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1.Erganzung des Bebauungsplanes Nr.21-10 "BahnhofstraBe Niederndodeleben" - Gemeinde Hohe Borde

Begriindung der Festsetzungen der 1.Erganzung des Bebauungsplanes
Nr.21-10 "BahnhofstraBBe Niederndodeleben" - Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Erganzung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des
Gesetzes 08.10.2022 (BGBI. I. S.1726)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 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 Gesetz vom
07.06.2022 (GVBI. LSA S.130).

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 der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.21-10 "BahnhofstraBe Niederndodeleben" der Gemeinde Hohe Bdrde
wurde im Jahr 2017 aufgestellt. Er wurde mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 05.07.2017
rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan setzt auf den Flachen einer ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebsstatte Mischgebiete fest. Das Baugebiet wurde erschlossen und vollstandig be-
baut. Aufgrund der erheblichen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken wurden Uberwiegend
Einfamilienhduser errichtet, wodurch der Gebietscharakter als Mischgebiet in Frage steht. Der
Gebietscharakter soll aufgrund der bestandsgeschitzten Storeinfliisse der Umgebung erhalten
bleiben. Ostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes setzt sich die ehemalige landwirt-
schaftliche Betriebsstatte mit einer Lagerhalle fort, die sich auf den Flursticken 1369/306 und
760/306 befindet. Die Lagerhalle soll zu einem Betriebsgebaude fiir die digital gesteuerte Ferti-
gung von Holzprodukten und einen Schulungsbetrieb umgebaut werden.

Die Prifung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens durch den Landkreis Bérde
hat ergeben, dass die betroffene Flache nicht dem Innenbereich zugeordnet wird, sondern als
AuBenbereich zu bewerten ist. Auf Grundlage des § 34 BauGB ist eine Zulassigkeit daher nicht
gegeben.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt die Flache als gemischte Bauflache
dar. Planungsziel der Gemeinde ist die Erhaltung des flir Dorfkerne typischen Charakters eines
Mischgebietes. Die geplante Nutzung einer digital gesteuerten Fertigung von Holzprodukten in
einem fur Handwerksbetriebe typischem Umfang fligt sich in diese Nutzung ein.

Als Planverfahren wurde eine Erweiterung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr.21-10
"BahnhofstraBe Niederndodeleben" gewahlt, um weiterhin im Plangebiet selbst den Charakter als
Mischgebiet zu gewahrleisten. Der Erweiterungsbereich sichert den fir Mischgebiete erforder-
lichen Anteil nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzungen. Der bisher rechtsverbindliche
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1.Erganzung des Bebauungsplanes Nr.21-10 "BahnhofstraBe Niederndodeleben" - Gemeinde Hohe Borde

Teil wird weiterhin Gberwiegend fir Wohnzwecke genutzt. Das Plangebiet ist bebaut und gehért
dem Siedlungsbereich von Niederndodeleben an. Die Erweiterung des Bebauungsplanes dient
der geordneten Fortentwicklung der Ortschaft Niederndodeleben und den Belangen der Wirt-
schaft im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.8a BauGB. Es wird eine bisher baulich genutzte Flache wieder
nutzbar gemacht. Die Ergénzung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt werden.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung der Ergédnzung 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 Nachnutzung baulich genutzter Flachen. Sie entspricht somit den Zielen
der Férderung der Innenentwicklung der Gemeinden.

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.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

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

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan beinhaltet einschlieBlich der Erganzung eine zulassige Grundflache bau-
licher Anlagen von insgesamt 3.924 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes
von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in Mischgebieten nicht zu-
lassig. Das der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegende Vorhaben der Umnutzung
einer Lagerhalle fir Zwecke der Holzbearbeitung ist nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der 12.BImSchV (Stérfallver-
ordnung) unterliegen.

Die Voraussetzungen fur eine Durchflihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bérde wurde die Aufstellung der Erganzung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemas § 13a BauGB festgelegt.
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1.Erganzung des Bebauungsplanes Nr.21-10 "BahnhofstraBe Niederndodeleben" - Gemeinde Hohe Borde

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

Das Gebiet wird begrenzt durch:

* im Norden durch die Stidgrenze des Flurstiicks 304 (Hoélzerner Brickenweg)

» im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 1368/306

e im Stden durch eine Parallele im Abstand von 9 Metern von der Siidgrenze der vorhandenen
Halle

e im Westen von der Ostgrenze der Flurstiicke 2349, 2350 und 2351

(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben)

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

Lage in der S
Gemeinde -y L ! » ‘_.:-‘s.‘m..p:.. ‘ :
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An den Erweiterungsbereich grenzt westlich der bisher rechtsverbindliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes an, der ebenfalls Mischgebiete festsetzt. Weitere Bebauungspléne grenzen
nicht an das Plangebiet an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Westen der Gberwiegend durch Wohngeb&ude gepréagte Teil des Mischgebietes
» im Norden der Holzerne Briickenweg und nérdlich landwirtschaftliche Nutzflache

» im Osten der Sportplatz Niederndodeleben

* im Siden ein Wohngebaude auf dem Flurstiick 1369/306

Die Pragung der ndheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet.
Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dar. Das im Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzte Misch-
gebiet wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
Die Ergédnzung des Bebauungsplanes auf eine bisher bebaute Fldche mit einer GréBe von
3.224 m2 fallt unter die Regelungen des Punktes Nr.3.30 o des Rd Erl. des MLV vom 01.11.2018
-24-20002-01. Die untere Landesentwicklungsbehérde hat festgestellt, dass die Planung nicht
raumbedeutsam ist.

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

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

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches de Erganzung des Bebauungsplanes betragt ca.
3.224 m2. Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Léss Uber Geschiebemergel an. Die natirlichen Bodenverhéltnisse
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sind jedoch durch anthropogene Einflisse stark verandert. Fir Bauvorhaben wird zur genaueren
Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

Léss istim trockenen Zustand relativ standfest. Loss nimmt aufgrund seiner hohen Porositét leicht
Wasser auf. Mit steigender Wasseraufnahme kommt es zu Konsistenzverédnderungen bis hin zur
Verflissigung, was zu Setzungen an Bauwerken (Rissbildungen) fihren kann. Durch das Ver-
sickern von Oberflachen- bzw. Traufenwéassern im Bereich von baulichen Anlagen kénnen somit
Schaden verursacht werden. Untergrundversickerungen von Wasser sollten deshalb in Gebieten
mit Léssverbreitung grundsétzlich nicht in N&he baulicher Anlagen vorgenommen werden. Bei
vorgesehenen Wasserversickerungen sollte die Wasseraufnahmeféhigkeit des Untergrundes im
Rahmen von Baugrunduntersuchung Uberprift werden. Um Vernassungsprobleme und Beein-
trachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, wird empfohlen, vorab (z.B. im
Rahmen der Baugrunduntersuchung) standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungsféhig-
keit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 durchzufihren.

archaologische Bodendenkmale

Im Bereich des Vorhabens befindet sich ein gemai § 2 DenkmSchG LSA geschitztes arch&olo-
gisches Kulturdenkmal. Dabei handelt es sich um ein bislang undatiertes ur- oder frihgeschicht-
liches Kdrpergraberfeld (Fundplatz 1). Gemai § 1 und § 9 DenkmSchG LSA sind archaologische
Kulturdenkmale im Sinne des DenkmSchG LSA zu schitzen, zu erhalten und zu pflegen
(substanzielle Primarerhaltungspflicht). Hierbei erstreckt sich der Schutz auf die gesamte
Substanz des Kulturdenkmales einschlieBlich seiner Umgebung, soweit dies fir die Erhaltung,
Wirkung, ErschlieBung und die wissenschaftliche Forschung von Bedeutung ist. Aus fach-
archaologischer Sicht kann dem Vorhaben zugestimmt werden, wenn gewahrleistet ist, dass der
konkrete Beginn von Erdarbeiten mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie LSA
drei Wochen zuvor mitgeteilt wird, damit die Flache des Bauvorhabens in Augenschein genom-
men werden kann. Die arch&ologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn
von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie
Halle sowie der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2
DenkSchG LSA). Ein Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der zustandigen Denk-
malschutzbehdrde einzureichen. Es wird darauf hingewiesen, dass geman § 9 Abs.3 des Denk-
malschutzgesetzes Sachsen-Anhalt unerwartet freigelegte archéologische Funde zu melden und
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen sind. Innerhalb dieses
Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Kampfmittel

Far die Flurstiicke 760/306 und 1369/306 der Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben wurde durch
das Rechtsamt, Fachbereich Sicherheit und Ordnung des Landkreises Bérde 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 Kampf-
mittelverdacht begriindet sein kdnnten, liegen nicht vor. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw.
Resten davon nie hinreichend sicher ausgeschlossen werden kann, wird auf die Méglichkeit des
Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur
Verhutung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA
Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Bodenbelastungen

Schédliche Bodenveranderungen sind im Plangebiet der Erganzung des Bebauungsplanes nicht
bekannt.
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3.3. Nutzungen, Entwéasserung

Nutzungen
Im Plangebiet ist mit einer landwirtschaftlichen Lagerhalle bebaut, die derzeit nicht genutzt wird.
Das Grundstlck stellt im Bestand eine innerértliche Nutzungsbrache dar.

Wasser

Das Niederschlagswasser versickert derzeit im Plangebiet bzw. wird in die Kanalisation der Bahn-
hofstraBe abgefiuhrt. Aufgrund der nur gering durchlassigen Bodenoberschichten sind die Be-
dingungen zur Versickerung des Niederschlagswassers unglinstig. Es wird empfohlen, die Ver-
sickerungsbedingungen in einem Bodengutachten zu ermitteln.

Geholze

Aufgrund der Nutzungsunterlassung der letzten Jahrzehnte ist im Plangebiet eine fortschreitende
Ruderalisierung festzustellen. Hierbei handelt es sich lberwiegend um junge Gehdlze am Nor-
drand.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der Erganzung des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Mischgebiete

Als Art der baulichen Nutzung wurde fir den Bereich der Ergédnzung Mischgebiet festgesetzt, wie
sich dies aus der Préagung der ndheren Umgebung und aus der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes ergibt. Die Ergadnzung des Bebauungsplanes sichert den gewerblichen
Nutzungsanteil des Mischgebietes, welches in der bisherigen Abgrenzung Uberwiegend durch
Wohnnutzungen gepragt wird. Insgesamt ist nach der Umsetzung der Erganzung ein ausge-
wogenes Verhaltnis von Wohnanteil und gewerblichem Anteil im Mischgebiet gewahrleistet.

In Mischgebieten sind geméan § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

Wohngebaude

Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude

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

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Die Zulassigkeit von sonstigen Gewerbebetrieben in Mischgebieten ist auf nicht wesentlich
stérende Betriebe begrenzt. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO waren
in den Teilen, die Gberwiegend gewerblich genutzt werden, allgemein und in den durch Wohn-
nutzung gepréagten Bereichen ausnahmsweise zuléassig. Sie wurden durch textliche Festsetzung
ausgeschlossen, da das Plangebiet auch durch Wohnen gepragt wird und diese Nutzung hiermit
nicht vereinbar ist.
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4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir den Bereich der Erganzung wurde durch die Festsetzungen
von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der Firsth6he festgesetzt.
Fir Mischgebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmaf der Grundflachenzahl von
0,6 vor. Dies ist flir den gewerblichen Anteil des Mischgebietes erforderlich. Die Grundflachenzahl
wurde mit 0,6 festgesetzt.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der in der Umgebung vorhandenen Pragung. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl
mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt. Nichtvollgeschosse sind geman § 20 Abs.3
BauNVO nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

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

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde fir den Bereich der Erganzung verzichtet, um An-
bauten an die vorhandene Halle zu erméglichen. Die liberbaubaren Flachen werden durch Bau-
grenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der angestrebten Gber-
wiegend gewerblichen Nutzung nicht erforderlich.

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

4.3. Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.21-10 "Bahn-
hofstraBe Niederndodeleben" wurden auf den Bereich der Planergdnzung tbertragen. Dies be-
trifft die héchstzuldssige Anzahl von Wohnungen, die mit zwei Wohnungen pro Gebaude festge-
setzt ist. Dies ist auch fiir den Bereich der Ergénzung stédtebaulich sinnvoll.

Die weiteren Festsetzungen wie der Ausschluss weiterer Zufahrten von der Bahnhofstra3e und
die Abschirmung von AuBenwohnbereichen an der BahnhofstraBBe treffen fir den Bereich der
Erganzung nicht zu.

5. Durchfihrung der Erganzung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Ergédnzung des Bebauungsplanes erfordert keine gesonderten Bau- und
ErschlieBungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum.
Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.
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6. Auswirkungen der Ergdanzung 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 fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Erganzungsbereiches des Bebauungsplanes kann (ber den
Holzernen Brickenweg erfolgen, von dem im Bestand die Zufahrt erfolgt.

Die Teile der Flurstiicke 1369/306 und 760/306 des Erganzungsbereiches befinden sich in ein-
heitlichen Besitz mit den angrenzenden Flachen der genannten Flurstlicke und grenzen an die
BahnhofstraBBe an, so dass die Anschliusse an die Medien der Ver- und Entsorgung von der Bahn-
hofstraBBe erfolgen kénnen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Das Grundstiick BahnhofstraB3e 9 ist an die Trinkwasserversorgung an-
geschlossen. Ob das riickwartige Gebaude im Ergadnzungsbereich separat an die Trinkwasser-
versorgung angeschlossen werden soll oder Uber den Hausanschluss BahnhofstraBe 9 mit ver-
sorgt werden soll, ist durch den Bauherrn mit dem WWAZ abzustimmen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Die Abstimmung mit dem Ver-
sorgungstrager erfolgt im Rahmen der Bauplanung.

Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetz in Niederndodeleben wird durch die Deutsche
Telekom Technik GmbH, die Deutsche Glasfaser und die MDDSL betrieben. Das Plangebiet kann
an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen
im Plangebiet dem gewlinschten Betreiber so frih wie mdglich, mindestens drei Monate vor Bau-
beginn schriftlich anzuzeigen.
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Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist der Landkreis Bérde. Das Plangebiet ist an der BahnhofstraBe durch die Millabfuhr er-
reichbar. Ob das Grundstiick vom Holzernen Brickenweg aus angefahren werden kann, ist mit
dem Entsorgungsbetrieb abzustimmen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an den Schmutzwasserkanal in der Bahn-
hofstraBe angeschlossen werden. Die Herstellung der Anschliisse an die Trink- und Abwasser-
anlagen sind beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen zu beantragen.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet der Ergdnzung ist bisher nicht
an die zentrale Niederschlagswasserableitung in der BahnhofstraBe angeschlossen. Es ist zu
prifen, ob eine Beseitigung des Niederschlagswassers auch durch eine Niederschlagswasser-
versickerung im Gebiet mdglich ist.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. In der Risikoanalyse und Brandschutzbedarf der Ge-
meinde Hohe Borde sind fir den Bereich keine Defizite der Loschwasserversorgung verzeichnet.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

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 durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.21-10 "BahnhofstraBe Niederndodeleben" der
Gemeinde Hohe Bdrde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass geman § 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 Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB flur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m?2 suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuBenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstiickes im Siedlungsbereich der Ortschaft Niederndode-
leben erfolgt eine mafBvolle Verdichtung des Innenbereiches, wodurch andere Flachen auBerhalb
des Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.
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Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind einzuhalten. Soweit eine Be-
seitigung von Gehdlzen erforderlich wird, sind die entsprechenden Verbotszeiten nach § 39
BNatSchG zu beachten.

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 Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Mischgebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. 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 gewéhrleistet
werden.

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 gewabhrleistet. Sonderabfalle, 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 muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Mischgebiet sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht
Zu erwarten.

6.2.5. Belange der Larmbek&dmpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Plangebiet ist dem Larm der Bahnstrecke Magdeburg - Braunschweig ausgesetzt. Die
Entfernung betragt ca. 115 Meter. Zwischen der Bahnstrecke und dem Plangebiet befinden sich
mehrere Gebaude, die den Larm teilweise abschirmen. Gemaf schalltechnischer Untersuchun-
gen fir andere Baugebiete in Niederndodeleben ist bei einem Abstand von 115 Metern mit Beur-
teilungspegeln zwischen 60 und 65 dB(A) tags und nachts bei ungehinderter Schallausbreitung
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zu rechnen. Zu bericksichtigen sind die Abschirmungen durch vorgelagerte Gebaude. Auf die
Belastung wird hingewiesen. Es wird empfohlen, geeignete MaBnahmen durch die Ausrichtung
von SchlafrAumen zur larmabgewandten Seite und passiven Larmschutz nach Erfordernis vorzu-
sehen. Die Ermittlungen des erforderlichen Umfangs der LarmschutzmaBnahmen ist gemaBn § 15
Abs.2 BauO LSA im bauordnungsrechtlichen Verfahren vorzunehmen.

Das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet bedingt eine gegenseitige Riick-
sichtnahme. Eine gewerbliche Nachnutzung der Lagerhalle ist nur zuldssig, wenn keine Uber-
schreitung des Stérgrades "nicht wesentlich stérend" erfolgt. Gegebenenfalls sind Ab-
schirmungen des Gebaudes nach Westen zur Wohnbebauung im Mischgebiet erforderlich.

7. Auswirkungen der Ergéanzung 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.

Durch die Ergdnzung des Bebauungsplanes werden die privaten Belange der an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiickseigentimer beriihrt. Ein bisher brachliegendes Grundstiick wird
wieder in Nutzung genommen. Hierdurch werden sich die Stéreinflisse auf benachbarte Grund-
stlicke erhdéhen. Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen hierdurch nicht, da der Stérgrad auf
nicht wesentlich stérende Betriebe begrenzt wird und die Bebauung aufgrund der Begrenzung
der Firsth6he auf 10 Meter nicht héher wird als vorhandene angrenzende Bebauung.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 1.Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 21-10 "BahnhofstraBe Niederndodeleben" steht
die geordnete Nachnutzung einer innerértlichen Brachflache mit einer leerstehenden Lagerhalle
durch einen nicht wesentlich stérenden Betrieb im Vordergrund. Hiermit ist eine Erhéhung der
Stérwirkung auf benachbarte Bereiche gegeniiber dem Bestand zu erwarten, die jedoch den
Rahmen von in Mischgebieten zulassigen Nutzungen nicht Uberschreitet. Eine erhebliche Beein-
trachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz
Flachen der Ergdnzung des Bebauungsplanes 3.224 m?
* Mischgebiete 3.224 m?

Gemeinde Hohe Borde, Februar 2023

gez. Trittel (Siegel)

Trittel
Birgermeisterin
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