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Bebauungsplan "Schnarsleber Strae" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Schnarsleber
Strafe" - Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niederndodeleben

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

e 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 geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | $.1509)

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

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

2, Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Schnarsleber Strale" der Gemeinde Hohe Bérde befindet
sich in der Ortschaft Niederndodeleben innerhalb des Quartiers, das im Osten durch die Schnars-
leber StraRe im Siiden durch die Goethestrale und im Westen durch den Lessingweg begrenzt
wird. Das Umfeld des Plangebietes ist (iberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Die Bebau-
ung erfolgte bisher entlang der Stralen. In der LessingstraBe ist eine Bebauung in zweiter Reihe
vorhanden. Im Inneren des Quartiers verblieb eine ca. 3.800 m? grof3e Gartenfldche, die nur tber
benachbarte Grundstiicke zugénglich ist. Durch die Sicherung einer Zufahrt zu dieser Flache liber
die Flurstiicke 21/2 und 754/22, Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben, kann die innerértliche
Bauflachenreserve auf dem Flurstiick 23/4 erschlossen und baulich genutzt werden. Es handelt
sich hierbei um eine privatrechtliche Zufahrt mit einer Breite von 6 Metern. Privatrechtlich wurde
vereinbart, dass im Plangebiet nur 2 Einfamilienhduser errichtet werden. Hierdurch ist eine
erhebliche innerértliche Verdichtung nicht mdglich.

Das Plangebiet gehért dem Innenbereich der Ortschaft Niederndodeleben an. Fiir die geplante
Bebauung besteht derzeit kein Bauplanungsrecht. GemaR § 34 BauGB ist eine Bebauung nur in
der Bebauungstiefe von den Straen aus zuldssig, die der Pragung der Umgebung entspricht.
Eine Bebauung des Flurstiickes 23/4 (iberschreitet den vorhandenen Zulassigkeitsrahmen. Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist somit erforderlich.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet fligt sich in die ndhere Umgebung ein,
die Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist. Das Gebiet wird von der Schnarsleber Stralle
aus erschlossen.

Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Niederndodeleben wurde im Rahmen der Be-
arbeitung des Flachennutzungsplanes ermittelt. Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der
Ortschaft Niederndodeleben. Die Flache wurde bei der Bilanzierung der innerértlichen Bau-
flaichenreserven beriicksichtigt.
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Bebauungsplan "Schnarsleber Strale” - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

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

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

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

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Niederndodeleben. Die ge-
plante Nutzung ist eine Verdichtung von Siedlungsflachen. Sie entspricht somit den Zielen der
Foérderung der Innenentwicklung der Gemeinden.

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

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

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

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

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldssige Grundfldche baulicher Anlagen von insgesamt
1.207 m2 und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in allgemeinen
Wohngebieten nicht zul&ssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Wohngeb&uden sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kdn-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete 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 Boérde wurde die Aufstellung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB festgelegt.

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

Das Gebiet wird begrenzt durch:

im Norden durch die Siidgrenze der Flurstiicke 1806 und 1803
im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 750/22, 751/22, 752/22, 753/22, 754/22 (teil-
weise) und 1333/21, wobei die Flurstiicke 754/22 und 21/2 teilweise in den Geltungsbereich
als Zufahrt einbezogen wurden

e im Siiden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 23/3, 1336/23
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Bebauungsplan "Schnarsleber StraBe" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

e im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 1702/24, 1704/24, 1707/24, 1708/24, 1711/24
(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben)

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

Lage in der Ge- [ZF=" i & e |
M

meinde

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

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne unmittelbar an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

¢ im Norden und Westen Einfamilienhéuser
e im Osten eine gemischte Bebauung an der Schnarsleber Strafe
e im Stiden Gérten und Wohnbebauung an der Goethestrale

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als Wohn-
baufliche dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde
der Flachenbedarf an Wohnbauflichen fiir Niederndodeleben ermittelt. Das Plangebiet wurde
hierbei als innerortliche Bauflachenreserve berlicksichtigt.
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Bebauungsplan "Schnarsleber Strafle" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

Ausschnitt aus dem Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Hohe
Borde (Ortschaft Niederndodeleben) |-—

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

25. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Der Bebauungsplan ist gemaR der Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbe-
hérde nicht raumbedeutsam.

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

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

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Gréfe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt ca. 0,4 Hektar. Die
Grundstlicke befinden sich in Privatbesitz.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

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

Die Umgebung des Plangebietes ist bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Bdden eine fir die geplante Nutzung ausreichende Tragféhigkeit aufweisen. Fiir Bauvorhaben
wird zur genaueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.
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Bebauungsplan "Schnarsleber Strale" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

Archéologische Bodendenkmale

In der unmittelbaren Néhe des Vorhabens befindet sich ein archaologisches Denkmal (Fund-
platz 19 am Sportplatz Friedhof Mittelalter). Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des
Vorhabens in archdologische Funde und Befunde (dazugehorige Siedlung, weitere Teile des
Friedhofs) eingegriffen wird. Aus archaologischer Sicht kann dem Vorhaben geman der Stellung-
nahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie zugestimmt werden, wenn gemafR
§ 14 (9) DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gewéhrleistet ist, dass das Kulturdenkmal
in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung).
Die archdologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist
rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologie Halle sowie der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehorde abzusprechen (§ 14 (2) DenkSchG LSA). Ein Antrag
auf denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der zustandigen Denkmalschutzbehérde einzu-
reichen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sach-
sen-Anhalt unerwartet freigelegte archéologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unveréandert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird tber
die weitere Vorgehensweise entschieden.

Kampfmittel

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

3.3. Nutzungen, Entwisserung

Nutzungen
Im Plangebiet war ehemals eine Gartnerei vorhanden, die nach 1990 aufgelassen wurde. Das
Plangebiet wird partiell als Garten genutzt bzw. liegt brach.

Wasser

Das Niederschlagswasser versickert derzeit im Plangebiet. Aufgrund der nur gering durch-
lassigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur Versickerung des Niederschlagswassers
unglinstig. Es wird empfohlen, die Versickerungsbedingungen in einem Bodengutachten zu er-
mitteln.
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Bebauungsplan "Schnarsleber Strale" - Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niederndodeleben

4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1.  Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemafRt § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet (iberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen zulassen zu kénnen (zum
Beispiel Praxen, Biiros).

In allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssig:

e Wohngebaude

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

¢ Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Von den ausnahmsweise gemaR § 4 Abs. 3
BauNVO zuldssigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stidtebaulich vertraglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihrem Flachenbedarf eignen sich nicht fur den innerdrtlich in Niederndodeleben befindlichen
Standort. Tankstellen sind im Wohngebiet nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Ein-
ordnung eines ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese beiden Nutzungen wurden gemaR § 1
Abs. 6 BauNVO aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaR der baulichen Nutzung

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

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaR der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies ist fiir die geplanten EinfamilienhZuser aufgrund der Grund-
stlicksgroen nicht erforderlich. Die Grundflachenzahl wurde mit 0,3 festgesetzt.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der in der Umgebung vorhandenen Pragung und ermdglicht eine Bebauung mit Einfamilien-
hausern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise ohne ausgebautes Dachge-
schoss. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grund-
flachenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse sind gemaR § 20 Abs. 3 BauNVO nicht auf die Ge-
schossflachenzahl anzurechnen.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe auf 10 Meter begrenzt. Dies soll gewéhrleisten, dass bei einer Zwei-
geschossigkeit nicht zusétzlich noch ein voll ausgebautes Dachgeschoss entsteht. Diesem Ziel
dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses keine Wohn- und Aufent-
haltsraume zulassig sind.
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Bebauungsplan "Schnarsleber Strale" - Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niederndodeleben

4.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise festge-
setzt. Dies entspricht der am Standort stédtebaulich gewlinschten Einfamilienhausbebauung. Die
liberbaubaren Flichen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im
Plangebiet bei der angestrebten Einfamilienhausbebauung nicht erforderlich.

Die Uiberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Hierfur ist ein Mindestabstand von 3 Metern zu den Auflengrenzen aus-
reichend, da einheitliche Baufluchten nicht bestehen. Dies erméglicht eine hohe Nutzungsflexibi-
litat fiir die Bauherren, die hierdurch auch Winkelbungalows errichten kénnen.

4.3. Hoéchstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden

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

Die Vereinbarung, dass im Plangebiet nur 2 Einfamilienhduser errichtet werden kénnen, wurde
privatrechtlich vereinbart. Fir eine 6ffentlich rechtliche Sicherung besteht kein stédtebauliches
Erfordernis.

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

Das Plangebiet ist Gber die Schnarsleber Stralle an das StraRenhauptnetz angeschlossen. Eine
Erganzung 6ffentlicher Verkehrsanlagen ist nicht erforderlich. Fur die ErschlieBung der Grund-
stiickstiefe fur Einfamilienh&user ist ein privater Wohnweg vorgesehen, der als Flache, die mit
Geh-, Fahr- und Leistungsrechen zu Gunsten der Anlieger zu belasten ist, festgesetzt wurde. Die
Breite von 6 Metern ermdglicht eine Ausbaubreite von 5 Metern. Die Zufahrt Schnarsleber Strale
zum geplanten Wohngebiet ist gemaR § 5 der BauO LSA (Flachen fir die Feuerwehr) auszu-
fuhren. Sie ist entsprechend der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr (MBI. LSA Nr.44/2007)
fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend zu befestigen und zu bemessen und stets freizuhalten. Die
Miillentsorgung erfolgt an der Schnarsleber Strafe. Die Miillbehélter sind am Abfuhrtag dort
bereitzustellen.

Sollte die gemaR Punkt 6.1.2. der Begriindung dargelegte Erschlieungsvariante 2) fir die Was-
serversorgung zur Ausfiihrung kommen, ware die Zufahrt mit einem Leitungsrecht zu Gunsten
des WWAZ fiir die Trinkwasserleitung, den Schmutz- und gegebenenfalls fiir den Niederschlags-
wasserkanal zu belasten.

5. Durchfithrung des Bebauungsplanes
MaRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen Mafnahmen. Als private
MaRnahme ist die Herstellung der festgesetzten ErschlieBungsanlagen einschliellich der Er-
ganzung der Anlagen der Ver- und Entsorgung erforderiich. Die Kosten der privaten Er-
schlieBungsmafnahmen trégt der Grundstiickseigentiimer.

Das Erfordernis fiir bodenordnende Malinahmen ist derzeit nicht erkennbar.
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Bebauungsplan "Schnarsleber Stralle" - 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,

e eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlieung
e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

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

Der Landkreis Bérde ist Baulastirdger der Fahrbahn der Schnarsleber Stralle. Die Zufahrt ist
zustimmungspflichtig. Dazu ist beim Eigenbetreib ein Antrag mit Lageplan fiir den Anbindungs-
bereich einzureichen. Alle die Kreisstrafte betreffenden Belange sind mit dem Landkreis Bérde
abzustimmen.

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 Schnarsleber Stralte bestehen zwei Anschlussvarianten:

- Variante 1) je Baugrundstiick ein Wasserzahlerschacht im Bereich der Zufahrt / Schnarsieber
StraRe als Ubergabepunkt zur Trinkwasserversorgungsanlage des WWAZ

- Variante 2) Verlegung einer Trinkwasserleitung in der Zufahrt mit Anschluss der Grundstiicke,
Regelung (ber eine vertragliche Vereinbarung zwischen den Bauherren und dem WWAZ,
Ubernahme der Trinkwasseranlagen in der Zufahrt durch den WWAZ

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

Elektroenergieversorgung: Trager 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.
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Bebauungsplan "Schnarsleber Strale" - Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niederndodeleben

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 ErschlieBungsanlage erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stral’enbau und den Baumaftnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaflnahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so frith wie méglich, mindestens drei Monate vor Bau-
beginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmdill und hausmiillédhnliche Gewerbeab-
félle ist der Landkreis Bérde. Das Plangebiet ist Uber die bestehende Schnarsleber Stra3e durch
die Mullabfuhr gut erreichbar. Die Miillbehalter sind am Abfuhrtag an der Schnarsleber Strale
bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an den Schmutzwasserkanal in der
Schnarsleber Strale angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist im StraRenraum der privaten
ErschlieBungsanlage erforderlich. Die Abstimmung zwischen dem Versorgungstrager und dem
ErschlieBungstrager findet analog zur Herstellung der Trinkwasserversorgungsanliagen im
Rahmen der ErschlieBungsplanung statt. Die Herstellung der Trink- und Abwasseranlagen sind
beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen zu beantragen. Die Kosten der ErschlieBung tragt der An-
tragsteller.

Oberflaichenentwasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann bei Erfordernis an den Nieder-
schlagswasserkanal in der Schnarsleber Strale 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 ErschlieBung tragt der Antragsteller.

6.1.3. Brandschutz

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

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemaf} § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Schnarsleber StraRe" der Gemeinde Hohe
Borde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.
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Bebauungsplan "Schnarsleber Strae" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

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

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

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu beriicksichtigen wéren. Eine angemessene Ber{ick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemall § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

Kompensationsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind einzuhaiten. Das bedeutet unter
anderem, dass die zum Zwecke der Bebauung zu beseitigenden alten Bdume nicht vom 01.Marz
bis 30. September eines Jahres geféllt werden dirfen. Vor der Baumféllung ist der jeweilige Baum
auf gegebenenfalls vorhandene Quartiere von Fledermausen oder Bilchen zu untersuchen. Bei
Vorhandensein solcher Quartiere ist die Naturschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir 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. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

6.2.3. Belange der Abfallbeseitiqung

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. Sonderabfélle, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.
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6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

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

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrdchtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmimmissionen ausgesetzt.

7. Abwigung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Schnarsleber Stralle" in der Ortschaft Niederndode-
leben steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch die innerort-
liche Verdichtung zusétzliche Bauflichen entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger
offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 4.026 m?
o allgemeine Wohngebiete 3.823 m?
e Fliche die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist 203 m2

Gemeinde Hohe Borde, Oktober 2015

gez. Trittel (Siegel)

Trittel
Birgermeisterin
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