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Bebauungsplan Nr. 21-10 "BahnhofstraRe Niederndodeleben™” - Gemeinde Hohe Bérde

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.21-10 "Bahnhof-
strafRe Niederndodeleben" - Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | $.1057)

o Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288)

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

2, Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

21. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.21-10 "Bahnhofstrale Niederndodeleben” der Ge-
meinde Hohe Bdrde befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage in Niederndodeleben an der
Bahnhofstrafle. Es umfasst einen Teil des Flurstiicks 2063, das mit der ehemals landwirtschaft-
lich genutzten Hofanlage Gartenstra’e 11 bebaut ist. Neben den unmittelbar die alte Hofanlage
umgrenzenden Gebduden befinden sich zwei Ruinen ehemals landwirtschaftlich genutzter Ge-
béude im 6stlichen und siidlichen Teil des Grundstiicks, die seit 1990 leer stehen und erhebliche
Substanzschéden aufweisen. Diese Gebaude sollen beseitigt werden, um auf den Flachen des
Ostlichen Teils des vorgenannten Flurstiicks Flachen fiir eine innerértliche Bebauung bereitzu-
stellen. Das Plangebiet eignet sich grundsétzlich fiir eine innerértliche Verdichtung. Die Flachen
wurden bereits baulich genutzt. Sie sind Uiber die Bahnhofstrale erschlossen. Vorgesehen ist
eine Bebauung mit ca. vier bis sieben Einfamilienhdusern. Hierfir ist eine weitere ErschlieBung
auf dem Grundstlick erforderlich, die die nordlichen Teile des Plangebietes erschlieftt. Die
Sicherung einer geordneten ErschlieBung des Plangebietes erfordert die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes.

Das Plangebiet gehért dem Innenbereich geman § 34 BauGB an. Aus der Pragung der ndheren
Umgebung ist jedoch keine Zulédssigkeit mehrerer Gebdude entlang einer neuen Erschliefung
abzuleiten. Dies erfordert die Herstellung einer bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit iber einen
Bebauungsplan. Ziel der Gemeinde Hohe Borde ist die Nutzung der Flache Uberwiegend fiir den
Einfamilienhausbau. Eine teilgewerbliche Nutzung wiirde sich ebenso in die ndhere Umgebung
einfigen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Boérde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Die geplante Nutzung fiigt sich in die ndhere Umgebung ein, die durch Wohnnutzung
und gewerbliche Nutzung gepragt ist. Das Gebiet wird von der Bahnhofstrale erschlossen.

Der Bedarf an Baugrundstticken in Niederndodeleben wurde im Rahmen der Bearbeitung des
Flachennutzungsplanes ermittelt. Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Ortschaft
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Bebauungsplan Nr. 21-10 "Bahnhofstral’e Niederndodeleben" - Gemeinde Hohe Bérde

Niederndodeleben. Die Flache wurde bei der Bilanzierung der innerortlichen Bauflichenreserven
beriicksichtigt.

Allgemein dient die Planung der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaf
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Niederndodeleben. Die ge-
plante Nutzung ist eine Nachnutzung baulich genutzter Flachen. Sie entspricht somit den Zielen
der Forderung der Innenentwicklung der Gemeinden.

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

1) Die zul3ssige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gem&R den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wére.

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

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
1.858 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in Mischgebieten nicht zu-
lassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der iberwiegen-
den Errichtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bérde wurde die Aufstellung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB festgelegt.

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan Nr. 21-10 "Bahnhofstralte Niederndodeleben" - Gemeinde Hohe Bérde

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspline

Das Gebiet wird begrenzt durch:

im Norden durch die Stidgrenze des Flurstiicks 304 (Holzerner Briickenweg)

im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 1369/304 und 2062

im Stiden durch die Nordgrenze der Bahnhofstralle (Flurstlick 1957)

im Westen durch eine neu zu bildende Grenze im Abstand von 1,5 Metern von den vor-
handenen Gebauden Gartenstra’e 11 und in gerader Fortsetzung der éstlichen Gebaude-
kante des siidlichen Hofgebdudes nach Siiden

(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben)

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Lage in der Ge-
meinde

[TK10/ 02/2012] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Westen eine ehemalige Hofanlage, die wohn- und gewerbliche Nutzung aufweist

im Norden ein Feldweg und nordlich landwirtschaftliche Nutzflache

im Osten ein Wohngeb&ude und nérdlich davon ein landwirtschaftliches Lagergeb&ude

im Slden die BahnhofstraBe und siidlich eine Gaststétte und ein Kfz-Handwerksbetrieb
sowie Wohnnutzung

Die Pragung der ndheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet.
Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing. Jagueline Funke
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W

Vv aWweweueuw

@

@ @ @

@ @ @

® & @

® & ®

e & & @ & @ & @

}

Bebauungsplan Nr. 21-10 "Bahnhofstralle Niederndodeleben" - Gemeinde Hohe Bérde

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Boérde stellt das Plangebiet als ge-
mischte Baufldche dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet wird aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem Flachen- ;
nutzungsplan der Gemeinde Hohe  [CiSSiS>
Borde (Ortschaft Niederndodeleben)

[ALK/TK10/ 02/2012] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Der Bebauungsplan ist gemaf der Stellungnahme der 'Obersten Landesentwicklungs-
behdrde nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert.

Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Niederndodeleben. Die Nachnutzung
innerdrtlicher Siedlungsflachen entspricht dem landesplanerischen Ziel des Bodenschutzes.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 5.111 m2. Die
Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaR der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Geschiebemergel an. Die natirlichen Bodenverhaltnisse sind jedoch
durch anthropogene Einfliisse stark verandert.

Die Umgebung des Plangebietes ist bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Boden eine fiir die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fiir Bauvorhaben

Bliro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr.039204/911660 Fax 911670 Seite 6
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Bebauungsplan Nr. 21-10 "Bahnhofstrafte Niederndodeleben" - Gemeinde Hohe Bérde

wird zur genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen. Um Vernés-
sungsprobleme und Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, wird
empfohlen, vorab (z.B. im Rahmen der Baugrunduntersuchung) standortkonkrete Untersuchun-
gen der Versickerungsféhigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 durch-
zufiihren.

Archéoloaische Bodendenkmale

In der unmittelbaren Néhe des Vorhabens befindet sich ein archdologisches Denkmal (Fund-
platz 1 Kérpergraberfeld Ur- und Frilhgeschichte). Es ist daher méglich, dass im Zuge des Vor-
habens in archdologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus arch&ologischer Sicht ist
gemaR § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA zu gewahrleisten, dass das Kulturdenkmal in Form einer
fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekund&rerhaltung). Die archaolo-
gische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig
vorher mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Halle sowie der zustindigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde abzusprechen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA). Ein Antrag auf
denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der zusténdigen Denkmalschutzbehdrde einzureichen.
Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
unerwartet freigelegte archdologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird (ber die weitere
Vorgehensweise entschieden.

Kampfmittel

Auf der Grundlage der zu dieser Flur und diesen Flurstiicken vorliegenden Belastungskarten
konnten gemaR der Stellungnahme des Landkreises Borde keine Erkenntnisse Uber eine Be-
lastung mit Kampfmitteln oder Resten davon gewonnen werden, so dass bei Malnahmen an der
Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden Manahmen mit dem Auf-
finden dieser nicht zu rechnen ist. Es wird darauf hingewiesen, dass sich diese Einschatzung auf
die zur Zeit aktuellen Unterlagen und Erkenntnisse des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des
Landes Sachsen-Anhalt sowie auf die vorliegenden Belastungskarten stiitzt und diese Unterlagen
stetig angepasst werden. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz aus-
geschlossen werden kann, wird auf die Moglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die
Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Sch&den durch Kampfmittel
(KampfM-GAVOQ) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Bodenbelastungen

Im Bebauungsplan sollen gemaR § 9 Abs.5 Nr.3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), in der geltenden Fassung, Fléchen,
deren Béden erheblich mit umweltgefiahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet werden.
Das Flurstiick 2063 der Fiur 2, Gemarkung Niederndodeleben ist im Altlastenkataster des Land-
kreises Borde unter der Bezeichnung "LPG-Tankstelle" Nr. 15083298 0 47040 als Altstandort
registriert. Dem Standortprotokoll aus der Datei (iber schadliche Bodenveranderungen und Alt-
lasten (DSBA) ist zu entnehmen, dass sich auf dem genannten und angrenzenden Flurstiicken
weitere Gebdude mit agrarischer Nutzung befanden. Neben der LPG-Tankstelle befanden sich
dort u.a. ein Pflanzenschutzmittellager sowie eine Zichoriendarre.

Aus diesem Grund wurde eine orientierende Untersuchung zur Ermittlung schédlicher Bodenver-
anderungen erarbeitet (Umweltanalytik Dr. Marmodee vom 17.06.2017). Im Ergebnis der Unter-
suchung konnte der Altlastenverdacht hinsichtlich der Zichoriendarre und des Pflanzenschutz-
mittellagers ausgerdumt werden. Die im Raster entnommen oberflichennahen Bodenproben
ergaben keine Erkenntnisse auf schidliche Bodenveranderungen. Der Gutachter stellt fest: In
Anwendung der Priifwerte des Anhangs 2, Tabelle 1.4 BBodSchV fiir Wohngebiete bzw. fur
Kinderspielflichen besteht keine Gefahrdung des Schutzgutes Boden. Somit ist der Wirkungs-
pfad Boden - Mensch nicht beeintrachtigt.

Der Gutachter fithrt weiter aus, dass im Bereich der ehemaligen Tankstelle im Bereich von 1,0
bis 3,0 Meter Tiefe unter Gelandeoberkante eine Belastung mit Mineralélkohlenwasserstoffen

Biro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan Nr. 21-10 "Bahnhofstrae Niederndodeleben” - Gemeinde Hohe Bérde

nachgewiesen wurde. Die Auswertung der fir MKW gefundenen Werte der Ubersichtsunter-
suchungen von Teilfliche 1 legt nahe, dass ein geringfiigiger Eintrag schon ab Geléandeoberkante
besteht. Daher wird empfohlen diesen Bereich beziiglich der horizontalen Ausbreitung der Be-
lastung engmaschig zu untersuchen. Das Bodenmaterial ist bis in eine Tiefe von mindestens 3,5
Meter entsprechend der Ergebnisse der empfohlenen engmaschigeren Untersuchung zu ver-
werten oder zu entsorgen.

Bis auf den Bereich der ehemaligen Tankstelle ist nach BBodschV Anhang 2, Wirkungspfad
Boden — Mensch, Tabelle 1.4 Prufwerte fiir Kinderspielflachen und Wohngebiete der Altlastver-
dacht ausgerdumt. Der Bebauungsplan ist somit umsetzbar. Im Bereich der ehemaligen Tank-
stelle besteht auch die Méglichkeit einer gewerblichen Nutzung im Rahmen der Mischgebiets-
festsetzungen.

3.3. Nutzungen, Entwésserung

Nutzungen

Im Plangebiet war ehemals mit landwirtschaftlichen Gebauden bebaut, die nach 1990 aufge-
lassen wurden und nur noch als Ruinen vorhanden sind. Das Grundstlick stellt derzeit eine
innerortliche Nutzungsbrache dar.

Wasser

Das Niederschlagswasser versickert derzeit im Plangebiet. Aufgrund der nur gering durch-
lassigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur Versickerung des Niederschlagswassers
unglinstig. Es wird empfohlen, die Versickerungsbedingungen in einem Bodengutachten zu er-

mitteln.
Geholze J
Aufgrund der Nutzungsunterlassung der letzten Jahrzehnte ist im Plangebiet eine fortschreitende

Ruderalisierung festzustellen. Die Ruderalvegetation wurde inzwischen beseitigt und ist ortlich
nicht mehr vorhanden.

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

41. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Mischgebiete

Als Art der baulichen Nutzung wurde Mischgebiet festgesetzt, wie sich dies aus der Prégung der
naheren Umgebung und aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes ergibt. Das Plangebiet
selbst weist keinen eigenen Gebietscharakter auf, sondern integriert sich in die umgebende ge-
mischte Bebauung. Im Plangebiet selbst wird voraussichtlich die Wohnnutzung tiberwiegen. Die
in Mischgebieten allgemein zuldssigen Nutzungen sollen jedoch nicht ausgeschlossen werden.
In Mischgebieten sind geméafR § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssig:

- Wohngebaude

- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude

-  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
wesens

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr.039204/911660 Fax 911670 Seite 8
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Bebauungsplan Nr. 21-10 "BahnhofstralRe Niederndodeleben” - Gemeinde Hohe Bérde

- Tankstellen

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO wéren in den Teilen, die liberwiegend
gewerblich genutzt werden, allgemein und in den durch Wohnnutzung geprégten Bereichen aus-
nahmsweise zuldssig. Sie wurden durch textliche Festsetzung ausgeschlossen, da das Plan-
gebiet Uiberwiegend dem Wohnen dient und diese Nutzung hiermit nicht vereinbar ist.

4.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der Firsthéhe festgesetzt.

Fir Mischgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hochstmal® der Grundflachenzahl von
0,6 vor. Dies ist fiir die geplanten Einfamilienhduser nicht erforderlich. Die Grundflachenzahl
wurde mit 0,4 festgesetzt.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der in der Umgebung vorhandenen Pragung und ermdglicht eine Bebauung mit Gebauden in der
derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Dementsprechend wurde die Geschoss-
flachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse sind ge-
man § 20 Abs.3 BauNVO nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewéhrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthohe auf 10 Meter begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass bei einer Zwei-
geschossigkeit nicht zusétzlich noch ein voll ausgebautes Dachgeschoss entsteht.

4.2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der am
Standort stadtebaulich gewiinschten Einfamilienhausbebauung. Die Uberbaubaren Flachen
werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der
angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich.

Die (iberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Hierfir ist ein Mindestabstand von 3 Metern zu den AuBengrenzen aus-
reichend, da einheitliche Baufluchten nicht bestehen.

Im Nordwesten befinden sich bestehende und zu erhaltende Gebaude im Abstand von 1,5 Metern
zur geplanten Grenze. Diese bendtigen Baulasten von 1,5 Meter von der Grenze auf den Grund-
stiicken des Plangebietes. Da diese nicht von den Abstandsfldchen der geplanten Gebaude iber-
deckt werden diirfen, wurde der Grenzabstand hier auf 4,5 Meter vergréRert.

4.3. Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Geb&uden zuldssigen Wohnungen auf maximal zwei
Wohnungen beschrénkt. Dies dient der Sicherung des stédtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden groRere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

Bliro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan Nr. 21-10 "Bahnhofstrale Niederndodeleben” - Gemeinde Hohe Bérde

4.4. Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, Ausschluss von Zufahrten
von der Bahnhofstrale zu den Baugrundstiicken

Das Plangebiet ist Uber die Bahnhofstralle an das StraRenhauptnetz angeschlossen. Fir eine
Parzellierung des Plangebietes in vier bis sieben Einfamilienhausgrundstiicke ist eine weitere
privatrechtliche ErschlieBung des Plangebietes erforderlich. Dies ist Gber einen privaten Wohn-
weg mit einer StraRenraumbreite von 5,5 Metern vorgesehen, der in einem Wendehammer mit
der Wendemadglichkeit flir das dreiachsige Millfahrzeug endet. Der Wohnweg erschlief3t die
Grundstlicke von der BahnhofstraRe aus. Auf der Fl4che der privatrechtlichen ErschlieBung sind
entsprechende Leitungsrechte fir die Trager der Ver- und Entsorgung einzurdumen.

Die Bahnhofstrafte bildet auch die Zufahrt zum Sportplatz Niederndodeleben. Wahrend des Spiel-
betriebes dient die nordliche StralRenseite als wichtige Stellplatzfliche fiir Spielbesucher. Diese
Nutzung soll méglichst wenig eingeschrénkt werden. Fir die festgesetzte Zufahrt fallen ca. 2
Stellplatze weg, ein weiterer Stellplatzverlust soll jedoch vermieden werden, daher wurden Zu-
fahrten direkt zur StraRe ausgeschlossen.

4.5, Abschirmung von AuBenwohnbereichen gegeniiber der Bahnhofstralle

Siidlich der Bahnhofstrale befinden sich ein Kfz-Werkstattbetrieb und eine Gaststatte in den Ge-
bauden Bahnhofstralle Nr.6a und Nr.6b. Beide Betriebe unterliegen dem Bestandsschutz. Der
Kfz-Werkstattbetrieb hat seine Toréffnungen unmittelbar zur Bahnhofstralle ausgerichtet. Hier-
durch ist mit Larmimmissionen auf den zur Bahnhofstralle ausgerichteten Gebaudeseiten zu
rechnen, die durch L&rmschutzmaBnahmen zur Abschirmung von AuRenwohnbereichen zu
berlicksichtigen sind.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert die Herstellung der festgesetzten Er-
schlieBungsanlagen einschlieBlich der Ergdnzung der Anlagen der Ver- und Entsorgung. Die
Kosten der ErschlieBungsmafBnahmen trégt der Grundstickseigentiimer. Dies wird in einem
stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Das Erfordernis fiir bodenordnende Maftnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieRung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

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

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

¢ eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung
e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

Biiro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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o die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post
+ eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
¢ einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewabhrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.5. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die bestehenden Verkehrsflachen der BahnhofstraRe und die Erganzung liber eine
ErschlieBungsanlage kann eine ausreichende ErschlieRung gesichert werden.

Der geplante Wohnweg endet in einem Wendehammer fir das dreiachsige Millfahrzeug. Eine
geordnete Miillentsorgung kann hierdurch gewabhrleistet werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Zum Anschluss des Plangebietes an die zentrale Trinkwasserver-
sorgungsanlage in der BahnhofstralRe ist die Verlegung einer Trinkwasserieitung im geplanten
Wohnweg mit Anschluss der Grundstiicke erforderlich. Diese Uber eine vertragliche Vereinbarung
zwischen den Bauherren und dem WWAZ zu regeln. Durch den WWAZ erfolgt danach die
Ubernahme der Trinkwasseranlagen in der Zufahrt.

Abstimmungen hierzu erfolgen zwischen den Bauherren und dem WWAZ im Rahmen der Her-
stellung der ErschlieBungsanlage. Die Herstellung der Trink- und Abwasseranlagen sind beim
WWAZ, Abt. Anschlusswesen zu beantragen. Die Kosten der ErschlieBung trégt der Antrag-
steller.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elekiroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang
des Wohnweges erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im Rahmen der
ErschlieBungsplanung.

Post / Telekom: Tréger des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im Be-
reich des Wohnweges erforderlich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungs-
tréger ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmanahmen im Plangebiet der
Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn schriftlich
anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fiir Hausmiill und hausmiillahnliche Gewerbeab-
félle ist der Landkreis Bérde. Das Plangebiet ist (iber den festgesetzten Wohnweg durch die Mill-
abfuhr gut erreichbar.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an den Schmutzwasserkanal in der Bahn-
hofstrale angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im StraBenraum des Wohnweges er-
forderlich. Die Abstimmung zwischen dem Versorgungstradger und dem Erschliefungstrager
findet analog zur Herstellung der Trinkwasserversorgungsanlagen im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung statt. Die Herstellung der Trink- und Abwasseranlagen sind beim WWAZ,
Abt. Anschlusswesen zu beantragen. Die Kosten der Erschliefung tragt der Antragsteller.

Oberflachenentwésserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann bei Erfordernis an den Nieder-
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schlagswasserkanal in der BahnhofstraBe angeschlossen werden. Hier sind analog zur Her-
stellung der Trinkwasserversorgungsanlagen Vereinbarungen zu treffen. Die Herstellung der
Trink- und Abwasseranlagen sind beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen zu beantragen. Die Kosten
der Erschliefung trégt der Antragsteller.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll liber das
Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden. Um Informationen zum Léschwassernachweis
erhalten zu kénnen, sind Druck- und Durchflussmessungen an vorhandenen Hydranten erforder-
lich. Diese Messungen sind vom ErschlieBungstrager zu beauftragen und die Kosten hierfir zu
fragen.

6.2 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. GemaR § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.21-10 "Bahnhofsirale Niederndodeleben”
der Gemeinde Hohe Bérde ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m2, dass gemaR § 13a Abs.2
Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mafR § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuBenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstiickes im Siedlungsbereich der Ortschaft Niederndode-
leben erfolgt eine maBvolle Verdichtung des Innenbereiches, wodurch andere Flachen auBerhalb
des Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwé&gung nicht zu beriicksichtigen waren. Eine angemessene Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaR § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

Kompensationsmafinahmen sind nicht erforderlich.
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Belange des Artenschutzes

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind einzuhalten. Da die Gehélze im
Plangebiet bereits beseitigt wurden, sind artenschutzrechtliche Belange durch den Bebauungs-
plan nicht betroffen.

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fur Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uiberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Mischgebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflaichengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
werden.

6.2.3. 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 Land-
kreises Bérde gewahrleistet. Sonderabfille, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesond7rt Zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Mischgebiet sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintréachtigungen nicht
Zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbekdmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintréchtigungen durch Emissionen
aus. Das Plangebiet ist dem Larm der Bahnstrecke Magdeburg - Braunschweig ausgesetzt. Die
Entfernung betrdgt ca. 115 Meter. Zwischen der Bahnstrecke und dem Plangebiet befinden sich
mehrere Gebaude, die den Larm teilweise abschirmen. GeméaR schalltechnischer Untersuchun-
gen fiir andere Baugebiete in Niederndodeleben ist bei einem Abstand von 115 Metern mit Beur-
teilungspegeln zwischen 60 und 65 dB(A) tags und nachts bei ungehinderter Schallausbreitung
zu rechnen. Zu beriicksichtigen sind die Abschirmungen durch vorgelagerte Gebdude. Auf die
Belastung wird hingewiesen. Es wird empfohlen, geeignete Manhahmen durch die Ausrichtung
von SchlafrAumen zur lArmabgewandten Seite und passiven Larmschutz nach Erfordernis vorzu-
sehen. Die Ermittlungen des erforderlichen Umfangs der Larmschutzmanahmen ist gemaf § 15
Abs. 2 BauO LSA im bauordnungsrechtlichen Verfahren vorzunehmen.
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Sudlich der BahnhofstralBe befinden sich ein KFZ- Werkstattbetrieb und eine Gaststétte in den
Gebauden Bahnhofstra3e 6a und 6b. Beide Betriebe unterliegen dem Bestandsschutz. Der KFZ
Werkstattbetrieb hat seine Toréffnungen unmittelbar zur Bahnhofstrae ausgerichtet. Hierdurch
ist mit L&rmimmissionen auf den zur BahnhofstraRe ausgerichteten Gebaudeseiten zu rechnen,
die durch passiven Ldrmschutz am Gebaude und aktiven Larmschutz von AuRenwohnbereichen
abzuschirmen sind.

7. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21-10 "Bahnhofstrale Niederndodeleben” steht die
Forderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch die innerértliche Verdichtung
zusatzliche Baufldchen entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger offentlicher oder
privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Fléche des Plangebietes gesamt 5.111 m2
e Mischgebiete 4.644 m2
o StralRenverkehrsflachen 467 m?

emeinde Hohe Boérde, Juni 2017
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