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Bebauungsplan Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Cénterstieg"
6. Anderung - Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niederndodeleben

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Cénterstieg” 6. Anderung
Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niederndodeleben

1. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479)

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. | S.1509)

¢ Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10.08.2009 (GVBI. LSA S. 683) zuletzt ge-
andert durch das Gesetz vom 20.01.2011 (GVBI. LSA S.14,18)

2, Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

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

Der Bebauungsplan Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Conterstieg" der Gemeinde Hohe
Borde, Ortschaft Niederndodeleben wurde in den Jahren 1993 bis 1996 aufgestellt. Das Plan-
gebiet wurde durch einen ErschlieBungstréger erschlossen und ist inzwischen liberwiegend be-
baut. Hierbei wurden die festgesetzten ErschlieBungsaniagen im Nordosten durch zwei Stich-
wege Ostlich des Kastanienweges und 6stlich der StraRe Im Conterstieg ergénzt. Die tiberbau-
baren Flachen wurden im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes nach Osten erwei-
tert. Die fur Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft blieben zundchst unverandert erhalten. Diese waren an der betroffenen
Stelle mit einer Breite von 10 bis 13 Meter breiter festgesetzt als im sonstigen Plangebiet. Um
eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke zu ermaglichen, soll nun der Pflanzstreifen, wie be-
reits an einer Stelle nérdlich des Anderungsbereiches, auf 6 Meter verringert werden.
Planungsanlass fur die Anderung ist die Absicht des Grundstiickseigentimers des Flurstiickes
1848, auf dieser Flache eine der bestimmungsgeméRen Nutzung des Grundstiickes dienende
bauliche Nebenanlage zu errichten. Das Baugrundstiick des Antragsstellers fiir die Plan-
anderung umfasst teilweise Flachen, auf der bisher Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt waren, was dem
Grundstiickseigentiimer nicht bekannt war. Im Vertrauen auf eine bauliche Nutzbarkeit des
Grundstiickes wurden bereits Auftrage ausgelst. Da der Sachverhalt hier dhnlich zu beurteilen
ist wie auf dem Flurstiick 1832, soll dem Grundstiickseigentimer die Méglichkeit eingerdumt
werden, eine bauliche Nutzbarkeit des Grundstiickes durch eine Planinderung zu erreichen,
wenn er die damit verbundenen Kosten tragt und wenn der Eingriff in den Naturhaushalt extern
kompensiert wird. Die Plandnderung dient den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6
Nr.2 BauGB). Sie gewdhrleistet eine stadtebaulich geordnete Nutzung und Verdichtung des
Siedlungsbereiches.
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Bebauungsplan Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Cénterstieg”
6. Anderung - Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niederndodeleben

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

Der Bebauungsplan Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Conterstieg” trat im Jahr 1996 in
Kraft. Die bisherige Fassung und die bestehende bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit bilden
auch die Beurteilungsgrundlagen fiir die Bewertung der Veranderungen der 6.Anderung des
Bebauungsplanes.

Die Anderungen dienen der Nachverdichtung des Baugebietes Am Conterstieg indem private
Baugrundstiicke bedarfsgerecht erweitert werden. Dies ist eine Malnahme der Innenent-
wicklung von Flachen im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
priifen.

1) Die zuIaSS|ge Grundﬂache darf 20.000 m? 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 durchzufiihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaR den bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertréglichkeitspriifung erforderlich wére.

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

Das beschleunigte Verfahren ist gemal § 13a Abs. 4 BauGB auch fiir die Anderung und Er-
ganzung von Bebauungsplanen anwendbar. Fir Anderungen und Ergédnzungen des Bebauungs-
planes in Bezug der vorgenannten drei Punkie ist auf die Bereiche abzustellen, in denen
wesentliche Anderungen des Planinhaltes volizogen wurden.

Die beurteilungsrelevante Grundfliche der Anderungsbereiche betragt insgesamt ca. 107 m?.
Sie liegt damit deutlich unterhalb des Wertes, ab dem eine Vorpriifung nach Anlage 2 des Bau-
gesetzbuches durchzufiihren ist. Die Anderung des Bebauungsplanes dient keinem umwelt-
vertraglichkeitsprifungspflichtigen Vorhaben. Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind von
den Auswirkungen nicht betroffen.

In Auswertung der vorstehenden Priifungsergebnisse ist die Gemeinde Hohe Bérde zu dem Er-
gebnis gekommen, die 6. Anderung des Bebauungsplanes Niederndodeleben Nr. 8 "Wohnge-
biet Am Cénterstieg" im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufzustellen.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der réumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst ausschlieRlich das
Flurstiick 1848 der Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben.

2.4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Niederndodeleben stelit das
Plangebiet als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes nicht be-
troffen. Die Anderung des Planinhaltes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange
der Raumordnung und Landesplanung.

Biiro flr Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 4
AbendstraRe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911670




o & b

@ @ @ @ @ @

ll\ -!l

'\

A ‘\ -\‘\ \l\

a

Bebauungsplan Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Conterstieg”
6. Anderung - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA 2010) vom 16.02.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsgemein-
schaft Magdeburg vom 28.06.2006 dokumentiert. Das Plangebiet ist ein bestehendes Wohn-
gebiet. Die Anderung erméglicht die bedarfsgerechte Nutzung eines vorhandenen Baugrund-
stlickes. GemaR einer vorlaufigen planerischen Einschétzung ist die Anderung des Bebauungs-
planes nicht raumbedeutsam.

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

Die GroRe des raumllchen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betragt ins-
gesamt 467 m”. Das Plangebiet stellt sich ortlich als Baugrundstiick dar. Die festgesetzten
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
wurden bisher nicht hergestellt.

4, Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst:

1. die Erweiterung der Baufliche des allgemeinen Wohngebietes und der uberbaubaren
Flachen auf dem Flurstiick 1848 an der Ostgrenze des Plangebietes

2. den Entfall der bisher auf dieser Teilfliche festgesetzten Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes auf dem bisher als Spielplatz festgesetzten Malnahme zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und ihren Ersatz an anderer
Stelle

Begriindung:

Bereits im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde im Anderungsbereich und an-
grenzenden Grundstiicken eine Erweiterung der (iberbaubaren Flachen vorgenommen, um eine
weitere ErschlieBung des Baufeldes durch Hinterliegergrundstiicke zu ermdglichen. Diese Er-
weiterung hat sich auf Teilflachen als nicht ausreichend erwiesen, da hier die Parzellierung be-
reits abweichend vorgenommen war. Um eine geordnete bauliche Nutzung des Flurstiicks 1848
zu erméglichen, werden die liberbaubare Flache und die Baugebietsflache auf diesem Grund-
stiick erweitert. Hierdurch entsteht ein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, da
die Erweiterungsflachen bisher als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden Natur und Landschaft festgesetzt sind. Die entfallende Flache hat eine
GréRe von 107 m>. Der hiermit verbundene Eingriff wird auf dem Friedhof Schnarsleben der
Ortschaft Niederndodeleben durch die Anpflanzung von einheimischen groRkronigen Laub-
baumen ersetzt. Die festgesetzten Zulassigkeiten der baulichen Nutzung entsprechen den um-
gebenden Festsetzungen.

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

Die Durchfiihnrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert die Ersatzpflanzung von
Bdumen auf dem Friedhof Schnarsleben. Diese ist durch den Begiinstigten der Planung zu
finanzieren. Die Sicherung erfolgt {iber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde. Kosten
entstehen durch die Umsetzung der Planung fiir die Gemeinde nicht.
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Bebauungsplan Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Conterstieg"
6. Anderung - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

6. Auswirkungen 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 Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit
Telekommunikationsleistungen

die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwdsserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fiir das Plangebiet gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die Belange der Verkehrserschlieffung sind nicht betroffen.

Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Wasser-
versorgung.

Trager der Elektrizititsversorgung ist die E.ON Avacon AG Helmstedt. Das Plangebiet ist an
das E-Netz angeschlossen. Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen
auf die Elektrizitdtsversorgung.

Trager der Gasversorgung ist die E.ON Avacon AG Helmstedt. Das Plangebiet ist an das
Gasnetz angeschlossen. Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf
die Gasversorgung.

Tréger des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Die Anderung des
Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Versorgung mit Telekommunikations-
leistungen

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Borde. Die Belange der geordneten Abfallent-
sorgung kénnen Uber das festgesetzte Strallennetz gewahrleistet werden. Der Stichweg
wird durch die Miillabfuhr nicht angefahren.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserver-
band. (WWAZ). Das Plangebiet ist beziiglich der Schmutzwasserkanalisation erschlossen.
Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Schmutzwasserkanali-
sation.

Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
verband. (WWAZ). Das Niederschlagswasser des Grundstiicks soll soweit méglich auf dem
Grundstiick zur Versickerung gebracht werden.

Biro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 6
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Bebauungsplan Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Conterstieg
6. Anderung - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung 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. Geman
§ 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 Anderung des Bebauungsplanes Niederndodeleben Nr. 8 der Gemeinde
Hohe Bérde ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, 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 er-
folgt oder zulassig anzusehen sind. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes fallt zwar
unter diese Regelung, dies bedeutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von Boden,
Natur und Landschaft nicht zu beriicksichtigen sind, da durch die Plandnderung bisher festge-
setzte Kompensationsflachen betroffen sind.

Fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfes fur diese Teilflachen wird das Bewertungsmodell
des Landes Sachsen-Anhalt (Richtlinie (iber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Land Sachsen-Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fiir die Kompensation durchzufiihrenden
MaRnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fiir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen Kompensationsmafnahmen durchgefiihrt werden sollen. Die Fldche wird dabei jeweils
nach ihren Teilflichen fiir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem der in
der Biotopwertliste aufgezihiten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die ein-
griffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild betroffen sind, die iiber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt wer-
den konnen, wird — zusétzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine er-
gdnzende Erhebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die
Bewertung verbal-argumentativ erganzt.

Eine beurteilungsrelevante Anderung tritt nur auf der Teilflache von 107 m? auf, die bisher als
Fliche fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt war.

beurteilungsrelevante Wert/m® gemaR
FI3 Fidchengréle Bewertungs- Fidchenwert
achen
modell
Bestand
HSA | Streuobstwiese geplant 107 m? 15 1.605
(nicht umgesetzt)
Planzustand
AKB | privater Garten 107 m? 6 642

Ergebnis der Bilanzierung:

Dem ermittelten Ausgangszustand von 1.605 Wertpunkten steht ein Planzustand von 642 Wert-
punkten gegeniiber. Im Plangebiet verbleibt ein Eingriff in den Naturhaushalt im Umfang von
963 Wertpunkten.

Biiro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 7
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Bebauungsplan Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Conterstieg”
6. Anderung - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

Externe Kompensation:

Die externe Kompensation des verbleibenden Eingriffs von 963 Wertpunkten ist durch die An-
pflanzung von einheimischen groRkronigen Laubbdumen auf dem Friedhof Schnarsleben im
Slidosten des Friedhofsgrundstiickes vorgesehen. Auf diesen Flachen befindet sich Scherrasen
(GSB). Je GroRbaum ist eine Flache von einem Durchmesser von 10 Metern (ca. 80 m %) anzu-
rechnen. Diese wird durch die Baumpflanzungen um 4 Wertpunkte aufgewertet. Hierdurch wird
eine Kompensation im Umfang von 80 m? x 4 Wertpunke = 320 Wertpunkt je Baum erreicht. Mit
der Anpflanzung von drei Baumen (960 Wertpunkte) kann der verbleibende Eingriff in den
Naturhaushalt ausgeglichen werden.

Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers. Oberflachengewasser sind nicht
betroffen.

Die Fliachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fir Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den
Grundwasserleiter (iberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Die Anderungen haben
keine wesentlichen Auswirkungen auf das Grundwasser.

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Borde gewéhrleistet. Sonderabfalle im Sinne von § 15 Abs. 3 KrW - AbfG, die der
Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten janfallenden Abféllen entsorgen
kann, sind gesondert zu entsorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schédliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Die Anderung des Bebauungsplanes hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange des Immissionsschutzes

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch L&arm
(§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf Belange des Immissionsschutzes.

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. Dazu gehéren:

¢ das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.
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Bebauungsplan Niederndodeleben Nr. 8 "Wohngebiet Am Conterstieg"
6. Anderung - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes ist den Biirgern
Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen.

8. Abwidgung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 6.Anderung des Bebauungsplanes Niederndodeleben Nr.8 "Wohngebiet Am
Conterstieg” stehen die Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung im Vordergrund. Ein
Baugrundstiick am Nordostrand des Plangebietes kann bedarfsgerecht erweitert werden. Der
Eingriff wird extern kompensiert. .

Eine erhebliche Beeintrdchtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Fliche des Anderungsbereiches 467 m*
eingriffsrelevante Flache 107 m?

emeinde Hohe Borde, Februar 2013
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