachrichtlichen
Charakter.
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3.3 Standortbedingungen

Charakteristik des Ortes

Heynburg ist seit 1928 schon ein Ortsteil der Stadt Groningen im Landkreis Bérde in Sachsen-
Anhalt. Landschaftlich liegt der Ort Heynburg angrenzend an der Magdeburger Borde, wird
aber dem ndrdlichen Harzvorland zugeordnet.

Der Ort Heynburg ist Giber die BundestraRen B 81 zu erreichen. Uber diese BundesstraRe ist
fur den Ort Heynburg auch eine sehr gute Erreichbarkeit der Landeshauptstadt Magdeburg
(ca. 42 km) und der Stadt Halberstadt (ca. 13 km) am Harz liegend gewabhrleistet.

Die Anschliisse zu den Autobahnen A 2 und A 14 sind ca. 35 km entfernt. Damit ist der Ortsteil
Heynburg der Stadt Groningen verkehrstechnisch gut an das Uberregionale StraRennetz
angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich direkt an der Ortsdurchfahrtsstral3e der B 81
neben der Straleneinmindung ,Zur Seeburg“. Die ndchsten Bahnstationen befinden sich in
Oschersleben, Wegeleben und Halberstadt.

Heynburg ist in der Gemarkung Groningen erfasst. Im Ortsteil Heynburg wohnen ca. 120
Einwohner (Quelle: www.westlicheboerde.de/Birger-Gemeinde/Verbandsgemeinde/Stadt-Gréningen).
Die Ortschaft Heynburg liegt ca. 1,0 km dstlich der Stadt Groningen und ca. 3,5 km westlich
der Stadt Kroppenstedt auf einer Héhe von ca. 101 m tGiber NN. Das Gelande der Ortslage fallt
in Stdwest-Nordost-Richtung und weist einen Héhenunterschied von 8 bis 13 m auf.

Offentliche Einrichtungen

Fur die Errichtung von Seniorenhausern ist das Vorhandensein von Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen sowie eine stabile medizinische Versorgung der zukinftigen
nicht so mobilen Bewohner von gré3ter Bedeutung und sehr wichtig.

In Heynburg stehen die vorgenannten Einrichtungen nicht zur Verfligung.

Die néchstliegenden Versorgungseinrichtungen wie Supermarkt, Backer, Fleischer u. &.
befinden sich in der ca. 1,0 km entfernten Stadt Groningen.

Zur medizinischen Versorgung stehen in der Stadt Groningen eine Apotheke, ein Optiker, ein
Facharzt fur Allgemeinmedizin und zwei Physiotherapeuten sowie ein Pflegedienst fir
Seniorenpflege zur Verfugung. In der ca. 3,5 km entfernten Stadt Kroppenstedt steht ebenfalls
eine medizinische Versorgung durch das MVZ Boérde und eine Apotheke zur Verfiigung. Eine
zahnarztliche Versorgung steht in Kroppenstedt sowie im ca. 7 km entfernten OT Stadt
GroRalsleben zur Verfigung. Damit ist eine medizinische Grundversorgung fir das Plangebiet
abgesichert.

Die Bordesparkasse betreibt in der Stadt Groningen eine Zweigstelle.

Der unmittelbare Standort

Das Plangebiet befindet sich im OT Heynburg am nérdlichen Ortsrand. Der Geltungsbereich
wird dreiseitig durch befestigte Stralen und Privatwege begrenzt. Westlich an den
Geltungsbereich grenzt ein bebautes Wohngrundsttick und Grinland.

Die Ausweisung als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO lasst die Nutzungsmoglichkeit Wohnen
und somit Wohngebaude sowie die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren zu. Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
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Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen zur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen kénnen zugelassen werde,
waren im vorliegenden Plangebiet standortbedingt und dem Anliegen entsprechend Errichtung
von Seniorenhdusern nicht passend und nicht optimal.

Eine Berlhrung mit den ortsansassigen landwirtschaftliche Betriebe besteht nicht. In der
Stralde ,Zur Seeburg“ besteht nur eine geringfiigige Beriihrung durch landwirtschaftlichen
Verkehr und ist dementsprechend zu berlcksichtigen. An dieser Stelle sollte man darauf
hinweisen, dass es zu keinem immissionsschutzrechtlichen Konflikt zwischen der geplanten
Bebauung und den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben der Stadt Groningen kommt,
da die Betriebsstandorte sich nicht in unmittelbarer N&he befinden.

Im Allgemeinen ist es typisch, dass fur den landlichen Raum das Wohnen und die
Landwirtschaft untrennbar verbunden sind.

4 Inhalte der Planung
4.1 Planungsziel

Zweck des Bebauungsplanes ist es, die raumliche und bauliche Entwicklung des Ortsteiles
Heynburg zu lenken und zu leiten. Ziel dabei ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung,
die sich aus allgemeinen und o6ffentlichen Interessen ableitet, und die Fortfihrung einer
sinnvollen Baulandentwicklung unterstitzt.

Das B-Plangebiet wird nach der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet ausgewiesen. Von
Bedeutung ist dieser Gebietstyp bei der Uberplanung der vorhandenen unbebauten Flachen
mit anliegender ErschlielBung und der beabsichtigten Bebauungsdichte.

Mit dem Bebauungsplan soll auch der eventuelle Konflikt zwischen der vorhandenen und
geplanten Wohnbebauung und bestehender landwirtschaftlicher Betriebe in planungsrechtlich
zulassiger Weise begrenzt werden, so dass eine Ansiedlung neuer Wohngeb&ude und der
Bestand von Wohnbebauung unter Ricksichtnahme auf landwirtschaftliche Betriebe méglich
ist.

Vorteile und Nachteil zugleich ist fur diesen Standort die verkehrsginstige Lage an der
Ortsdurchgangstral3e der Bundesstralle B 81. Ein grol3er Vorteil ist die Verfligbarkeit von
Grund und Boden.

4.2 Geplanten BebauungsmalRnahme

Die geplanten Malinahme des Investorenpaars gliedert sich in zwei Planbereiche.

Zum einen soll das unter denkmalschutzstehende Mehrfamiliengebdude (ehemalige
Schnitterkaserne) saniert und umgebaut werden. Bei der Sanierung und dem Umbau
entstehen altersgerechte Wohnungen und Wohnungen fir Familie mit Kindern. Im Zuge
dessen sind auch notwendigen PKW-Stellflachen und die bauliche Herrichtung der bestehen
Zuwegungen geplant. Diese Malinahme liegt aul3erhalb des festgelegten Baufensters.

Im Zusammenhang mit der Sanierung der Schnitterkaserne ist die Errichtung einer
Spielplatzanlage geplant. Um auch der 6ffentlichen Allgemeinheit den Zugang zu ermoglichen,
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wird die Spielplatzanlage aulRerhalb des Plangebietes im Auftrag des Vorhabentragers auf
einer Gemeindeflache in der Ortslage Heynburg errichtet.

Zum anderen werden im Bereich der brachliegenden Grundstticksflache vier neue Gebaude,
als Doppelhaus mit klassischem Satteldach errichtet, diese MaRRnahme liegt im festgelegten
Baufenster. Pro Doppelhaus entstehen 2 altersgerechten Wohneinheiten im Erdgeschoss und
eine grof3zugige Dachgeschosswohnung. So kdnnen Alt und Jung direkt in einem Haus
wohnen. Das Baufenster ist in seiner Lage und Grof3e so vorgesehen, dass darin die geplante
Bebauung realisiert werden kann. Durch die Festsetzungen von Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und Hohen wird die Ausfuhrung der Geb&ude festgelegt bzw. begrenzt.
Im Baufenster sind neben der Gebdudebebauung auch Terrassen, fulllaufige Wege, PKW-
Carportflachen und eine ErschlieBungsstral3e vorgesehen.

Auf der verbleibenden Baufensterflache werden Griinanlagen angelegt. Sie sollen parkahnlich
gestaltet werden und so zum Spazieren gehen und Verweilen an frischer Luft einladen.
Aulerhalb des Baufensters ist ein Zufahrtsanschlussbereich fir die ErschlieBungsstral3e und
eine Abstellflache fur Entsorgungstonnen neugeplant.

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt 7.275 m2 und gliedert sich wie folgt:

Bebaute Flache inkl. befestigte Flache (Gebaude,
Terrassen, ErschlieRungsstrae, Carports u. a.) ca. 1.895 m?
innerhalb des Baufensters

Unbefestigte Flache innerhalb des Baufensters ca. 870 m2
Flache des Baufensters ca. 2.765 m?2 ca. 2.765 m?
Bebaute Flache inkl. befestigte Flachen auBerhalb des 2 5
Baufensters — in Neuplanung ca. 350 m ca. 330 m
Bebaute Flache inkl. befestigte Flachen auRerhalb des 5
Baufensters — im Bestand ca.2.240m
Unbefestigte Flachen auRerhalb des Baufensters ca. 1.940 m?
Flache des Geltungsbereiches ca. 7.275m?

In der aufgezeigten Flachenbilanz handelt es sich um eine maximal moégliche GroRRe der
bebauten und befestigten Flache des Geltungsbereiches. Damit wiirde die maximal bebaute
und befestigte Flache mit ca. 4.465 m? einen Anteil von ca.61,4 % vom Geltungsbereich
betragen. So verbleiben abziiglich aller geplanter und bestehender Befestigungsflachen eine
unbebaute Gelandeflache von ca. 2.810 m2. Diese steht als Grinlandflachen zur Verfligung.

4.3 Konfliktbewéltigung

Wird im Rahmen einer Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch und der
Baunutzungsverordnung ein Baugebiet ausgewiesen, so erwartet der Nutzer die Einhaltung
gesetzlich vorgegebener Richtwerte. Leider kann dieser Erwartungshaltung nicht immer
entsprochen werden.

Auch bei diesem Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch Larm unterschiedlicher Herkunft.
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Zum einen liegt das unter denkmalschutzstehende Mehrfamiliengebdude direkt an der
Ortsdurchgangsstral3e der BundesstrafRe B 81 und die neu geplanten Gebaude liegen auf dem
ndrdlichen Grundstlickbereich seitlich angrenzend an dem bestehenden Privatweg. Von
beiden StralBen geht Larmeinwirkung durch Fahrzeugverkehr und durch geringflgigen
landwirtschaftlichen Verkehr aus.

Die Richtwerte nach TA-L&rm betragen fir Mischgebiete tags von 6.00 bis 22.00 Uhr 60 dB(A).
Nachts, in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr, betragen sie 45 dB(A). Im Beiblatt 1 zur
DIN 18005 Teil 1 werden ebenfalls schallschutztechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung vorgegeben. Hier sind in Dorf- und Mischgebieten tags 60 dB(A) und
nachts 45 dB(A) vorgesehen.

Die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Orientierungswerte ist winschenswert, um die mit
der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastungen zu erfillen.

Entsprechend der Definition der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen ...

»(1) Mischgebiete ... dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stbren.
(2) Zuldssig sind
1. Wohngebéude,
2. Geschéfts- und Biirogebéude, ...,

Aufgrund der zulassigen Nutzungsarten gemaR eines ausgewiesenen Mischgebietes ist im
vorliegendem Plangebiet eine Konfliktbewaltigung weitestgehend auszuschlieRen.

Durch die ortliche Lage der Ortschaft Heynburg befinden sich der Geltungsbereich und andere
bereits bebaute Wohngrundstiicke beidseitig der Ortsdurchfahrtsstralle B 81 und es ist hier
eine ausreichende Vereinbarkeit bzw. Tolerierung von Verkehr auf bestehenden 6ffentlichen
sowie landwirtschaftlichen Verkehrswegen und der vorhandener Bebauung im Bestand zu
erkennen.

Die Bundesstralle B 81 (Durchfahrtsstrale) liegt vom bestehenden Gebdude ca. 10 m
entfernt. Die neuen Gebaude werden im Abstand von ca. 55 m im hinteren Grundsttickbereich
errichtet. Die B 81 weist bereits einen gerduscharmen Deckenbelag in bitumindser
Fahrbahnbauweise auf.

Um einen Konflikt mit erh6htem Gerauschpegel des Durchgangsverkehrs im Zusammenhang
mit der geplanten Um- und Neubaumaf3nahme zu begrenzen sind SchallschutzmafRnahmen
schwerpunktm&Rig durch passive Art durchzufiihren. Das heil3t, ausreichend schalldichte
Aulenwandbauteile beim Gebaudeumbau und Gebdudeneubau, entsprechend DIN 4109,
sind vorzusehen.

Weitere Malinahmen sind geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung. So sollten
Schlafraume vorsorglich auf die dem Larm abgewandte Seite gelegt werden oder zumindest
auf einer abgewandten Seite bellftet werden konnen. Ist dies nicht moglich, missen
Schlafraume mit Schallddmmliftern ausgeristet werden.
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4.4  Planungsrechtliche Festsetzungen — Begriindung

4.4.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Realisierung des B-Planes soll die Wiedernutzbarmachung der zurzeit grof3tenteils
brachliegenden Flache ermoglicht werden und entspricht dem langfristigen Konzept des
Flachennutzungsplanes.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Die Ausweisung als Mischgebiet kann somit gemaf 8 6 BauNVO erfolgen.

Das festgesetzte Mischgebiet soll den Neubau von Wohngebauden — geplantes Doppelhaus
mit Satteldach — mit altersgerechten Wohnungen im Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss erméglichen.

Zur Realisierung der geplanten Nutzung wird fur den Geltungsbereich des B-Plan-Gebiets
folgendes festgesetzt:

Festsetzung — Art der baulichen Nutzung
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

Das Plangebiet wird als Mischgebiet (MI) gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Zulassig ist die Nutzung fir ,Junges und Altersgerechtes Wohnen®.

Dies beinhaltet je Doppelhaus sind zwei altersgerechte Wohnungen im Erdgeschoss
und eine Wohnung fur junges Wohnen im ausgebautem Dachgeschoss zulassig.

Im Plangebiet sind die Nutzungsarten gemafR § 6 BauNVO Abs. 2 Nr. 3 bis Nr. 8 und
Abs. 3 nicht zulassig.

4.4.2 Mali der baulichen Nutzung

Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung dienen u. a. dazu, die Nutzungsdichte und
den Versiegelungsgrad eines Baugebietes zu steuern. Fir den Geltungsbereich mit einer
FlachengrdRe von ca. 7.275 m2 wird ein Baufester mit einer Grél3e von ca. 2.765 m2
festgelegt. Das Baufenster soll fiir die Errichtung von 4 neuen Gebauden mit altersgerechten
Wohneinheiten im Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss genutzt werden.
Entsprechend der vorhandenen Bebauung der angrenzenden Wohngrundsttuicke wird fur das
B-Plan-Gebiet eine aufgelockerte Bebauung gewahlt. Hinsichtlich der Grundflachenzahl, der
Geschossigkeit und Hohe der baulichen Anlagen sollen sich die Festsetzungen fur das
Baugrundstick an die vorwiegend vorhandene Bebauung anpassen, um eine nachteilige
Beeintrachtigung des Ortsbildes zu verhindern.

Fur ein Mischgebiet ist gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von maximal 0,6
festgelegt. Die zulassige Grundflache darf durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten um 50% Uberschritten werden, sodass eine maximale Versiegelung von 90%
innerhalb des Baufensters mdglich ist.

In der aufgezeigten Flachenbilanz ist fur das Baufenster eine ca. 1.895 m? Bebauungs- und
Versiegelungsflache geplant, die mit einem Gesamtanteil von ca. 68,5% deutlich unter der
zulassigen Obergrenze liegt.

Die Festsetzung der zuladssigen Anzahl der Vollgeschosse 2 resultiert aus dem geplanten
Ausbau des Dachgeschosses. Nach 8§ 20 Abs. 1 BauNVO i. V. mit § 87 Abs. 1 BauO LSA gilt
das Dachgeschoss als Vollgeschoss, wenn es eine lichte Hohe von 2,30 m tiber mehr als zwei
Drittel der Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses aufweist.
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Zur Realisierung der geplanten Nutzung wird fir den Geltungsbereich des B-Plan-Gebiets
folgendes festgesetzt:

Festsetzung — Mal3 der baulichen Nutzung
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §8 16 - 20 BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ 0,6 (gem. 8§ 17 Bau NVO)
Zulassige Anzahl der Vollgeschosse Il
Hohe baulicher Anlagen TH max. 4,00 m Gber OK Gelande

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der
angrenzenden StraRenflache

Dachform und Dachneigung Satteldach max. 45°
Untergeordnete Anlagen gem. § 14 Abs. 3 BauNVO
sind als Dachaufbauten zulassig.

4.4.3 Bauweise

Im Plangebiet wird eine aufgelockerte Bebauung angestrebt. Das Investorenpaar plant vier
Doppelhauser zu errichten, sodass eine offene Bauweise festgelegt wird.

Zur Realisierung der geplanten Nutzung wird fur den Geltungsbereich des B-Plan-Gebiets
folgendes festgesetzt:

Festsetzung — Bauweise
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 22 BauNVO)

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise gemalR § 22 BauNVO festgesetzt.
Innerhalb des Baufensters sind Doppelhauser zulassig.

4.4.4 Uberbaubare Flachen, Baugrenze

Die Uberbaubare Flachen werden innerhalb des Plangebietes durch Baugrenzen in Form eines
sogenannten Baufensters festgelegt. Damit ist eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewabhrleistet. Innerhalb des Baufensters sind die Vorschriften des § 6 BauO LSA einzuhalten.
An den Baugrenzen kann, muss aber nicht zwingend gebaut werden.

Die angrenzende o6ffentliche Verkehrsflache darf durch die Bebauung des Plangebietes, mit
Ausnahme des genehmigten Zufahrts- und Eingangsbereiches, nicht beeintrachtigt werden.
Um die Bildung von geschlossenen Grinarealen in Plangebiet zu erreichen, sollte die
Errichtung der Wohngebaude innerhalb des Baufensters ausschlie8lich im
stralRenzugewandtem Bereich erfolgen.

Zur Realisierung der geplanten Nutzung wird fiir den Geltungsbereich des B-Plan-Gebiets
folgendes festgesetzt:

Festsetzung — Uberbaubare Grundstickflache
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 22 - 23 BauNVO)

Die zulassige uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baugrenzen gemar}
§ 23 BauNVO festgesetzt.
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4.4.5 Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist erschlossen. Die Erschliefung erfolgt Gber die Stralen ,Zur Seeburg® mit
Anschluss an die Bundesstral3e B 81. Das Plangebiet verfligt von der StralRe ,Zur Seeburg®
aus bereits eine Zufahrt, die auRerhalb der Baufensters liegt und fur das bestehende Gebaude
(ehem. Schnitterkaserne ) genutzt wird.

Die innere ErschlieBung des Baufensters (Standort der neuen Gebaude) erfolgt privatrechtlich.
Dafir ist eine neue ErschlieBungsstralle erforderlich, die eine Grundstickszufahrt als
Anschluss an die kommunale Stral3e ,Zur Seeburg” erhalt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine StraRenbreite von 5,50 m festgesetzt, die
fur die geplanten Wohngebaude ausreichend ist.

Zur Realisierung der geplanten Nutzung wird fir den Geltungsbereich des B-Plan-Gebiets
folgendes festgesetzt:

Festsetzung — Verkehrsanlagen
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet wird tber die Stralle ,Zur Seeburg” mit Anschluss an die Bundesstralle
B 81 erschlossen. Die innere ErschlieRung des Baufensters erfolgt Uber eine neue privat
ErschlieBungsstralRe mit Anschluss an die StralRe ,Zur Seeburg*.

4.5 Grinordnung

Zur Realisierung der geplanten Nutzung wird fiir den Geltungsbereich des B-Plan-Gebiets
folgendes festgesetzt:

Grunordnerische Festsetzungen
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25a BauGB)

Gemal § 1a Abs. 1 BauGB sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu
begrenzen. Vor allem Stellplatze und Nebenwege auf dem Grundstlick sind in

wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und innerhalb des
Grundstiicks zur Bewasserung der privaten Grinflachen genutzt.

Fur den zu erwartenden Eingriff in die Natur und Landschaft sind Ausgleichsflachen
vorzusehen.

Um das Ortsbild bzw. die StralRenansichten nicht zu beeintrachtigen ist eine Bebauung
unmittelbar angrenzend an den 6ffentlichen Stra3en heran nicht zuléssig. Entstehende
Vorbereiche sollen, mit Ausnahme von genehmigten Zufahrten und Eingangsbereichen,
als Grunflachen gestaltet werden, um eine Stérung des StralRenraums durch eine
unangemessene Gestaltung zu vermeiden.

Vorgarten sind, mit Ausnahme von genehmigten Zufahrten und Eingangsbereiche,
gartnerisch anzulegen; Stein- und Schottergarten sind gemaf § 8 Abs. 2 BauO LSA
(zuletzt geandert und beschlossen am 14.10.2020) nicht zul&ssig.

Als Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen fur die geplante Bebauung werden im Plangebiet
alle nicht versiegelten und nicht Gberbauten Flachen als kleinere und parkahnliche
Grunflachen angelegt.

Dabei sind innerhalb des Plangebietes je angefangene neuversiegelte 200 m2 Bauflache
ein Laubbaum zu pflanzen. Es sind vorwiegend einheimische Geholze zu verwenden.
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Die Pflanzungen sind im Spatherbst des Jahres nach Fertigstellung der Baumaflnahme
durchzufiihren. Die Gehdlze sind dauerhaft vom Vorhabenstrager zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

5 Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1 Auswirkungen auf die ErschlieBung

5.1.1 Verkehrstechnische Erschliel3ung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stral3en ,Zur Seeburg*
mit Anschluss an die Bundesstraf3e B 81. Das Plangebiet verfligt bereits tber eine Zufahrt von
der Stralle ,Zur Seeburg” aus, die aullerhalb der Baufensters liegt und fiir das bestehende
Gebaude (ehem. Schnitterkaserne ) genutzt wird.

Die verkehrstechnische ErschlieBung der neuen Geb&aude innerhalb des Baufensters ist tiber
eine neue private ErschlieBungsstralRe erforderlich. Diese erhalt einen StraRenanschluss an
die kommunale Straf3e ,Zur Seeburg®. Damit ist die Erreichbarkeit der neuen Wohngebaude,
der geplanten Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen gesichert ist.

5.1.2 Versorgungstechnische Erschliel3ung

Energieversorgung / Gas

Die Energie- und Gasversorgung fir das gesamte Plangebiet erfolgt tber die Ortlichen
Versorgungsnetze. Zustandige ist der Netzbetreiber die Avacon Netz GmbH Oschersleben
(Bode).

Trinkwasser / Schmutzwasser

Fur die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist der Trink- und Abwasserverband (TAV)
,Borde” mit Sitz in Oschersleben (Bode) als Versorgungstrager zustandig.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Fur die Schmutzwasserbeseitigung ist
der Wasser- und Abwasserzweckverband Huy-Fallstein mit Sitz in Halberstadt, Mitglied des
TAZV Vorharz Blankenburg, als Rechtstrager zustandig.

Regenwasser

Das Niederschlagswasser der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen im StraRenraum in
die angrenzenden unbefestigten Seitenbereich abgeleitet. In der Stralde ,Zur Seeburg® ist kein
Regenwasserkanal vorhanden.

Die Beseitigung des Niederschlagswasser auf dem privaten Grundstiicksbereich obliegt dem
Grundstuckeigentimer. Das anfallende Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf dem
Wohnbaugrundstiick zu versickern. Erkenntnisse zu den geotechnischen Eigenschaften des
Baugrundes im Plangebiet liegen zurzeit nicht vor. Vor der Erschlielungs- und Bauplanung ist
eine Baugrunduntersuchung erforderlich und ist durch den Vorhabenstrager durchzufihren.

Durch den Vorhabenstrager bzw. dem Investorenpaar ist geplant, das anfallende
Niederschlagswasser des gesamten Plangebiets in mehreren Zisternen zu sammeln und zur
Bewasserung der Grinflachen zu nutzen.
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Léschwasser

Die Loschwasserversorgung fiir das Gebiet erfolgt, soweit es rohrleitungstechnisch méglich
ist, Uber die Entnahme aus dem offentlichen Trinkwassernetz (Hydranten im Umkreis bis
maximal vom 300 m). Die erforderliche Ldschwasserbedarfsmenge von 48 ms3h Uber 2
Stunden gemald Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches e.V.) ist durch die Gemeinde sicherzustellen.

Nach vorliegendem Hydrantenplan und Hydranten Liste fur den OT Heynburg in der
Verbandsgemeinde Westliche Bérde, befindet sich der dem Plangebiet am nachsten liegende
feuerwehrtaugliche Hydrant (H78.006) in ca. 200 m Entfernung in der Stral3e ,Zur Seeburg“ in
Hohe Wohnhaus Nr. 17.

Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein technischer Hydrant (H78.005)
westlich neben dem leerstehenden Mehrfamiliengebaudes.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die Ortslage Heynburg ist gegenwartig bedarfsgerecht mit fernmeldetechnischen Anlagen
versorgt. Der Anschluss des Plangebietes an die Versorgungsnetze ist moglich. Zustandig ist
die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH mit Sitz in Magdeburg und fir das Breitbandnetz
die Verbandsgemeinde Westliche Borde mit Sitz in Groningen.

Abfallbeseitigung / Mlllentsorgung
Das Plangebiet kann Uber die angrenzenden offentlichen StraRen ,Zur Seeburg“ durch

Millfahrzeuge erreicht werden. Zustandig fur die Abfallbeseitigung und Millentsorgung ist der
Kommunalservice Landkreis Bérde ASR.

Da es im Bereich des Plangebietes keine Wendemdoglichkeit besteht, werden die Reststoff-
und Abfalltonnen der zukinftigen Bewohner des Grundstickes zur Abholung auf
ausgewiesene Stellflachen gestellt Diese Stellflachen werden westlich an der angrenzenden
Stral3e angeordnet.

Mit allen zustdndigen Versorgungs- und Entsorgungstragern erfolgen notwendigen
Abstimmungen im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB.

5.2 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere
mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung, sowie die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung sind gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 — 13 BauGB zu
bertcksichtigen und erfordern fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

- eine den Anforderungen gentigende Verkehrserschliel3ung,

- den Anschluss der Bauflachen an die zentrale Wasserversorgung, an das
Elektrizitdtsnetz und an das Telekommunikationsnetz,

- die Erreichbarkeit fir die Mallabfuhr und die Post

- die geordnete Oberflachenentwéasserung und Schmutzwasserabfihrung
sowie einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist, wie unter Punkt 5.1. ErschlieRung beschrieben, gewahrleistet.
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Die Herstellung der inneren ErschlieBung und des aufR3eren StralBenanschluss erfolgt durch
den Vorhabentragen. Erforderliche Planungen, die Vorbereitung und Ausfihrungen wird
entsprechend den gultigen Vorschriften und Richtlinien realisiert.

Die Durchfuihrung der ErschlieBung wird in einem ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt
Groningen und dem Investorenpaar geregelt.

Der Vorhabenstrager schliel3t mit der Stadt Groningen einen stadtebaulichen Vertrag. Darin
verpflichtet sich der Vorhabenstrdger eine Ausarbeitung einer beschlussfahigen
Bauleitplanung einschlieB3lich aller zur Herbeifilhrung eines beschlussfahigen Entwurfs
notwendigen vorbereitenden und parallelen Planungen zu erarbeiten. Die Kosten fiir das B-
Planverfahren Ubernimmt der Vorhabenstrager.

In Hinsicht der staddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes gibt es durch die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Nachteile. Durch die in der
Ortslage Heynburg bestehende ortliche Lage des Plangebietes ist ein stadtebaulicher Bezug
erkennbar.

Da der Bedarf an altersgerechtem und / oder betreuten Wohnens fir die altere Generation
immer mehr zunimmt und zurzeit unzureichend abgedeckt werden kann, ist mit der Errichtung
von Seniorenhausern im OT Heynburg die Notwendigkeit in der Stadt Groningen gegeben.
Es handelt sich hierbei um ein privates Grundstiick, zu dem es gemal Integriertem
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Groningen 2030 (Stand 28.1.2016) nur die Alternative eines
Abrisses der Schnitterkaserne vorgesehen wurde.

5.3 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer
bestimmten Wohn- oder Betriebslage ergeben und

- das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstuickes.

Beeintrachtigungen privater Belange sind nicht erkennbar.

5.4 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange —
Umweltvertraglichkeit

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Verfahren gemall 8§ 12 BauGBi. V. m.
§ 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt. GemaR § 12 Abs. 2 BauGB wurde fir den vorhabenbezogenen
Baubauungsplan ,Seniorenhduser Zur Seeburg” im OT Heynburg der Stadt Gréningen nach
§ 2 Abs. 4 BauGB die Durchfiihrung einer einfachen Umweltbetrachtung festgelegt und vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat geringe Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
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Belange von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Privatgrundstick mit Zufahrt und ErschlieBung Uber
die angrenzende Strale ,Zur Seeburg®. Der Geltungsbereich betragt ca. 7.275 mz.

Das geplante Baugelande (Baufenster) wurde als gartnerische Nutzflache von den ehemaligen
Bewohnern des Mehrfamilienhaus (ehemalige Schnitterkaserne) genutzt. Das bedeutet es
wurde hauptsachlich Gemuse, andere Nutzpflanzen und Blumen angebaut. Durch das langere
Brachliegen dieser Flache ist das Gelande verwildert.

Das Plangebiet hat eine FlachengréRe von ca. 7.275 m2. Fir bestehende Gebaude- und
Befestigungsflachen werden ca. 2.240 m2 beansprucht. Fir den Gebaudeneubau und
befestigten Flachen einschliellich Stellplatze werden gem&fR der Flachenbilanzierung
maximal 2.225m? beansprucht. Somit verbleiben dann fir Grunflachen innerhalb des
gesamten Plangebietes eine Flache von 2.810 m?2 zur Verfigung.

Fur die erforderliche Eingriffsregelung gema&R § la Abs. 3 Satz 1-4 BauGB stehen im
gesamten Geltungsbereich nach aufgestellte Flachenbilanz ca. 3.314 m2 unbebaute Flachen
fur die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zur Verfugung.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage des Bewertungsverfahren gemafd den
Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
(Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) gemal RdErl. v. 24.11.2006. Die Bilanzierung der
erforderlichen Ausgleichsmafinahmen werden der textlichen Begriindung als Anlage beigefligt
und auf der Planzeichnung als Festsetzungen zur Realisierung des Eingriffs dargestellt.

Das Plangebiet liegt im nordlichen Randbereich der Ortslage Heynburg und ist in die bebaute
Ortslage sehr locker integriert. Die Nutzungsanderung von einer gartnerische Nutzflache hin
zu einer Wohnanlage ist mit einer geringen optischen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
Zu bewerten.

Die geplanten Ausgleichmaflinahmen sollten auf dem Grundstiick zielgerichtet so angeordnet
werden, dass sich die Bebauung in die Umgebung einfligt und das Landschaftshild damit
aufgewertet wird.

Belange des Schutzgut Mensch

Fur die Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung kaum negative
Auswirkungen auf Wohnen und Leben zu erwarten. Im Gegenteil mit der Schaffung von
altersgerechtem Wohnraum werden hier vor allem die Belange alterer und nicht mehr so
mobiler Mitblrger bertcksichtigt.

Die ehemaligen gartnerische Nutzfliche diente neben dem Anbau von Gemise und Blumen
auch der Erholung der Menschen. Diese Nutzung wird, bedingt durch die neue Bebauung,
zwar teilweise entfallen. Im Bereich der AuR3enanlagen ist die Herrichtung von parkahnliche
Grunflachen geplant, die dann ebenfalls zum Aufenthalt im Freien genutzt werden kdnnen.

Im Plangebiet ist mit einem nur sehr geringen Anstieg des Verkehrsaufkommens zu rechnen.
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Belange des Schutzgut Boden

Landschaftlich liegt der Ort Heynburg angrenzend an die Magdeburger Bérde wird aber dem
nordlichen Harzvorland zugeordnet und sind durch Boden aus hochwertiger L6R-Schwarzerde
gekennzeichnet .

Durch die bisherige Nutzung als géartnerische Nutzflache ist der Boden bereits vorbelastet,
anthropogene Beeinflussungen und Aufflllungen sind damit zu erwarten. Auch wenn das
Plangebiet zurzeit ungenutzt brachliegt, konnte sich durch die ehemalige gartnerische Nutzung
tber Jahre hinweg ein nahrstoffreicher Gartenboden entwickeln.

Mit der Uberbauung durch neue Wohngebaude und versiegelte Befestigungsflachen geht ein
Teil der urspriinglichen Bodenfunktion verloren.

Bei der Gestaltung und Herrichtung der geplanten parkéahnlichen Grunflachen ist zu beachten,
dass das aufzubringende Material die Anforderungen an eine durchwurzelbare Bodenschicht
(in der Regeln fir Geholzflachen und Flachen mit Baumstandorten 0,50 bis 1,00 m) erfullt. Die
Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen der Realisierung nachzuweisen

Fur das Schutzgut Boden ist das Mal? der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Minimum

zu beschranken, dabei sollten vor allem Stellplatze und Nebenwege auf dem Grundstiick in
wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden

Belange des Gewasserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflachengewésser.
Von eine Gefahrdung des Grundwasser ist durch die geplante Nutzung innerhalb des
festgesetzten Mischgebietes nicht auszugehen. Anfallendes Schmutzwasser wird durch den
Anschluss an das bestehende Schmutzwasserentsorgungssystem der Ortslage Heynburg
abgeleitet.

Das Plangebiets befindet sich in keinem ausgewiesenen ,Vorranggebiete flr
Wasserversorgung“. Das ausgewiesenen ,Vorranggebietes fur Hochwasserschutz® die
Hochwasserschutzzone im Flussbereich der Bode innerhalb der Ortslage Groningen liegt
westlich vom Plangebiet in einem Abstand von ca. 2,5 km.

In einer Entfernung von ca. 120 m befindet sich nordwestlich vom Plangebiet der
Osterreigraben, der durch die geplante Bebauung nicht berihrt wird.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewassern oder des Grundwassers ist durch die
geplante Nutzung nicht zu erwarten.

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale
Abfallbeseitigung des Landkreises Borde gewabhrleistet.

Sonderabfalle im Sinne von 8§ 15 Abs. 3 Kr'W—-AbfG, welche die Gemeinde nach Art und Menge
nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind nicht zu erwarten oder
gesondert zu entsorgen.
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Belage der Luftreinhaltung und des Klimas

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen (8 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Eine Beeintrachtigung durch
das Plangebiet ist auch durch die festgesetzte Art der Baulichen Nutzung als — Mischgebiet —
nicht zu erwarten, da das Plangebiet ausschlie3lich mit Wohngebauden bebaut wird.

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen Uber das bestehende Mal3 hinaus durch
Versiegelung, Uberbauung sowie Verkehrsimmissionen und Heizanlagen sind aufgrund der
geringen GroRRe des Plangebietes bzw. der Begrenzung der baulichen MaRnahmen nicht zu
rechnen.

Belage der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Larm (8 3
Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Eine Beeintrachtigung durch das Plangebiet selbst
sind derzeit nicht erkennbar.

Eine Larmeinwirkung auf das Plangebiet besteht zum einen durch die ca. 10 - 55 m entfernte
BundesstraRe B 814 (Verkehrslarm) und zum anderen durch den geringflgiger

landwirtschaftlicher Verkehr in der angrenzenden Stral3e ,Zur Seeburg®.

Die Konfliktbewaltigung ist, wie unter Punkt 4.2 beschrieben, allgemein gewahrleistet.
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