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3. Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten" - Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niedemdodeleben

Begriindung der Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes
"Kantorgarten" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

o Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509)

e 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 Anderung des Bebauungsplanes

21. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Kantorgarten der Gemeinde Niederndodeleben wurde im Jahre 1993 er-
arbeitet und erlangte mit Bekanntmachung am 10.03.1994 Rechtsverbindlichkeit. Im Rahmen
einer ersten Anderung vom 31.05.2000 wurde ein Teilbereich im Norden des Bebauungsplanes
aus dem Geltungsbereich herausgeldst. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltete die
Verlagerung der Niederschlagswasserriickhaltung vom Siidosten auf eine weiter nordlich ge-
legenere Flache im Plangebiet. Der Bereich der 2. Anderung wird durch die vorliegende
3. Anderung Uberplant.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohe Bérde wurde der
Wohnbaufliachenbedarf ortsbezogen gepriift. Fiir die Ortschaft Niederndodeleben wurde festge-
stellt, dass bauplanungsrechtlich gesicherte Baufldchen in einem Umfang vorhanden sind, der
den Eigenbedarf von Niederndodeieben deutlich iberschreitet. In Anpassung an die Ziele der
Raumordnung waren die Baugebiete zu reduzieren und Bebauungspléne aufzuheben. Nachdem
der Grundeigentiimer der wesentlichen Flachen im Baugebiet Kantorgarten bekundet hatte, die
ErschlieRung des Gebietes nicht durchfiihren zu wollen, hat die Gemeinde den Bebauungsplan
Kantorgarten fiir den Nordteil des Gebietes bis zur Nordgrenze der vorliegenden Anderung auf-
gehoben. Fiir den weiterhin wirksamen Siidteil des Bebauungsplanes sind Anderungen erforder-
lich, da die bisher auf das Gesamtgebiet abgestimmte ErschlieRung und das bisher festgesetzte
Niederschlagswasserriickhaltebecken nicht mehr erforderlich sind. In einem ersten Schritt sollen
mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes die Fiachen im Westteil des verbleiben-
den Geltungsbereiches neu geordnet werden. Die Niederschlagswasserriickhaltung, die fur die
offentlichen Straen des Baugebietes vorgesehen war, entfallt. Die verbleibenden Flachen sollen
Uber private Flichen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, erschlossen
werden.
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3. Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niedemdodeleben

Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Niederndodeleben wurde im Rahmen der Be-
arbeitung des Flachennutzungsplanes ermitteit. Die im Bebauungsplan verbleibenden Wohn-
bauflachen dienen dem Eigenbedarf der Ortschaft Niederndodeleben. Die Flachen wurden bei
der Bilanzierung der innerdrtlichen Bauflachenreserven beriicksichtigt.

Allgemein dient die Planung der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB. Die
Planénderung soll als Bebauungsplan der Innenentwickiung nach § 13a BauGB erfolgen, da die
Flachen am Ostrand des Gebietes gegentiber der offenen Landschaft bereits bebaut sind.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemif
§ 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 zum
AuBlenbereich hin gelegenen Flachen sind bereits bebaut. Das Plangebiet ist durch den noch
wirksamen Teil des Bebauungsplanes Kantorgarten iiberplant. Die geplante Nutzung ist eine Ver-
dichtung von Siedlungsfléchen. Sie entspricht somit den Zielen der Férderung der Innenent-
wicklung der Gemeinden. Das beschleunigte Verfahren kann auch fiir Anderungen von Bebau-
ungsplénen angewendet werden.

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

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

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

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

zu Punkt 1)
Das Plangebiet der Anderung beinhaltet eine zulassige Grundfldche baulicher Anlagen von ins-
gesamt 2.598 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt aligemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in allgemeinen
Wohngebieten nicht zul&ssig. Die der Anderung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Wohngeb3uden sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Anderung des Bebauungsplanes beeinflusst werden konnen,
befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des § 1 Abs. 7 Buchstabe b BauGB.

Die Voraussetzungen fir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Borde wurde die Anderung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB festgelegt.

Aufgrund von Bedenken des Landkreises Borde im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB wird das
Anderungsverfahren nach § 13 BauGB fortgefiihrt.
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3. Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten” - Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niedemdodeleben

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,

rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Siidgrenze des Flurstiicks 2074 und die Nordgrenze eines neu zu
bildenden Grundstiicks, dessen nérdlicher Eckpunkt sich in gerader Fortsetzung der West-
grenze des Flurstiicks 1020/261 sechs Meter nordlich der bestehenden Nordwestecke des

vorbezeichneten Flurstiicks befindet

im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 1020/261

im Siiden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 268 (Lindenstrafie)
im Westen durch die Ostgrenze des Flurstiicks 601/261

(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben)

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane unmittelbar an. Im Std-

westen befindet sich der Bebauungsplan "Kantorberg".

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden und Westen Ackerflachen
e im Osten die verbleibenden Flachen des Baugebietes Kantorgarten
e im Siiden der Friedhof und slidwestlich Wohnbauflachen

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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3. Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niedemdodeleben

24, Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als Wohnbaufliche
dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde der Flichen-
bedarf an Wohnbauflachen fiir Niederndodeleben ermittelt. Das Plangebiet wurde hierbei als
innerdrtliche Bauflachenreserve berlicksichtigt.

Ausschnitt aus dem Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Hohe
Bdrde (Ortschaft Niederndodeleben)

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

25. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Der Bebauungsplan ist geméag einer vorlaufigen planerischen Einschatzung nicht raum-
bedeutsam. Die Oberste Landesplanungsbehérde wird im Aufstellungsverfahren beteiligt. Sie
trifft die Entscheidung liber die Raumbedeutsamkeit der Planung.

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.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt ca. 0,75 Hektar. Die
Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

3.2. Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fur den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaR der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich L6R und Geschiebemergel an.
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3. Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten” - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederdodeleben

Die Umgebung des Plangebietes ist bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Boden eine fiir die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fur Bauvorhaben
wird zur genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

3.3. Nutzungen, Entwisserung, Boden

Nutzungen

Die Fichen wurden bis zur Bebauung der westlich angrenzenden Grundstiicke landwirtschaftlich
als Ackerfliache genutzt. Sie liegen derzeit brach. Das Plangebiet ist durch den noch verbindlichen
Teil des Bebauungsplanes Kantorgarten {iberplant. Die aktuell rechtsverbindliche Fassung des
Bebauungsplanes setzt allgemeine Wohngebiete, StraBenverkehrsflachen und eine Flache fur
die Niederschlagswasserriickhaltung fur das gesamte Plangebiet fest.

Wasser

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

Kampfmittel

Der Landkreis Bérde teilt mit, dass auf der Grundlage der zu dieser Flur und zu diesen Flurstiicken
vorliegenden Belastungskarten keine Belastung mit Kampfmitteln oder Resten davon festgestellt
werden konnte. Bei Malnahmen an der Oberfliche sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MaRnahmen ist nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln bzw. deren Resten
zu rechnen. Einzel- oder Zufallsfunde sind aber nie ganz auszuschlieen. Da ein Auffinden von
Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen werden kann, wird im Bebauungsplan
auf die Méglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schiden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO)
vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Archéologie

Das Vorhaben befindet sich in der Nahe eines bekannten archdologischen Denkmals (Fpl. 5,
Bestattungen Bronzezeit, Romische Kaiserzeit). Es ist daher méglich, dass im Zuge des
Vorhabens in archdologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Daher muss eine
Baubeobachtung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie (LDA) oder einen
Beauftragten stattfinden. Der Beginn von Erdarbeiten ist daher rechtzeitig vorher mit dem LDA
Halle sowie der zustdndigen Unteren Denkmalischutzbehdrde abzustimmen [§ 14 Abs. 2
DenkSchG LSA].

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der Anderung des
Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet eine Neufassung der Festsetzungen fur den
Anderungsbereich, die sich an der bisher wirksamen Fassung der 2. Anderung orientieren. Die
wesentlichen Anderungsgegenstinde sind:

- Entfall der festgesetzten Flachen fur die Niederschlagswasserriickhaltung

- Entfall der das Plangebiet tangierenden HaupterschlieRungsstrale

- Anpassung der Uiberbaubaren Flachen und Festsetzung von Geh-, Fahr-und Leitungsrechten
fir eine bedarfsgerechte private ErschlieBung
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3. Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niedemdodeleben

Hierfiir wurde der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes mit Giberplant, um eine
einheitliche handhabbare Planunterlage herzustellen. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes
wird durch Beschluss des Gemeinderates mit dem vorliegenden Plan aufgehoben.

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Die Art der baulichen Nutzung umfasst weiterhin allgemeine Wohngebiete gem&fR § 4 BauNVO.
Diese Gebietsfestsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Giberwiegend Wohnnutzungen
einzuordnen. Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohn-
gebiet, um im Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen zulassen zu kén-
nen (zum Beispiel Praxen, Biiros).

In aligemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulissig:

¢ Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Von den ausnahmsweise gemaR § 4 Abs. 3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stadtebaulich vertraglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihrem Flachenbedarf eignen sich nicht fiir den durch Wohnnutzung geprégten Standort. Tank-
stellen sind im Wohngebiet nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung eines
ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese beiden Nutzungen wurden geman § 1 Abs. 6 BauNVO
aus der Zuldssigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

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

Fur allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HochstmaR der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies ist fiir die geplanten Einfamilienh3user aufgrund der Grundstiicks-
groen nicht erforderlich. Die Grundflachenzahl wurde mit 0,35 festgesetzt. Dies entspricht der
bisher im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzten Grundflichenzahl.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der in der Umgebung vorhandenen Prigung und ermdglicht eine Bebauung mit Einfamilien-
hausern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise ohne ausgebautes Dachge-
schoss. Eine Geschossflachenzahl war nicht festzusetzen. Sie ergibt sich aus der Grundflichen-
zahl und der Anzahl der Vollgeschosse.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Traufhdhe auf 6,5 Meter begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass bei einer Zwei-
geschossigkeit keine weiteren Staffelgeschosse entstehen. Diesem Ziel dient auch die Fest-
setzung, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zuléssig
sind.
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3. Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niedemdodeleben

4.2. Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfldche

Als Bauweise wurde fur das Plangebiet die offene Bauweise beibehalten. Dies entspricht der am
Standort stadtebaulich gewiinschten Einfamilienhausbebauung. Die {iberbaubaren Flachen wer-
den durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der ange-
strebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich.

Die iberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Der Abstand der iiberbaubaren Flachen zur Westgrenze des Plangebietes mit
der Fliche fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und der
Abstand zur StraRe im Siiden wurden aus der Fassung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
unverandert Gibernommen. Der Abstand nach Norden zur landwirtschaftlichen Nutzflache wurde
mit 5 Metern festgesetzt, um eine angemessene Eingriinung durch eine Gartengestaltung zu
sichern. Nach Osten wurde der Abstand auf 5 Meter festgesetzt, da hier eine 4,5 Meter breite
Flache fir die Zufahrt zu den Hinterliegergrundstiicken freizughalten ist.

4.3. Flachen fiir den StraBenverkehr

Die bisher wirksame Fassung des Bebauungsplanes sah eine Verbreiterung der Strallenver-
kehrsfliiche um 1,5 Meter vor, um auf der Nordseite der Strae die Anlage eines Gehweges zu
ermoglichen. Diese Festsetzung wurde beibehalten. Konkrete Ausbauabsichten bestehen derzeit
jedoch nicht.

4.4. Flichen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Das Plangebiet ist tber die Lindenstra®e an das Straenhauptnetz angeschlossen. Fir die Er-
schlieBung der Grundstiickstiefe fiir Einfamilienhduser sind zwei private Wohnwege vorgesehen,
die als Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechen zu Gunsten der Anlieger zu belasten
sind, festgesetzt wurden. Der westliche Weg wurde aus der rechtsverbindlichen Fassung des
Bebauungsplanes (ibernommen. Der Weg an der Ostgrenze wurde in einer Breite von 4,5 Metern
neu festgesetzt. Die Zufahrt von der Lindenstrae zu den Hinterliegergrundstiicken ist gemafs § 5
der BauO LSA (Flachen fiir die Feuerwehr) auszufiihren. Sie ist entsprechend der Richtlinie Gber
Flachen fiir die Feuerwehr (MBI. LSA Nr.44/2007) fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend zu be-
festigen und zu bemessen und stets freizuhalten. Die Miillentsorgung erfolgt an der Lindenstrale.
Die Miillbehélter sind am Abfuhrtag dort bereitzustellen.

Die Zufahrt ist weiterhin mit Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstréger (z.B. fur
die Trinkwasserleitung, den Schmutz- und gegebenenfalls fir den Niederschlagswasserkanal) zu
belasten.

4.5, Flachen fiir das Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Am Ortsrand zur offenen Landschaft wurde im wirksamen Bebauungsplan ein Pflanzstreifen
zwischen den Wohngeb&uden und den angrenzenden Ackerflachen festgesetzt. Dieser Pflanz-
streifen in einer Breite von 5 Metern wurde unverandert Gibernommen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten” - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

5. Durchfiihrung der I'-'\nderung des Bebauungsplanes
MaRBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine éffentlichen Manahmen. Als private
MaRnahme ist die Herstellung der festgesetzten privaten ErschlieBungsanlagen einschlieRlich
der Erganzung der Anlagen der Ver- und Entsorgung erforderlich. Die Kosten der privaten Er-
schlieBungsmafinahmen tragt der Grundstiickseigentiimer.

Das Erfordernis fiir bodenordnende MaRnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
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,
e eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung
* eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit firr die Mlllabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits in den Punkten 4.3. und 4.4. der Be-
grindung dargelegt. Durch die bestehenden Verkehrsflichen der LindenstraBe und die Er-
ganzung Uber zwei private ErschlieBungsanlagen kann eine ausreichende ErschlieBung ge-
sichert 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 Lindenstrale soll je Baugrundstiick ein Wasserzéhlerschacht im Bereich
der Zufahrt an der LindenstraRe als Ubergabepunkt zur Trinkwasserversorgungsanlage des
WWAZ hergestellt werden.

Die Abstimmungen hierzu erfolgen zwischen den Bauherren und dem WWAZ im Rahmen der
Herstellung der privaten ErschlieBungsanlage. Die Herstellung der Trink- und Abwasseranlagen
sind beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen zu beantragen. Die Kosten der ErschlieBung tréagt der
Antragsteller.
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Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon AG. Das Plange-
biet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang
der privaten ErschlieBungsanlage erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager er-
folgt im Rahmen der ErschlieRungsplanung.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG. Das Plangebiet kann an die Gas-
versorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang der privaten ErschlieBungs-
anlage erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstréger erfolgt im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plan-
gebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im Be-
reich der privaten ErschlieRungsanlage erforderlich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Baumafnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von Erschliebungsmafinahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich, mindestens drei Monate vor Bau-
beginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmiill und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist der Landkreis Bérde. Das Plangebiet ist (iber die bestehende Lindenstrale durch die
Millabfuhr gut erreichbar. Die Miillbehalter sind am Abfuhrtag an der Lindenstrafle bereitzu-
stellen.

Abwasserbeseitigung: Triger der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an den Schmutzwasserkanal in der
Lindenstrae angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im StraRenraum der privaten Er-
schlieBungsanlage erforderlich. Die Abstimmung zwischen dem Versorgungstréger und dem Er-
schlieBungstrager findet analog zur Herstellung der Trinkwasserversorgungsanlagen im Rahmen
der ErschlieBungsplanung statt. Die Herstellung der Trink- und Abwasseranlagen sind beim
WWAZ, Abt. Anschlusswesen zu beantragen. Die Kosten der Erschliefung tréagt der Antrag-
steller.

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

6.1.3. Brandschutz

Fiir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3/h
{iber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll Gber 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 hierfur zu
tragen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Der Bebauungsplan wird im Verfahren gem3R § 13 BauGB geédndert. § 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
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BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten" der Gemeinde Hohe Bérde ist damit
nicht umweltpriifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundfléche von 20.000 m2, dass Eingriffe, die auf-
grund 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 gemaR § 1a Abs. 3 Satz 1-4 BauGB
far Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer Grundfliche von 20.000 m?2
suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die Férderung der Innenentwicklung
von Stadten durch Nachnutzung von Brachfléchen 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 bauplanungsrechtlich bereits festgesetzten Siedlungsbereiches der Ort-
schaft Niederndodeleben erfolgt eine mafvolle Verdichtung.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwéagung nicht zu beriicksichtigen waren. Eine angemessene Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaR § 13 BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten Nut-
zung vereinbar ist, gemindert. Die Flachen waren bereits als Bauflichen festgesetzt. Eine
wesentliche Erh6hung der zuldssigen Bebaubarkeit ist nicht vorgesehen.
Kompensationsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Artenschutzrecht-
lich ist auf der Flache ein Vorkommen des nach Gemeinschaftsrecht geschiitzten Feldhamsters
(Cricetus cricetus) nicht auszuschlieBen. Eine erste Begehung der Flache im September 2016
hat keinen Hinweis auf Feldhamsterbaue erbracht. Eine artenschutzrechtliche Erhebung ist zeit-
nah zur Inanspruchnahme der Flache sinnvoll, da ein "Einwandern" des Feldhamsters bis dahin
nicht wirksam ausgeschlossen werden kann. Falls Feldhamstervorkommen festgestelit werden,
ist eine Umsetzung des Feldhamsters auf eine Flache, die hamstergerecht bewirtschaftet wird,
erforderlich. Grundsétzlich ist hierdurch eine Inanspruchnahme der Fliche fiir eine bauliche
Nutzung méglich und das Planungsziel umsetzbar.

Fur die anderen nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union - FFH-Richt-
linie -geschitzten Arten bietet das Plangebiet keinen geeigneten Raum fiir Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstatten.

6.2.2. Belange des Gewdasserschutzes

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

Zur Reinhaltung der Gew&sser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
werden.
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6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfille, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

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

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet ist nicht erkennbar erheblichen L&rmimmissionen ausgesetzt.

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

¢ das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Beeintrichtigungen privater Belange sind durch die Anderung nicht erkennbar.

8. Abwigung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten" in der Ortschaft Niederndodeleben
steht die Férderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch die innerdrtliche
Verdichtung zusétzliche Bauflichen entstehen. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden
Anregungen durch eine Familie vorgetragen. Diesbeziiglich wird auf das Abwagungsprotokoll
verwiesen. Eine erhebliche Beeintréchtigung sonstiger offentlicher oder privater Belange ist nicht
erkennbar.
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9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 7.535 m?
e allgemeine Wohngebiete 7.424 m2
davon Fléche die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be- 604 m?2
lasten ist
» StralBenverkehrsflachen 111 m2

Gemeinde Hohe Borde, April 2017

gez. Trittel (Siegel)

Birgermeisterin
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