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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.12-12
"Neue StraBe - West" in der Ortschaft Hermsdorf - Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.221)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. I. 2023 Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.04.2023 (GVBI. LSA S.209).

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Im Jahr 1990 wurde auf Grundlage der BauZVO vom 03.07.1990 der Bebauungsplan Nr.4 der
Gemeinde Hermsdorf aufgestellt. Mit Genehmigung und 6éffentlicher Bekanntmachung vom
17.10.1990 trat der Bebauungsplan in Kraft. Zum Bebauungsplan wurde im Jahr 2003 ein erstes
Anderungsverfahren durchgefihrt. Die Anderung trat am 19.09.2003 durch 6ffentliche Bekannt-
machung in Kraft. In dieser Fassung ist der Bebauungsplan derzeit rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan setzt auf der Ostseite der StraBe Am Kn(hl einen Larmschutzwall und éstlich
davon angrenzend zwischen der Neuen StraBe und dem Larmschutzwall ein Gewerbegebiet mit
einer Grundflachenzahl von 0,5, ein bis zwei Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl von
0,8 fest. Der Bebauungsplan wurde bisher in diesem Teil nicht umgesetzt, da die Fldche diagonal
durch eine Ferngasleitung der ONTRAS Gastransport GmbH gequert wurde und entlang der
Neuen StraBe mehrere Leitungen und Kanale verlaufen. Auf der Ostseite der Neuen StraB3e ent-
stand das Wohngebiet "Alte Mihle". Im Jahr 2022 wurde die Ferngasleitung auf einen Leitungs-
verlauf westlich des Gewerbe- und Industriegebietes Hermsdorf umverlegt. Hierdurch entstanden
baulich nutzbare Flachen im Plangebiet. Aufgrund des direkten Angrenzens an das Wohngebiet
Alte Mihle wurde bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohe Bérde im
Jahr 2014 festgestellt, dass die urspringlich beabsichtigte Entwicklung eines Gewerbegebietes
nicht mehr umsetzbar ist. Der Flachennutzungsplan stellt daher gemischte Bauflachen im
Plangebiet dar und bilanziert innerhalb der gemischten Bauflache 16 Wohnbaugrundstiicke. Die
Gemeinde Hohe Bérde beabsichtigt eine Entwicklung als urbanes Gebiet und plant eine Nutzung
fur Kleingewerbe und Handwerk verbunden mit Wohnen und Wohnbaugrundstiicken. Die
Festsetzung urbanes Gebiet ermdglicht eine teilweise Wohnnutzung auch in der Nahe des
Industriegebietes Am Knihl durch eine Abschirmung mit einem Larmschutzwall.

Die Umsetzung der Planungsziele erfordert die Anderung des Bebauungsplanes oder die Neu-
aufstellung. Da der bisherige Plan nach der BauZVO aufgestellt wurde und nicht in vollem Umfang
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der Planzeichenverordnung entspricht, hat sich die Gemeinde entschieden, fiir die Teilflachen
zwischen der StraBe Am Kniihl und der Neuen StraBe einen neuen Bebauungsplan aufzustellen.
Der neue Bebauungsplan Gberlagert den bisher wirksamen Bebauungsplan, der im Uberlagerten
Bereich mit dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr.12-12 auBer Kraft tritt.
Zusétzlich beabsichtigt die Gemeinde Hohe Bérde wie bereits in den anderen Bebauungsplanen,
in denen Gewerbe allgemein zuldssig ist, den Ausschluss von Freiflachenphotovoltaikanlagen
zur Sicherung der Nutzung der Flachen fir Gewerbe- und Wohnnutzungen, die die Belange der
Wohnbediirfnisse oder der Schaffung von Arbeitsplatzen férdern. Dies ist aufgrund der Inan-
spruchnahme der hochwertigen landwirtschaftlichen Nutzflachen geboten.

Die Neufassung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohnbedirfnisse der Be-
vblkerung, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.1 und
2, der Wirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen im Sinne des § 1
Abs.6 Nr.8a und 8c BauGB.

Die Gemeinde Hohe Borde hat einen stédtebaulichen Vertrag mit dem begtinstigten Vorhaben-
trager geschlossen, der die Ubernahme der im Zusammenhang mit der Planaufstellung ent-
stehenden Kosten beinhaltet.

2.2.  Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaB
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

GemaB § 13a BauGB kdnnen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, im Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr.4 auf einer siedlungsintegrierten Flache. Die beplante Flache stellt einen AuBBen-
bereich im Innenbereich dar, der dem Siedlungsbereich des Ortes angehért und allseits durch
bebaute Gebiete oder StraBen vom offenen AuBenbereich abgetrennt ist, so dass die Voraus-
setzungen flr eine Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB gegeben
sind. Die Planung dient der Innenentwicklung im Siedlungsbereich.

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

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

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgebiete (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausgeschlossen
werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nr.12-12 umfasst eine Baugebietsflache von 34.808 m?2 bei einer Grund-
flachenzahl von 0,4. Die zulassige Grundflache betragt 13.924 m2. Dies bleibt unterhalb der
Schwelle von 20.000 m2. Hinzuweisen ist darauf, dass derzeit eine Bebauung mit einer GRZ von
0,5 zul&ssig ist.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt urbane Gebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertrag-
lichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in urbanen Gebieten nicht zulassig.
Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Errichtung von
Wohngebauden und Gewerbebetrieben sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.
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zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kdn-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.6 Nr. 7b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der Stérfallverordnung unterliegen.

Die Voraussetzungen fur eine Durchflhrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Geman Beschluss des Gemeinderates Hohe Bérde soll die Aufstellung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemali § 13a BauGB erfolgen.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich ,%?@é, '

Klapperberg

des Bebauungsplanes umfasst /
den Nordostteil des Bebauungs-
planes Nr.4 zwischen den |
StraBen Am Knihl und der
Neuen StraBe. 7
Die verbindliche Abgrenzung ist
der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

[TK10/ 02/2016] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden von der Stidgrenze der KreisstraBe K1150, Flurstiick 124/1

- im Osten von der StraBenmitte der Neuen Stral3e

- im Siuden von der Nordgrenze der Flurstiicke 614, 615, 166/9 und deren gerader Fortsetzung
bis zur StraBe Am Knahl

- im Westen von der Ostgrenze der StraBe Am Knhl, Flursticke 166/44, 166/40, 166/36,
166/32, 166/28, 165/6 und 165/2

(alle Flurstiicke Flur 4, Gemarkung Hermsdorf)

An das Plangebiet grenzen im Westen die Flachen des Bebauungsplanes Nr.4 Hermsdorf in der
Fassung der 1.Anderung an. Der Bebauungsplan setzt angrenzend Gewerbe- und Industrie-
gebiete fest. Konflikte mit den festgesetzten Nutzungen wurden im schalltechnischen Gutachten
gepruft. Erhebliche Beeintrdchtigungen werden durch den festgesetzten Larmschutzwall ver-
mieden.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Hohe
Borde (Ortschaft Hermsdorf)

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

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Borde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan gemai § 8 Abs.2 BauGB
entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen. Die
Aufstellung ist gemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde raum-
bedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006
dokumentiert. Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung lber den Landesent-
wicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane flr die Planungsregionen fort,
soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen. Des
Weiteren hat die Regionalversammlung am 28.06.2023 den 3.Entwurf des Regionalen Entwick-
lungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur éffentlichen Auslegung be-
schlossen. Der Entwurf enthalt in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die gemasi § 3
Abs.1 Nr.4i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG) als "sonstige Erfordernisse
der Raumordnung" in den Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen sind.
Das Kapitel 4 wurde mit dem Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus dem
Gesamtplan herausgel6st und als sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3-
flachiger Einzelhandel fir die Planungsregion Magdeburg" weitergefiihrt. Mit Beschluss der
Regionalversammlung vom 28.06.2023 wurde der sachliche Teilplan beschlossen.

Fir das Gebiet bestehen keine entgegenstehenden, standortkonkreten Ziele der Raumordnung.
Das Plangebiet ist Bestandteil eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und somit von Vor-
rang- und Vorbehaltsgebieten ausgenommen.

Die Ortschaft Hermsdorf ist als nicht zentraler Ort gemafi dem Ziel 26 des Landesentwicklungs-
planes auf den Eigenbedarf beschrankt. Der Nachweis des Eigenbedarfes wurde im Verfahren
der Aufstellung des Flachennutzungsplanes gefihrt. Der Bebauungsplan dient der Deckung des
im Flachennutzungsplan der Gemeinde nachgewiesenen Bedarfs an Wohn- und Gewerbe-
flachen. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden 16 Baugrundstlicke fir
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Wohnen und ein gewerblicher Anteil bilanziert. Dies entspricht der im Rahmen der Umsetzung
des Bebauungsplanes erwarteten Entwicklung des Gebietes.

GemanB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdrde ist der Bebauungsplan mit
den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung vereinbar.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroéBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
5,21 Hektar. Davon nimmt das geplante urbane Gebiet einen Anteil von 3,48 Hektar ein. Die
Flachen werden im Bestand Uberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Auf einer
Teilflache werden Erdstoffe gelagert, die fiir den Einbau in den La&rmschutzwall vorgesehen sind.

3.2 Boden

Nach den derzeitigen Erkenntnissen bestehen bezlglich einer Bebaubarkeit keine Bedenken.
Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch Subrosion bedingte Beeintrachti-
gungen der Gelandeoberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

Zum Baugrund im Bereich des Vorhabens gibt es keine besonderen Hinweise. Das Gebiet ist
nach erster Einschétzung flr die Versickerung des Niederschlagswassers Uberwiegend nur ein-
geschrankt geeignet, da die Verbreitung von Ldss und Léss Uber Geschiebemergel, neben Be-
reichen mit Léss Uber Sand und Kies, bekannt sind. Léss ist im trockenen Zustand relativ stand-
fest. Loss nimmt aufgrund seiner hohen Porositat leicht Wasser auf. Mit steigender Wasserauf-
nahme kommt es zu Konsistenzverédnderungen bis hin zur Verflissigung, was zu Setzungen an
Bauwerken (Rissbildungen) fihren kann. Fir Versickerungsanlagen gilt, dass durch das Ver-
sickern von Oberflachen- bzw. Traufenwésser im Bereich von baulichen Anlagen Schéden ver-
ursacht werden kdnnen. Untergrundversickerungen von Wasser sollten desher in Gebieten mit
Léssverbreitung grundsatzlich nicht in Nahe baulicher Anlagen vorgenommen werden. Bei vor-
gesehenen Wasserversickerungen sollte die Wasseraufnahmefahigkeit des Untergrundes im
Rahmen der Baugrunduntersuchung tberprift werden.

Grundsatzlich wird fiir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) auf die
Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafir erforderliche mittlere
hochste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb flir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-Guericke-Str.5) eingeholt wer-
den.

Archédologie

Aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege bestehen aufgrund der topographischen Situation
bzw. der naturrdumlichen Gegebenheiten sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer
Siedlungsregionen begriindete Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen bei den Bauvorhaben in
der tangierten Region bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Im unmittelbaren
Umfeld des Vorhabens wurden bei neuen BaumaBnahmen zahlreiche neue archaologische
Fundplatze aufgedeckt, die die intensive Besiedlung dieser Region seit der Jungsteinzeit bis ins
Mittelalter belegt. Fruchtbare Béden der Bérde, Gewéasserndhe (Telzgraben, Dorfgraben) und
Hanglage deuten darauf hin, dass auch im Vorhabengebiet archdologische Funde und Befunde
vorhanden sind. Zahlreiche Beobachtungen haben innerhalb der letzten Jahre gezeigt, dass aus
Luftbildbefunden, Lesefunden etc. nicht alle archdologischen Kulturdenkmale bekannt sind und
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nicht bekannt sein kdnnen. Vielmehr werden diese oftmals erstmals bei invasiven Eingriffen
erkannt.

Liegen begriindete Anhaltspunkte vor, dass bei Erdeingriffen archaologische Kulturdenkmale ver-
andert werden, bedirfen diese der denkmalrechtlichen Genehmigung. Um die Grundlage fiir eine
denkmalrechtliche Genehmigung zu schaffen und die Vorgaben fiir die Dokumentation zu ermég-
lichen, muss aus facharchaologischer Sicht den BaumaBnahmen ein fachgerechtes und repra-
sentatives Dokumentationsverfahren (1.Dokumentationsabschnitt) vorgeschaltet werden. Im An-
schluss ist zu priifen, ob dem Bauvorhaben aus facharchéologischer Sicht zugestimmt werden
kann, voraussichtlich unter der Bedingung, dass entsprechend § 14 Abs.9 eine fachgerechte
archdologische Dokumentation nach den derzeitig glltigen Standards des Landesamtes fir
Denkmalpflege und Arch&ologie LSA durchgefiihrt wird (Sekundérerhaltung). Die Dokumentation
ist geman § 5 Abs.2 DenkmSchG LSA durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie
LSA durchzufuhren. Die Ausfihrungen zur erforderlichen arch&ologischen Dokumentation (Ge-
landearbeit mit Vor- und Nachbereitung, restauratorisch Sicherung, Inventarisierung) sind in Form
einer schriftlichen Vereinbarung zwischen dem Bauherr und dem Landesamt fir Denkmalpflege
und Archéologie LSA abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
unerwartet freigelegte archéologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere
Vorgehensweise entschieden.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine altlastenverdachtigen Flachen bekannt.

Kampfmittel

Fir die Flursticke 165/3, 165/4, 165/7, 165/8, 166/8, 166/9, 166/25, 166/29, 166/33, 166/34,
166/37, 166/41, 166/45, 637, 651, 652, 653, 654, 655, 657, 658, 678, 679, 680, 681 der Flur 4,
Gemarkung Hermsdorf wurde kein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung festgestellt. Somit ist
bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden
MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen.
Hinderungsgrinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sein kénnen, liegen nicht vor.
Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher ausgeschlossen
werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Be-
stimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

3.3. Leitungen und Kanéle

Im Plangebiet verlaufen mehrere Leitungen und Kanéle. Die das Plangebiet querende DN1000
Ferngasleitung der ONTRAS Gastransport GmbH wurde im Jahr 2022 umverlegt. Sie quert das
Gebiet nicht mehr.

Im Plangebiet verlaufen folgende Leitungen:

Gastransportleitung GTL 0002025 Hochdruck DN300 der Avacon Netz GmbH

Die Leitung verlduft im Abstand von ca. 10 Meter parallel zur Neuen StraBe und quert diese
im Norden. Die Leitung wird durch zwei Fernmeldekabel begleitet. Die Leitung ist durch
Grunddienstbarkeiten gesichert. Die Avacon Netz GmbH weist auf folgende zu beachtende
Einschréankungen hin:
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Es dirfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches ohne vorherige Abstimmung mit der
Avacon Netz GmbH Uber dem vorhandenen Gelédndeniveau nichts aufgeschittet oder abge-
stellt werden. Es dirfen keine Abgrabungen oder Erdarbeiten vorgenommen und keine
Pféhle und Pfosten eingebracht werden. Abgrabungen parallel neben der Gashochdruck-
leitung dlirfen entsprechend der Gefahr des Ausbrechens der Gashochdruckleitung nur nach
statischer Uberprifung erfolgen. Erdarbeiten innerhalb des Leitungsschutzbereiches dirfen
nur in vorsichtiger Handschachtung und nur nach Einweisung durch Mitarbeiter der Avacon
Netz GmbH ausgefiihrt werden. Das Uberfahren der Gashochdruckleitung mit Schwerlast-
verkehr bzw. Baumaschinen wéhrend der Bauphase ist erst nach Uberprifung der Rohrstatik
bzw. an gesicherten Stellen gestattet. Die Sicherung erfolgt entweder durch Bagger-
matratzen, Stahlplatten oder Mineralgemisch—Rampen. Boden- (Kies-) Einbau nur "vor Kopf",
d.h. nicht Gber ungesicherte Leitungen zum Abkippen fahren. Verdichtungsarbeiten innerhalb
des Leitungsschutzstreifens bzw. unmittelbar Gber dem Rohrscheitel nur mit Rittelplatten
z.B. AT2000 0.4., nicht mit Vibrationswalzen. Wurde die Gashochdruckleitung freigelegt,
dirfen die Baugruben erst nach Begutachtung der Leitung bzw. Kontrolle der Umhillung
durch fachverantwortlichen Mitarbeiter der Avacon Netz GmbH verflllt werden. Oberirdische
Vermarkungen / Signalisierungen dirfen nur nach vorheriger Abstimmung entfernt bzw. um-
gesetzt werden. Bei einer Anderung der Flurstiicke (Teilungen, Zusammenlegungen 0.4.)
sind alle Rechte des alten Bestandes auf den neuen Bestand zu Gbernehmen. Dies trifft fir
alle Flurstiicke zu, die sich innerhalb des Leitungsschutzbereiches der Gashochdruckleitung
befinden. Fir die betroffenen Grundstiicke ist eine neue Dienstbarkeit nach aktuellem Stand
abzuschlieBen. Bei der spéteren Gestaltung des Planungsgebietes innerhalb des Leitungs-
schutzstreifens weist die Avacon Netz GmbH auf das Merkblatt DVGW GW125 (Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale) und Beiblatt GW125-B1 hin. Der Leitungsschutzstreifen
ist grundsatzlich von Baumanpflanzungen freizuhalten. Tiefwurzelnde B&ume missen
mindestens 6 Meter links und rechts von der oben genannten Gashochdruckleitung entfernt
bleiben.

Bei der Errichtung von Griinanlagen ist ein Begehungsstreifen von 2 Meter links und rechts
Uber dem Leitungsscheitel frei von Strauchern zu halten. Falls die Gashochdruckleitung durch
die MaBnahme gesichert oder umgelegt werden muss (nur in lastschwachen Zeiten mdéglich),
ist zu berlicksichtigen, dass die Avacon Netz GmbH eine Vorlaufzeit von ca. 24 Monaten fir
Planung und Materialbeschaffung bendtigt. Die Kosten hierfir sind vom Verursacher zu
ragen.

Arbeiten innerhalb des Leitungsschutzstreifens der Gashochdruckleitung unterliegen einer
vorherigen ortlichen Einweisung durch einen fachverantwortlichen Mitarbeiter der Avacon
Netz GmbH. Dazu ist sich mindestens drei Wochen vor dem gewiinschten Termin mit dem
fachverantwortlichen Mitarbeiter in Verbindung zu setzen.

Telekommunikationskabel der Avacon Netz GmbH

Sie verlaufen parallel zur Gastransportleitung sowie Uberwiegend innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen am Nordrand des Gebietes und im StraBenraum der Neuen StraBe. Bei
Fernmeldeleitungen wird ein Schutzbereich von 3 Meter, d.h. 1,5 Meter zu jeder Seite der
jeweiligen Leitungsachse bendétigt. Uber sowie unter einer betroffenen Fernmeldeleitung wird
ein Schutzbereich von jeweils 1 Meter benétigt. Innerhalb des Leitungsschutzstreifens von
Fernmeldeleitungen diirfen ohne vorherige Abstimmung mit der Avacon Netz GmbH Uber
dem vorhandenen Gelandeniveau nichts aufgeschittet oder abgestellt werden. Es durfen
keine Abgrabungen oder Erdarbeiten vorgenommen und keine Pfahle und Pfosten einge-
bracht werden. MaBnahmen, die den Bestand oder den Betrieb von Fernmeldeleitungen be-
eintrachtigen oder gefahrden kénnten, sind innerhalb des Leitungsschutzstreifens nicht ge-
stattet. Die Versorgungssicherheit bzw. die Funktion von bestehenden Fernmeldeleitungen
haben héchste Bedeutung und missen deshalb auch zukinftig konsequent und ohne Ein-
schrénkungen in ihrem Bestand und Betrieb gewahrleistet werden. Sollte es durch die MaB-
nahme zu Leitungskreuzungen mit Fernmeldeleitungen der Avacon Netz GmbH kommen, so
sind gegenseitige Beeintrdchtigungen auszuschlieBen. Hierflr ist ein Gutachten auf Kosten
des Verursachers zu erstellen das nachweisen muss, dass gegenseitige Beeintrachtigungen
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ausgeschlossen sind. Leitungskreuzungen sind 1 Meter unter betroffenen Fernmelde-
leitungen vorzunehmen. Bauarbeiten im Bereich von Leitungskreuzungen sind nur im Beisein
eines fachverantwortlichen Mitarbeiters der Avacon Netz GmbH durchzufiihren. Nach Ab-
schluss der Bauarbeiten im Kreuzungsbereich mit Fernmeldeleitungen ist der Avacon Netz
GmbH ein Bohrprotokoll / Lageplan der Leitungskreuzung auszuhandigen. Ferner dirfen
innerhalb von Leitungsschutzbereichen betroffener Fernmeldeleitungen keine tiefwurzelnden
B&aume und Straucher angepflanzt werden. Fir den Fall, dass Fernmeldeleitungen durch die
MaBnahme gesichert oder umgelegt werden missen, ist zu berlicksichtigen, dass die Kosten
hierfir durch den Verursacher zu tragen sind. Erdarbeiten innerhalb von Leitungsschutz-
bereichen diirfen nur in vorsichtiger Handschachtung und nur nach Einweisung durch einen
Mitarbeiter der Avacon Netz GmbH ausgefiihrt werden. Hierfiir ist sich mindestens drei
Wochen vor Beginn der geplanten MaBnahme mit der Avacon Netz GmbH in Verbindung zu
setzen. Fir die tatsachliche Lage der betroffenen Fernmeldeleitungen innerhalb des Plan-
werkes kann keine Gewahr Gbernommen werden. Der Unternehmer hat sich durch eine ge-
eignete Anzahl von Sicherheitsschachtungen Uber die Lage von Fernmeldeleitungen zu in-
formieren.

zwei Mittelspannungskabel 20 kV der Avacon Netz GmbH

Die Mittelspannungskabel verlaufen teilweise im StraBenraum der Neuen StraB3e, teilweise
am Rand innerhalb des Baugebietes. Ein weiteres Mittelspannungskabel verlauft parallel zur
StraBe Am Kniihl im Wallfu3 des Larmschutzwalles.

Trinkwasserhauptleitung Dehmberg - GroB3 Santersleben DN250 AZ der Trinkwasserver-
sorgung Magdeburg GmbH

Die Trinkwasserhauptleitung verlauft parallel zur Neuen StraB3e und ist durch Grunddienst-
barkeiten gesichert. Der geman DVGW-Regelwerk W 400-1 von Uberbauung freizuhaltende
Leitungsschutzstreifen von 6m (3m beidseitig der Rohrachse) wurde im Bebauungsplan als
Flache , die mit Leitungsrechten zu belasten ist festgesetzt. Im Rahmen der ErschlieBungs-
maBnahmen ist die Herstellung von Zufahrten zum Plangebiet von der Neuen StraBe aus
geplant. Die Sicherung von Versorgungsleitungen im Bereich von Leitungsquerungen durch
Zufahrten ist in dem Zusammenhang als erforderliche MaBnahme mit aufgefiihrt. Weitere
Erganzungen sind durch die Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH nicht erforderlich. Im
Rahmen der Verkehrs- bzw. ErschlieBungsplanung sind der TWM vom Planungsbiiro die
entsprechenden Unterlagen zur Prifung und Stellungnahme vorzulegen. Hier ist zu prifen,
welche SicherungsmaBnahmen fiir die Rohrleitung im Querungsbereich durch Zufahrten fest-
zulegen sind.

Schmutzwasserkanal des Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverbandes

Der Kanal verlauft von der StraBe Am Knihl zur Neuen StraBe auf einem Grundstlick, das
sich bisher im Besitz der Gemeinde Hohe Bérde befand. Der Kanal wurde in die 6ffentliche
Grinflache eingeordnet.

Niederschlagswasserkanal der Gemeinde Hohe Bérde

Der Kanal verlauft von der StraBe Am Knihl zur Neuen StraBe auf einem Grundstlick, das
sich bisher im Besitz der Gemeinde Hohe Bérde befand. Der Kanal wurde in die éffentliche
Grinflache eingeordnet.
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4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung urbanes Gebiet wurde mit der Anderung des Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) vom 13.05.2017 neu in die BauNVO aufgenommen. Grundlegendes Ziel der
Gebietsfestsetzung ist die Starkung innerértlicher Standorte, auch wenn diese héheren Immis-
sionen ausgesetzt sind als dies in Wohngebieten hinnehmbar ware, bei gleichzeitiger Starkung
der Mischung mit anderen Nutzungen, wobei abweichend von Mischgebieten hier keine Gleich-
gewichtung der Nutzungen Voraussetzung ist.

Die Art der baulichen Nutzung ist somit flr die sich in Gemengelagen befindenden Flachen be-
sonders geeignet.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blirogebaude,

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

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen far Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Vergniigungsstatten soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten zulassig sind und
- Tankstellen.

Die allgemeine Zulassigkeit entspricht den Zielstellungen der Gemeinde Hohe Boérde fiir die
Flachen. Fir die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen eignet sich das Plangebiet nicht. Ver-
gnligungsstatten und Tankstellen sind mit einem erheblichen Verkehrsaufkommen und einem
hohen Stérgrad verbunden. Sie sollen in den Gewerbe- und Industriegebieten angeordnet
werden. Von den in § 6a Abs.4 BauNVO in urbanen Gebieten mdglichen geschossweisen oder
flachenanteiligen Regelungen wurde kein Gebrauch gemacht.

Ausschluss von Freiflachenphotovoltaikanlagen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Hermsdorf. Planungsziel ist die Nutzung des
Gebietes durch eine Kombination von Handwerks- und Gewerbebetrieben und Wohnen. Hierfar
werden hochwertige landwirtschaftliche Béden in Anspruch genommen. Dies ist nur gerecht-
fertigt, wenn die Planungsziele der Befriedigung des Wohnbedarfes und der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung oder die Schaffung von Arbeitsplatzen hiermit verbunden sind. Fir
Errichtung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen hat die Gemeinde Hohe Bérde eine Konzeption
mit der Ausweisung geeigneter Standorte erarbeitet. Das Plangebiet gehért nicht zu diesen
Standorten. Photovoltaik-Freiflachenanlagen werden daher allgemein ausgeschlossen. Um eine
betriebliche Nutzung regenerativer Energiequellen zu ermdglichen, wurden Ausnahmen formu-
liert, die den Regelungen in den gewerblichen Bauflachen im Gemeindegebiet entsprechen. Der
Ausschluss betrifft ausschlieBlich die durch besonderen Flachenbedarf gekennzeichneten Photo-
voltaik-Freiflachenanlagen. Anlagen auf Dachern von Gebauden bleiben weiterhin allgemein zu-
lassig, da sie keinen Flachenbedarf auslésen. Kleinflachige Freiflachenphotovoltaikanlagen als
Nebenanlagen von Betrieben bleiben ausnahmsweise zuldssig, soweit sie der betrieblichen
Energiegewinnung dienen und dem Betrieb flachenmaBig untergeordnet sind. Dies ist sinnvoll,
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da sich der Ausschluss auf die besondere betriebliche Eigenschaft einer hohen Flachenin-
anspruchnahme stitzt und somit kleinflachige, untergeordnete Freiflachenphotovoltaikanlagen
nicht von dieser Zielstellung erfasst werden.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Um das MaB der baulichen Nutzung zu definieren, wurden fiir die urbanen Gebiete die Grund-
und Geschossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die zulassige H6he baulicher Anlagen
festgesetzt. Dies entspricht dem erforderlichen Regelungsumfang gemasi § 16 Abs.3 BauNVO.

4.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde flr die urbanen Gebiete mit 0,4 festgesetzt. Dies bleibt unter
der bisher im Bebauungsplan Nr.4 festgesetzten Grundflachenzahl von 0,5. GemaBi § 19 Abs.4
Satz 2 BauNVO darf die Grundstlcksflache durch die in § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO angefiihrten
Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 versiegelt werden.

Die Verringerung der Grundflachenzahl dient der Vermeidung von Eingriffen in die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes. Geman § 17 BauNVO kann in urbanen Gebieten eine Grund-
flachenzahl bis 0,8 zugelassen werden. Diese ist flir den Standort nicht erwiinscht, da dstlich
Wohngebiete angrenzen und das Plangebiet zwischen den verdichteten Industrie- und Gewerbe-
gebieten Am KnUhl und der Wohnbebauung mit einer Grundflachenzahl von ca. 0,3 vermitteln
soll.

4.2.2. Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Neben der Grundflachenzahl wird die Zahl der Vollgeschosse als Mal3 der baulichen Nutzung
festgesetzt. Dem Planungsziel der Gemeinde zur Einordnung von Nutzungen, die ein Wohnen
mit dem Arbeiten verbinden, entspricht in der Regel eine Zweigeschossigkeit. Wobei abweichend
von der Ublichen Anordnung hier zu empfehlen ist, die Wohnnutzung im Erdgeschoss und den
gewerblichen Nutzungsteil im Obergeschoss anzuordnen. Aufgrund der in der H6he beschrank-
ten Schirmwirkung des Larmschutzwalles sollen weitere Geschossebenen oberhalb eines
zweiten Geschosses grundsatzlich nicht zugelassen werden. Sie wurden durch textliche Fest-
setzung ausgeschlossen. Entsprechend der zuldssigen Zweigeschossigkeit wurde die Geschoss-
flachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt.

4.2.3. Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen ist flir das urbane Gebiet erforderlich, da Uber
Geschossigkeiten fiir gewerbliche Anlagen meist keine hinreichende Begrenzung der Héhe bau-
licher Anlagen gewahrleistet ist. Ziel der Gemeinde Hohe Borde ist es, dass sich der gewerblich
genutzte Teil in die durch Wohngebaude gepragte Umgebung einfligt. Die Héhe der baulichen
Anlagen wurde daher einheitlich auf maximal 10 Meter begrenzt. Dies entspricht den H6hen
benachbarter baulicher Anlagen. Durch die Festsetzung wird auch vermieden, dass groBréaumig
wirksame Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes entstehen.
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4.3. Uberbaubare Flichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt, die die An-
ordnung der Baukdrper im Plangebiet weitgehend offen halten.

Fir die Begrenzung der tberbaubaren Flachen waren folgende Griinde mafBgebend. Als Regel-
abstand von den AuBBengrenzen werden 3 Meter festgesetzt. Dieser Abstand orientiert sich an
den bauordnungsrechtlichen Abstandsforderungen. Gegeniiber dem Leitungsbestand sind die
durch Grunddienstbarkeiten gesicherten Mindestabstédnde von 3 Meter einzuhalten.

Die Stellung der baulichen Anlagen in den urbanen Gebieten bedarf nicht der Steuerung durch
den Bebauungsplan. Baulinien waren somit nicht festzusetzen.

Als Bauweise wurde eine Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt. Diese ermdglicht
Einzel- oder Doppelhduser mit einer Lange von maximal 50 Meter. GréBere Baukdrper werden
als nicht vereinbar mit dem Ziel eingeschatzt, zwischen den Gewerbe- und Industrieflachen und
den Wohngebieten baulich zu vermitteln.

4.4. StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist Uiber die Neue StraBe (KreisstraBe K1150) erschlossen und an das Uber-
geordnete StraBennetz angeschlossen. Die Tiefe der Baugrundstiicke betragt 65 Meter. Dies ist
fir Handwerks- und kleine Gewerbebetriebe gut nutzbar. Fir kleinere Grundstliicke muss bei Er-
fordernis eine privatrechtliche Zuwegung fir Hinterliegergrundstiicke geschaffen werden. Im Ab-
schnitt zwischen der Einmiindung des Mihlberges und der MittelstraBe ist auf der Seite des Plan-
gebietes kein Gehweg vorhanden. Dieser kann Uberwiegend im 6&ffentlichen StraBenraum der
Neuen StraBe hergestellt werden. Im Bereich der Bushaltestelle wird ein zuséatzliche Flache fir
den Ausbau des Gehweges bendtigt.

An der Nordgrenze des Plangebietes befindet sich der bestehende FuB3- und Radweg teilweise
auf den Grundstiicken. Hier verlaufen auch Kabel- und Versorgungsleitungen. Eine Teilfliche der
Flurstiicke 165/4 und 165/8 an der Nordgrenze wurde daher als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt.

4.5. Offentliche Griinflaichen

Gegeniber der StraBe Am Knihl, die die angrenzenden Gewerbe- und Industrieflachen er-
schlieBt, ist die Einordnung eines Larmschutzwalles erforderlich, der zum groBBen Teil ortlich be-
reits vorhanden ist. Der Wall wurde als 6ffentliche Griinflache mit der Uberlagerung durch Maf3-
nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Im Bereich des An-
grenzens der Grlnflache fir den Spielplatz soll gegebenenfalls eine Schleuse eingeordnet
werden, um eine direkte FuBwegverbindung von der Bushaltestelle an der Neuen Stra3e zu den
Arbeitsplatzen im Gewerbe- und Industriegebiet zu schaffen.

Im Bereich gegenlber der Einmindung der MittelstraBe wurde eine Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz festgesetzt. Uber die Flache verlaufen ein Schmutzwasser- und ein
Niederschlagswasserkanal, die weiterhin im 6ffentlichen Raum verbleiben sollen. Die Herstellung
eines Spielplatzes im Westen von Hermsdorf ist erforderlich, da der Spielplatz auf dem
Lindenplatz von den Baugebieten im Westen von Hermsdorf nicht innerhalb eines zumutbaren
Wegeaufwandes erreichbar ist. Die Entfernung betragt ca. 1.100 Meter. Die Herstellung eines
zweiten Spielplatzes ist somit notwendig.
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4.6. Flachen fiir die Abwasserentsorgung

Der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband als Trager der Schmutzwasserbeseitigung be-
nétigt im Plangebiet einen Standort von 20 Meter x 25 Meter zur Einordnung einer Pumpstation
fir das Schmutzwasser neben dem vorhandenen Schmutzwasserkanal. Die Fldche wurde mit
dieser Zweckbestimmung im Bebauungsplan festgesetzt.

4.7. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzes

Aufgrund der im Westen an das Plangebiet angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete wurde
entlang der StraBe Am Knuhl ein Larmschutzwall festgesetzt. Die Festsetzung wurde aus dem
bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan tbernommen. Der Larmschutzwall ist zum Uber-
wiegenden Teil bereits hergestellt. Es wurden hierfiir separate Grundstiicke gebildet. Der Wall
muss im Bereich der ehemaligen Leitungsquerung der ONTRAS Gastransport GmbH und im
Norden erganzt werden. Die fir den Schutz der Wohnbebauung erforderliche H6he des Walles
betragt 138 m 1. NHN. Dies entspricht ca. 5 Meter Gber dem Gelénde im Norden und ca. 7 Meter
im Bereich der Ardagh Metal Beverage Germany GmbH. Die H6he wurde textlich festgesetzt.
Geman dem schalltechnischen Gutachten (ECO Akustik, 29.07.2022) ist durch den Larmschutz-
wall eine ausreichende Schirmwirkung nur fir das Erdgeschoss gegeben. Um die industrielle
Nutzung im Gewerbe- und in Industriegebiet Am Knlhl nicht starker als im Bestand einzu-
schranken, wurde festgesetzt, dass oberhalb des Erdgeschosses keine Offnungen von Wohn-
und Schlafrdumen zuldssig sind, die zum Gewerbe- und Industriegebiet nach Siidwesten ausge-
richtet sind. Hierdurch wird verhindert, dass neue Immissionsorte an das Gebiet heranriicken.
Weiterhin ist ein resultierendes Schallddmmmaf der AuBenwande von 40 dB zu gewahrleisten
und AuBenwohnbereiche sind oberhalb des Erdgeschosses ausgeschlossen. Somit entstehen
mit der neuen Bebauung keine beurteilungsrelevanten Immissionsorte in den Obergeschossen.
Weiterhin wird klargestellt, dass diese Anforderungen auch bei Offnungen nach anderen Seiten
zu berucksichtigen sind, einschlieBlich der Luftungsanlagen, soweit nicht durch Einzelnachweis
festgestellt wird, dass dies nicht erforderlich ist. Hierdurch wird ein ausreichender Schallschutz
far die neu hinzukommenden Nutzungen gewahrleistet.

4.8. Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, Fiihrung unterirdischer
Versorgungsleitungen

Im Plangebiet verlaufen im Bestand mehrere Versorgungsleitungen der Versorgungstrager, die
durch Grunddienstbarkeiten gesichert sind. Die Leitungen und Kanéle sind unter Punkt 3.3. der
Begriindung angefihrt. Fir die Gastransportleitung und die Trinkwasserhauptversorgungsleitung
sind im Grundbuch Grunddienstbarkeiten eingetragen. Die Breite der Schutzstreifen betragt fir
beide Leitungen 6 Meter, jeweils 3 Meter beiderseits der Leitungsachse. Weiterhin verlaufen am
Rand zwei 20 kV Mittelspannungskabel. Die aufgrund der Leitungsfihrungen von Uberbauung
freizuhaltenden Flachen werden als Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind im Bebau-
ungsplan festgesetzt.
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4.9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Plangebiet wurde festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen
unzuléssig sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (zum Beispiel Vlies oder
Folien) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit wassergefullten Gartenteichen zulassig. Stein- oder
Schottergarten wirken sich negativ auf die dkologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebens-
raum flr Bienen und Insekten. Weiterhin fiihren die aufgeheizten Steine im Sommer zu zusétz-
lichen Uberwarmungen und wirken sich negativ auf das 6Ortliche Klima aus. Sie werden daher aus
der Zulassigkeit ausgeschlossen.

5. Durchfithrung des Bebauungsplanes, MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert folgende ErschlieBungsmaBnahmen:

die Herstellung des Gehweges an der Neuen StraBe und die Herstellung von Zufahrten zum
Plangebiet

die Vervollstandigung des Larmschutzwalles auf eine Héhe von 138 m (. NHN

die Herstellung einer FuBwegequerung von der Neuen StraBBe zur StraBe Am Knudhl im Be-
reich der Grunflache

die Herstellung eines Kinderspielplatzes im Bereich der Grinflache

die Sicherung der Versorgungsleitungen im Bereich von Leitungsquerungen durch Zufahrten
die Herstellung von Anschllissen an die Wasserversorgung, die Elektroenergieversorgung,
die Schmutzwasserkanalisation, der Telekommunikationslinien und gegebenenfalls die Gas-
versorgung

Die Finanzierung der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen erfolgt Uber einen stadtebaulichen
Vertrag mit dem ErschlieBungstrager des Baugebietes, in dem die Kostenibernahme geregelt
wird. Die ErschlieBungsmaBnahmen, die fir das Gebiet selbst erforderlich sind, werden durch
den ErschlieBungstrager kostenseitig Gbernommen.

6. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
offentliche Belange

6.1. ErschlieBung

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 fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genigende VerkehrserschlieBung

* eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

* eine geordnete Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserabfuhrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist fiir das Plangebiet auch nach der Neuaufstellung gewahrleistet.
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VerkehrserschlieBung

Die Belange der VerkehrserschlieBung sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht er-
heblich betroffen. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Neue StraBe (KreisstraBe
K1150). Das Gebiet befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt. Im Rahmen der ErschlieBung des
Gebietes ist die Herstellung eines Gehweges auf der Westseite der Stral3e erforderlich. Die Bau-
grundstiicke sollen unmittelbar an die Neue StraBBe angeschlossen werden. In den Ortslagen be-
steht eine geteilte Baulast. Der Landkreis ist Baulasttrager fiir die Fahrbahn und die Gemeinde
ist fir die Nebenbereiche zustdndig. Eine Zustimmung des Amtes flr StraBenbau und -unter-
haltung des Landkreises Boérde ist fiir die Herstellung der Grundstlicksanbindungen erforderlich.
Auf Grund der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sollten mdglichst Doppelzufahrten be-
nachbarter Grundsticke angelegt werden. Des Weiteren sind in Kurven, gegenlberliegenden
Einfahrten und im Bushaltestellenbereich keine Zufahrten anzuordnen. Fir die ErschlieBung der
Hinterliegergrundstiicke sollte tber eine ErschlieBungsstraBe nachgedacht werden. Die Er-
schlieBungsstraBen sind nach der Richtlinie RASt so anzulegen, dass Rettungs- und Ent-
sorgungsaufgaben ohne Probleme erfolgen kénnen. Die Sichtdreiecke sind so anzulegen, dass
gefahrlose Ein- und Ausfahrten erfolgen kdnnen. Der StraBenbaulasttrager der KreisstraBe
K1150 weist darauf hin, dass bei MaBnahmen die die KreisstraBenabschnitte berihren, alle
weiteren geplanten verkehrlichen Lésungen mit dem Amt rechtzeitig abzustimmen sind.

Am Baugebiet befindet sich eine Bushaltestelle, so dass die Flachen sehr gut an den 6ffentlichen
Nahverkehr angeschlossen sind.

Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Im Abschnitt der Neuen StralBe entlang des Plangebietes verlauft keine Trink-
wasserleitung des WWAZ. An die Trinkwasserleitung der TWM Magdeburg bindet ein
Anschluss zum Wohngebiet Alte Mihle an und Trinkwasserhausanschliisse im sidlichen
Teilbereich der Neuen StraBe. Zur Sicherung der trinkwasserseitigen ErschlieBung des Plan-
gebietes ist der Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem ErschlieBungs-
trager und dem WWAZ erforderlich. Der ErschlieBungstrager sollte sich daher rechtzeitig mit
dem WWAZ in Verbindung setzen. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach
den Pramissen des WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fir ErschlieBungsgebiete
zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur
PrGfung und Bestatigung vorzulegen.

« Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. An der Einmindung
der MihlenstraBBe in die Neue StraBe und an der Einmindung der MittelstraBe in die Neue
Stral3e befinden sich zwei Trafostationen. Ob die Versorgung von diesen Trafostationen aus
erfolgen kann, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prifen. Die weiteren
Abstimmungen erfolgen im Rahmen der Anschlussplanung fir die Vorhaben.

« Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Die Abstimmungen mit dem
Versorgungstrager erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

* Telekommunikationsnetze werden in Hermsdorf durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH, die MDDSL und die Deutsche Glasfaser betrieben. Die Abstimmungen mit dem Ver-
sorgungstragern erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Flr den rechtzeitigen Aus-
bau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von Er-
schlieBungsmaBnahmen so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

» Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde A6R. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das bestehende StraBennetz gewdhrleistet
werden.
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» Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Ein Schmutzwasserkanal ist in der Neuen StraBBe nur sidlich der Einmiindung der
MittelstraBe vorhanden. Fir das Plangebiet ist die Neuverlegung einer Schmutzwasser-
kanalisation erforderlich. Zur Sicherung der schmutzwasserseitigen ErschlieBung des Plan-
gebietes ist der Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem ErschlieBungs-
trager und dem WWAZ erforderlich. Der ErschlieBungstrager sollte sich daher rechtzeitig mit
dem WWAZ in Verbindung setzen. Die Projektierung und Herstellung der Anlagen hat nach
den Pramissen des WWAZ anhand eines Anforderungskataloges fir ErschlieBungsgebiete
zu erfolgen. Nach erfolgter Projektierung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur
Prifung und Bestatigung vorzulegen.

» Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Hermsdorf ist die Gemeinde
Hohe Borde. Das Niederschlagswasser ist soweit méglich im Plangebiet durch geeignete An-
lagen zur Versickerung zu bringen. Ein Anschluss an die Niederschlagswasserkanalisation
in der MittelstraBe sollte nur als NotlUberlauf vorgesehen werden.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Gegenstand der Beurteilung ist der Vergleich zwischen der Aufstellung und der Nichtaufstellung
des Bebauungsplanes. Bei der Nichtaufstellung ist der Bebauungsplan Nr.4 der Gemeinde
Hermsdorf weiterhin rechtsverbindlich. Im Vergleich mit den Festsetzungen eines Gewerbe-
gebietes mit einer Grundflachenzahl von 0,5 tritt durch die Anderung in ein urbanes Gebietes mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 eine geringfligige Verbesserung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes ein. Die zulassigen Eingriffe werden gemindert.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafi § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Neue StraB3e - West" in der Ortschaft Hermsdorf
ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m2, dass geméan § 13a
Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der vorliegende Bebauungsplan fallt unter diese Regelung, dies be-
deutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft nicht zu
berlcksichtigen sind.

Auch bei Anwendung der Eingriffsregelung kann im Bebauungsplan kein Eingriff in den Natur-
haushalt ermittelt werden, da im Bestand eine umfangreiche Versiegelung der Grundstiicke zu-
I&ssig ist.

Belange des Artenschutzes

Das Plangebiet wird derzeit Giberwiegend ackerbaulich genutzt. Es ist Bestandteil einer singularen
einheitlich bewirtschafteten Ackerflache.

Artenschutzrechtlich ist auf der Flache ein Vorkommen des nach Gemeinschaftsrecht geschitz-
ten Feldhamsters (Cricetus cricetus) nicht auszuschlieBen. Aufgrund der singuldren Lage des
Gebietes und der einheitlichen Bewirtschaftung ist ein Vorkommen nicht wahrscheinlich, da der
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Feldhamster beim Anbau von Kulturen, die sich nicht als Nahrungsquelle eignen, nicht auf be-
nachbarte Flachen ausweichen kann. Eine artenschutzrechtliche Erhebung ist zeitnah zur Inan-
spruchnahme der Flache sinnvoll, da ein "Einwandern" des Feldhamsters bis dahin nicht wirksam
ausgeschlossen werden kann. Falls Feldhamstervorkommen festgestellt werden, ist eine Um-
setzung des Feldhamsters auf eine Flache, die hamstergerecht bewirtschaftet wird, erforderlich.
Solche Flachen sind im Bereich Mammendorf vorhanden. Grundsétzlich ist hierdurch eine Inan-
spruchnahme der Flache fir eine bauliche Nutzung méglich und das Planungsziel umsetzbar.
Fuar die anderen nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union - FFH-Richt-
linie geschitzten Arten und flr europédische Vogelarten bietet das Plangebiet keinen geeigneten
Raum fir Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten.

Belange des Immissionsschutzes

Die Belange des Immissionsschutzes sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen.
Der Bebauungsplan setzt ein urbanes Gebiet auf einer Flache fest, auf der angrenzend ein Ge-
werbe- und Industriegebiet besteht. Die Belange des Immissionsschutzes sind im Planverfahren
daher von erheblicher Bedeutung. In urbanen Gebieten sind Wohnnutzungen allgemein zulassig.
Ihr Schutzanspruch ist fiir die Tagzeit auf 63 dB(A) und in der Nacht mit 45 dB(A) festgelegt. Fir
den Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Gutachten (ECO Akustik, 29.07.2022) er-
arbeitet. Der Gutachter stellt zusammenfassend fest:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde die zu erwartende Schallimmissions-Vor-
belastung durch Gewerbeldrm ermittelt und die Zuldssigkeit der geplanten Wohnnutzung be-
wertet. Dabei wurde der Bestandsschutz der bereits angesiedelten Firmen berticksichtigt. Die
Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

abstrakter Planfall / Genehmigungslage:

Die Emissionen der Gewerbefldchen sind den Ldrmkarten zu entnehmen. Der Schutz-
anspruch der Immissionsorte im Bestand wird als MI beriicksichtigt (Gemengelage).

Der vorhandene Wall (Geldnde) wurde berticksichtigt.

Berechnungshbhe Erdgeschoss (ca. 3 Meter)

Der Orientierungswert fiir Ml (60 dB(A)) wird tags an der Bestandsbebauung eingehalten.

Ergebnis:

Im Planvorhaben werden die Orientierungswerte fiir MU (63 dB(A)) bis zu einer Tiefe von ca. 18
Meter tags (berschritten. Der Orientierungswert nachts fiir Ml (45 dB(A)) wird an der Bestands-
bebauung éstlich der Neuen StralBe deutlich tberschritten. Im Plangebiet sind nachts Pegel ober-
halb der Grenze der Gesundheitsgefdhrdung (>60 dB(A)) zu erwarten.

Es ist somit festzustellen, dass der abstrakte Planfall bereits durch die vorhandene Wohnbe-
bauung 6stlich der Neuen StraBBe unzuldssig ist.

Die Einschrdnkungen durch die vorhandene Wohnbebauung erfordern:

Die Emissionen der Gewerbefldchen nachts wurden so gemindert, dass die Orientierungs-
werte an der Bestandsbebauung eingehalten werden.
Orientierungswert fir Ml (45dB(A)) nachts werden an der Bestandsbebauung eingehalten

Ergebnis:
Im Plangebiet werden die Orientierungswerte flir MU (45 dB(A)) um bis zu 6 dB (iberschritten.

Es ist somit festzustellen, dass dies allein nicht ausreicht.
Einschrdnkung durch vorhandene Wohnbebauung einschlie3lich Larmminderung

* Um die Orientierungswertiberschreitungen nachts flr das Planvorhaben zu vermeiden,
wurde der vorhandene Ldrmschutzwall erhéht.

» Die Héhe der Oberkante des Walls wurde auf 138 m (. DHHN festgesetzt, die Geldndehbhe
in der Umgebung liegt bei 131-133 Meter.
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Ergebnis:

Im Plangebiet werden die Orientierungswerte fir MU (63 dB(A)) tags sicher eingehalten. Im Plan-
vorhaben werden die Orientierungswerte fiir MU (45 dB(A)) nachts (iberwiegend eingehalten, die
verbleibenden Uberschreitungen liegen bei <1dB.

Zur Auslegung des passiven Schallschutzes im Plangebiet wurden die zu erwartenden AuBBen-
larmpegel nach DIN 4109-2 berechnet. Im MU Gebiet sind in Bereichen, in denen Wohnh&user
zuldssig sind, die folgenden AufBBenldrmpegel auf Héhe des Erdgeschosses (2,8 Meter): 57 bis
61 dB(A) zu erwarten.

Bei der Auslegung der Schallddmmung der AuBenbauteile kann von den vorstehend ermittelten
AuBenldarmpegeln abgewichen werden, wenn fir die konkret vorhandenen Abschirmverhdéltnisse
eine aktuellere Berechnung vorliegt.

Aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht Idsst sich nach Realisierung des genannten Ladrm-
schutzwalls eine eingeschossige Wohnbebauung in einem MU realisieren.

Abweichend vom Beurteilungsauftrag des Schallgutachtes, sollen auch schiitzenswerte
Nutzungen in den Obergeschossen zugelassen werden. Hierfiir sind die Werte bei freier Schall-
ausbreitung zu berlcksichtigen. Sie betragen in den Obergeschossen bis zu 65 dB(A) tags und
bis zu 52 dB(A) nachts. Dies erfordert einen entsprechenden passiven La&rmschutz an den
AuBenbauteilen der Gebaude und den Ausschluss jeglicher AuBenwohnbereiche in den Oberge-
schossen sowie den Einbau von Liftungsanlagen. Um die industrielle Nutzung im Gewerbe- und
Industriegebiet Am Kniihl nicht starker als im Bestand einzuschrénken, wurde festgesetzt, dass
oberhalb des Erdgeschosses keine Offnungen von Wohn- und Schlafrdumen zuldssig sind, die
zum Gewerbe- und Industriegebiet nach Sudwesten ausgerichtet sind. Hierdurch wird verhindert,
dass neue Immissionsorte an das Gebiet heranriicken.

6.3. Belange der Landwirtschaft

Erhebliche Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft sind nicht zu erwarten. Fir das
Plangebiet ist bereits im Bestand ein Bebauungsplan rechtsverbindlich, der fir die Flache Ge-
werbegebiet festsetzt. Der Plan wurde bisher noch nicht umgesetzt. Bei der Aufstellung der Be-
bauungsplane ist der Vergleich zwischen dem bisher wirksamen Planungsrecht und der Plan-
realisierung auf Grundlage des Bebauungsplanes abzustellen. Da auf Grundlage des bisher wirk-
samen Bebauungsplanes der Eingriff in die noch landwirtschaftlich genutzte Flache zulassig ist,
ist der Flachenentzug nicht dem aktuellen Planverfahren anzulasten. Standortvergleiche wurden
bereits im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes vorgenommen, der das Plan-
gebiet auch weiterhin fur eine bauliche Nutzung vorsieht.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

» das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

* das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Erhebliche Auswirkungen auf private Belange sind derzeit nicht erkennbar. Der Offentlichkeit ist
im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.12-12 "Neue StraBe - West" in der Ortschaft
Hermsdorf stehen die Belange einer geordneten, sich in die ndhere Umgebung einfliigenden
Nutzung des Plangebietes im Vordergrund. Die Belange von Boden, Natur und Landschaft
werden nicht beeintrachtigt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz

Flache in der bisher Flache in der Fassung

wirksamen Fassung der Neuaufstellung
Gesamtflache 52.052 m2 52.052 m2
- Gewerbegebiete 37.691 m? 0 m2
- urbane Gebiete 0 m2 34.808 m?
- StraBenverkehrsflache 3.260 m? 3.957 m?
- offentliche Grinflachen - Larmschutzwall 11.101 m2 11.101 m?
- offentliche Grinflachen - Spielplatz 0m?2 1.682 m?
- Abwasserpumpwerk 0 m?2 504 m?2

Gemeinde Hohe Borde, Dezember 2023

i.V. Pitschmann (Siegel)

Trittel
Birgermeisterin
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