Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr.21-14 "Neues Ortszentrum
Niederndodeleben" BahnhofstraBe / Hohendodeleber StraBe - Gemeinde Hohe Bérde

Zusammenfassende Erklarung

Nach § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist dem Bebauungsplan eine zusammen-
fassende Erklarung beizufiigen lber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriick-
sichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewéhlt wurde.
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Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr.21-14 "Neues Ortszentrum
Niederndodeleben" BahnhofstraBe / Hohendodeleber StraBe - Gemeinde Hohe Bérde

1. Ziel der Planaufstellung

Die Ortschaft Niederndodeleben der Gemeinde Hohe Bérde befindet sich im sidéstlichen Ge-
meindegebiet unmittelbar an der Bahnlinie 6110 Braunschweig — Magdeburg. Seit 1990 hat sich
die Ortschaft dynamisch entwickelt. Aufgrund der guten Anbindung an das Schienennetz und
direkten Verbindung mit der Landeshauptstadt Magdeburg ist Niederndodeleben ein nachge-
fragter Wohnort. Die Einwohnerzahl wuchs von 2.335 Einwohnern im Jahre 1990 auf heute tber
4.514 Einwohner. Die Wohnbaufldchenentwicklung wurde bisher nicht ausreichend durch An-
lagen und Einrichtungen der Versorgung und Dienstleistung, der medizinischen Betreuung und
Gesundheitsvorsorge begleitet, an denen im Vergleich zu anderen Orten dieser GréBe (Oebis-
felde, Wanzleben) ein erhebliches Defizit besteht. Die bestehenden Einrichtungen sind dispers
auf den Ort verteilt und vom Umfang unzureichend. Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es,
diesem Defizit abzuhelfen und die zentralen Einrichtungen des Ortes rdumlich zu konzentrieren.
Im Bereich der sozialen Infrastruktur besteht in Niederndodeleben ein Angebotsschwerpunkt im
Bereich der SchillerstraBe / GoethestraBe mit zwei Schulen und Sporthalle, der durch eine
Kindertagesstéatte erweitert werden soll.

Einen zentralen Ortskern, in dem sich die Angebote der Versorgung / Dienstleistungen, medi-
zinische Versorgungsangebote, kulturelle Einrichtungen und weitere zentrale Einrichtungen
konzentrieren, gibt es bisher in Niederndodeleben nicht. Auch ein Platz, auf dem Veranstaltungen
oder ein Markt stattfinden kann, fehlt. Die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Waren wird
durch zwei Discountméarkte (Netto, NP) bisher qualitativ und quantitativ hinsichtlich der Angebots-
breite nur unzureichend gesichert. Die fiir den Einzelhandel relevante Kaufkraft fir Lebensmittel
der Ortschaft Niederndodeleben wird nur zu einem geringen Teil im Ort gebunden. Fiir 4.514
Einwohner gibt es im Ort derzeit nur einen Allgemeinmediziner und eine Zahnarztpraxis, andere
Dienstleistungsangebote wie eine Bankfiliale fehlen ganz. Durch diese mangelhafte Ausstattung
entstehen zusétzliche Einkaufsverkehre in die Einkaufszentren und Dienstleistungsbetriebe der
Umgebung, die Gberwiegend nur mit dem Pkw erreichbar sind. Weiterhin sind die bestehenden
Angebote (ber den gesamten Ort verteilt und nicht zentral gelegen. Dies widerspricht den Zielen
der Vermeidung bzw. Verminderung von motorisiertem Individualverkehr.

Durch die AGRO Bérdegriin GmbH & Co.KG wird in Niederndodeleben eine zentrale Flache der
ehemaligen Zuckerfabrik zwischen der Bahnhofstral3e und der Bahnlinie als Betriebsstandort ge-
nutzt. Die im Westen vorhandenen schitzenswerten Wohnnutzungen lassen eine weitere Ent-
wicklung des Betriebsstandortes der AGRO Bérdegriin GmbH & Co.KG nicht zu, so dass die
Betriebseinrichtungen mit Ausnahme des Cateringbetriebes an den zweiten Standort an der Ring-
straBe im Nordteil der Ortschaft Niederndodeleben verlagert werden sollen. Dies bietet die
Chance, am Standort der alten Zuckerfabrik ein neues Ortszentrum fiir Niederndodeleben zu
entwickeln. Der Standort eignet sich hierfir besonders. Er liegt zentral im einwohnerstarken Sud-
teil der Ortschaft und grenzt unmittelbar nérdlich an den Bahnhaltepunkt an, der Zugénge von
der Hohendodeleber StraBBe besitzt. An der Hohendodeleber StraBBe befinden sich weiterhin Bus-
haltestellen, die den Anschluss an den nicht schienegebundenen Nahverkehr sichern. Die Flache
befindet sich innerhalb des Férdergebietes des integrierten stéadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes der Gemeinde Hohe Boérde. Planungsziel ist die Schaffung eines multifunktionalen Ge-
baudes im Eckbereich BahnhofstraBe / Hohendodeleber StraBe mit Einzelhandels- und Ge-
schéaftsnutzungen im Erdgeschoss, Blro- und Dienstleistungsnutzungen im Erd- und 1.Ober-
geschoss, Arztpraxen, Verwaltungseinrichtungen und in einem Teilbereich seniorengerechten
Wohnungen im 2.0bergeschoss. Daran soll sich eine zentrale Platzgestaltung anschlieBen, die
stdlich durch das vorhandene Blirogeb&ude und die bisherige Betriebskantine begrenzt wird.
Hier kdnnen gastronomische Einrichtungen mit AuBengastronomie auf dem Platz eingeordnet
werden. Parallel zur Bahnstrecke soll ein Biiro- und Werkstattgebaude mit einzeln vermietbaren
Einheiten fir nicht wesentlich stérendes Gewerbe entstehen und nérdlich davon ein Gberwiegend
fir Wohnungen genutzter Teilbereich des Ortszentrums. Durch eine maximal dreigeschossige
Bebauung soll eine stadtebauliche Schwerpunktsetzung im Ort erfolgen.

Die fuBlaufig angebundene Lage des Gebietes an das Schienennetz soll optimal ausgenutzt
werden. Planungsziel ist die Intensivierung der Nutzung des schienengebundenen Verkehrs
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Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr.21-14 "Neues Ortszentrum
Niederndodeleben" BahnhofstraBe / Hohendodeleber StraBe - Gemeinde Hohe Bérde

durch eine attraktive stadtebauliche Aufwertung des Haltepunktes. Die stiindlich in Richtung
Magdeburg verkehrenden Nahverkehrsziige erreichen den Hauptbahnhof des Oberzentrums
Magdeburg in 8 Minuten. Das Plangebiet eignet sich daher besonders fiir weniger mobile Be-
vblkerungsgruppen, die auf die Nutzung des 6ffentlichen Nahverkehrs angewiesen sind.
Weiterhin soll am Standort die 6rtliche Nahversorgung gestérkt werden. Aufgrund des demo-
grafischen Wandels nimmt der Anteil der nicht oder nur gering mobilen Bevélkerungsgruppen in
Niederndodeleben zu. Der Eigenbedarf der Uber 4.500 Einwohner von Niederndodeleben er-
fordert eine gréBere Angebotsbreite, die durch eine Integration eines neuen auf 1.200 m2 Ver-
kaufsflache vergréBerten Marktes in das zentrale Geschéfts- und Dienstleistungsgebdude ge-
wahrleistet werden soll. Aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich der Ortschaft
Niederndodeleben soll dies im Rahmen einer Kerngebietsausweisung ermdglicht werden.

Fir die Entwicklung des neuen Ortszentrums ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. Die beabsichtigte Festsetzung von Kerngebieten sowie die beabsichtigte dreige-
schossige Bebauung ergeben sich nicht aus der Pragung der nadheren Umgebung. Eine ge-
ordnete ErschlieBung muss fir die geplanten Nutzungen gesichert werden.

Der Bebauungsplan dient einer Vielzahl von in § 1 Abs.6 BauGB angeflihrten Belangen, unter
anderem der Entwicklung der Ortschaft Niederndodeleben, den Wohnbedirfnissen der Be-
vblkerung, der verbrauchernahen Versorgung und den Belangen der Wirtschaft.

2. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.1 und Abs.2 BauGB wurde eine
Stellungnahme zum Vorentwurf abgegeben.

Burger 1 Stellungnahme der Gemeinde

- Die direkten Anwohner des Bauvorhabens,
Rodensleber StraBe Nr.5 und méchten vorsorglich
ihren Einwand kundtun und beziehen sich auf die
Bauleitplanung Bebauungsplan Nr.21-14 Pkt.6,
Auswirkung des Bebauungsplanes auf private Belange.
Da sie direkte Grundeigenttiimer sind und nachweislich
eine Grundstlicksbebauung vorliegt, sehen sie leider
eine wesentliche Beeintrdchtigung der privaten
Belange. Eine schnelle Klarung mit dem Eigentimer
wird angestrebt.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit ist
konkret vorzutragen, worin eine Beeintrachtigung der
privaten Belange der Grundstiicksnachbarn erkannt
wird. Fir die Gemeinde ist eine Beeintrachtigung nicht
ersichtlich, da der Bebauungsplan vorsieht, die derzeit
vorhandenen, erheblich belastigenden Nutzungen der
landwirtschaftlichen Betriebsstatte im angrenzenden
Bereich durch Gberwiegend Wohnnutzungen zu
ersetzen.

3. Beteiligung der Behérden

Die Beteiligung der Nachbargemeinde, Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange fand
in drei Beteiligungsverfahren statt. Mit Schreiben vom 28.09.2020, 16.12.2020 und 03.02.2021
wurden die benachbarten Gemeinden, die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
mit der Bitte um Stellungnahme beteiligt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs.2 BauGB wurden folgende abwagungsrelevante Anregungen vorgebracht:

Anregungen und Hinweise der Landeshauptstadt
Magdeburg

Stellungnahme der Gemeinde

- Die Gemeinde Hohe Bdérde beabsichtigt in der
Ortschaft Niederndodeleben mit dem Bebauungsplan
Nr.21-14 "Neues Ortszentrum Niederndodeleben"
BahnhofstraBe/ Hohendodeleber Strale die Voraus-
setzungen flr die Entwicklung eines zentralen
Ortskerns mit Angeboten der Versorgung und
Dienstleistungen sowie medizinischen Versorgung zu

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
Die Stellungnahme der Landeshauptstadt Magdeburg
vom Januar 2021 ist nahezu identisch mit der
Stellungnahme zum Vorentwurf vom 29.10.2020, die
mit Beschluss des Gemeinderates vom 15.12.2020
behandelt wurde. Die dort getroffenen Aussagen sind
unverandert zutreffend. Die nachfolgend in die
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schaffen. Das Plangebiet umfasst Flachen der
ehemaligen Zuckerfabrik Niederndodeleben. Auf der
Flache innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes befindet sich derzeit ein
Betriebsstandort der AGRO Bérdegrin GmbH&Co.KG.
Die westlich davon gelegenen schitzenswerten
Wohnnutzungen lassen jedoch eine weitere
Entwicklung des Betriebsstandortes nicht zu.
Dementsprechend sollen die Betriebseinrichtungen
Ulberwiegend an den zweiten Standort, welcher im
Norden von Niederndodeleben liegt, verlagert werden.
Auf der somit freiwerdenden Flache zwischen dem
historischen Ortskern und dem Haltepunkt der
Bahnlinie Magdeburg- Braunschweig soll ein neues
Ortszentrum entwickelt werden. U.a. ist beabsichtigt
einen Einzelhandelsbetrieb mit 1.200 m?
Verkaufsflache zu errichten. Der Bebauungsplan setzt
dazu als Art der baulichen Nutzung zwei urbane
Gebiete und ein Kerngebiet fest. Der Bebauungsplan
wird aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Hohe Boérde entwickelt, der FNP stellt das
Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Im Vergleich
zum Entwurf wurden mit dem geénderten Entwurf nur
kleinere Anderungen vorgenommen, z.B. die geanderte
Grundflachenzahl innerhalb der Kerngebiete, die
Aufteilung der Uiberbaubaren Flachen im
Gebietsinneren und die privatrechtliche ErschlieBung.
Die Stellungnahme vom Januar 2021 wird im
Wesentlichen aufrechterhalten.

Eine Nachnutzung der Flachen der ehemaligen
Zuckerfabrik in unmittelbarer Ndhe zum
Bahnhaltepunkt ist sinnvoll und nachhaltig. Dennoch
bestehen aus Sicht der Landeshauptstadt Magdeburg
Bedenken gegen die Planung.

Die beabsichtigte Errichtung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes innerhalb des geplanten, neuen
Ortszentrums in Niederndodeleben entspricht nach
Erachten der Stadt Magdeburg nicht den Zielen der
Raumordnung. Wie in Kapitel 3.1 der Begriindung
beschrieben, dienen Kerngebiete vorrangig der
Unterbringung von Handelbetrieben sowie zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung. Dabei
sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe geman §11
Abs.3 BauNVO nur in Kerngebieten und in flr sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aufgrund der
Festsetzungen in der Planzeichnung ist nach Erachten
der Stadt Magdeburg davon auszugehen, dass die
Festsetzung von Kerngebieten, speziell des
Kerngebietes MK1 Uiberwiegend der Errichtung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes dienen soll. Ein
Sondergebiet fir den groBflachigen Einzelhandel wéare
nicht genehmigungsfahig, da dies nicht den Zielen der
Raumordnung entspricht. Geman dem Ziel Z46 des
Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP LSA) ist die Ausweisung von Sondergebie-
ten fir groBflachigen Einzelhandel an Zentrale Orte der
oberen und mittleren Stufe zu binden. Einzel-
handelbetriebe (nicht groBflachig) fiir die értliche
Grundversorgung der Bevolkerung wéren dabei auch
innerhalb eines Mischgebietes oder urbanen Gebietes
zulassig. Alle tbrigen Nutzungen, wie Praxis-, Blro-
oder Verwaltungsgebaude, welche hier entstehen
sollen, waren auch innerhalb eines urbanen Gebietes
zulassig.

GemaB Ziel Z47 (LEP LSA) missen die Verkaufsflache
und das Warensortiment von groB3flachigen
Einzelhandelsbetrieben der zentralértlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich
des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen. Die

Abwagung eingestellte Stellungnahme weicht nur in
wenigen Aussagen von den vorhergehenden
Stellungnahmen ab.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Die vorgetragene Auffassung, dass die Festsetzung
von Kerngebieten lediglich der Legitimierung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes dienen soll, ist
auf Grundlage der durch den Projektentwickler
vorgelegten und durch die Gemeinde Hohe Bérde
bestétigten Planungen nicht begriindet. Diese sehen
die Errichtung mehrerer Gebaude mit zentralen
Funktionen vor, von dem ausschlieBlich das
Erdgeschoss des Gebaudeteiles an der
Hohendodeleber StraBe fir den Einzelhandel genutzt
werden soll. Im Erdgeschoss des westlichen Gebaudes
und im 1.0bergeschoss sind Praxis-, Biro- und
Verwaltungsnutzungen vorgesehen und im 2.0ber-
geschoss Wohnnutzungen, gegebenenfalls auch
Seniorenwohnen. Es handelt sich somit um eine
Mischung aus Nutzungen wie sie zentralen Bereichen
des Ortskernes von Ortschaften der GréBe von
Niederndodeleben entsprechen. Es wird der
Landeshauptstadt Magdeburg bekannt sein, dass
Betriebe der 6rtlichen Grundversorgung Betriebs-
gréBen anstreben, die auBerhalb von Kern- und
Sondergebieten nicht zulassig sind. Bei einer
Einwohnerzahl von derzeit 4.514 Einwohnern in
Niederndodeleben ist ausreichend Kaufkraft
vorhanden, um den Eigenbedarf flir einen Markt mit
1.200 m?2 Verkaufsflache zu begriinden.

- Raumordnerische Kompetenzen enden dort, wo die
Eigenentwicklung der Ortschaften betroffen ist, wie dies
im vorliegenden Fall fiir Niederndodeleben gegeben ist.
Niederndodeleben ist dem Verflechtungsbereich des
Grundzentrums Irxleben zu zuordnen. Seitens der

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstraBBe 14a /39167 Irxleben / Tel. 039204/911660 Fax 911650

Seite 4




Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr.21-14 "Neues Ortszentrum
Niederndodeleben" BahnhofstraBe / Hohendodeleber StraBe - Gemeinde Hohe Bérde

Ortschaft Niederndodeleben hat keine zentralortliche
Funktion.

- Die Bindung der Errichtung von groBflachigem
Einzelhandel an die zentralértliche Funktion ist nach
Auffassung der Landeshauptstadt Magdeburg vom
Normgeber unabhéngig von der Festsetzung des
Bebauungsplanes als Sondergebiet oder als
Kerngebiet zu beachten. Intention dieses
Raumordnungszieles ist die Starkung der zentralen
Orte, welche traditionell auch die zentralen Standorte
des Einzelhandels sind. Es ist Aufgabe der zentralen
Orte, entsprechend ihrer Zentralitatsstufe Flachen fir
den Einzelhandel bereitzustellen, um gleichwertige
Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten (vgl. Begriindung
zu Kapitel 2.3 des LEP LSA).

- Somit widerspricht die Errichtung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes dem Kongruenzgebot. Auch ist
nach Auffassung der Landeshauptstadt Magdeburg die
vorhandene Kaufkraft in Niederndodeleben nicht
ausreichend, da Supermérkte oder Discounter infolge
der gestiegenen Sortimentsauswahl| Standorte mit
mindestens 5.000 Einwohnern im Einzugsbereich
suchen. Laut der Begriindung, Kapitel 1.1 erfolgt die
Versorgung der Bevoélkerung mit
nahversorgungsrelevanten Waren jedoch bereits durch
zwei Discountmarkte, welche in der Ortschaft
Niederndodeleben anséssig sind.

Ortschaft Irxleben werden keine Bedenken bezlglich
der Einschrankung ihrer zentralen Funktion erhoben.
Es widerspricht erheblich den vom Bundesgesetzgeber
vorgegebenen Zielen einer verbrauchernahen
Versorgung und der Vermeidung von
Individualverkehrt, wenn uber 4.500 Einwohner zur
Deckung der Grundbediirfnisse nach Irxleben fahren
mussten, weil in Niederndodeleben die nachgefragte
Angebotsbreite an Artikeln des Grundbedarfes flr den
Eigenbedarf nicht gegeben ist. Die Landeshauptstadt
Magdeburg in ihrer zentralen Funktion als Oberzentrum
ist durch die Entwicklung eines Marktes der
Grundversorgung mit einer Verkaufsflache von 1.200
m?2 nicht erkennbar betroffen. Es ist nicht davon auszu-
gehen, dass die Einwohner von Magdeburg zukiinftig
zur Deckung des Grundbedarfes nach
Niederndodeleben fahren. Die
Vertraglichkeitsuntersuchung fir den geplanten
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb sieht fir solche
Beflrchtungen keinen Anlass.

Dies ist nicht zutreffend. Sondergebiete fir
groBflachigen

Einzelhandel kénnen auch in den Randlagen zentraler
Orte angesiedelt werden. Sie sind in der Regel Pkw-
orientierte Standorte, die daher einer besonderen
raumordnerischen Steuerung bedirfen. Kerngebiete
sind ausschlieBlich in den Ortszentren, mithin in
zentralen Lagen von Ortschaften nach einem
einschldgigen Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes
zulassig. Raumordnerisch sind Kerngebiete und
Sondergebiete differenziert zu betrachten, weshalb sich
de raumordnerischen Festlegungen ausdriicklich auf
Sondergebiete beziehen. Eine Einschrankung der
Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in
Kerngebieten, die der Eigenversorgung der Ortschaften
dienen, durch raumordnerische Festlegungen wiirde in
die gemeindliche Planungshoheit eingreifen und ist
daher nicht zulassig. Gleichwohl diirfen Gemeinden die
M@oglichkeit der Festsetzung von Kerngebieten nicht
missbrauchen und diese in Randbereichen oder in
Ortschaften ausweisen, die selbst nicht Uiber aus-
reichend Kaufkraft verfligen.

Einer der beiden in Niederndodeleben vorhandenen
Supermarkte ist im Plangebiet im Bestand mit 720 m?
Verkaufsflache vorhanden, dessen Verkaufsflache auf
1.200 m? erweitert werden soll. Zu diesem Markt ist
also lediglich ein weiterer Markt vorhanden. Im
Lebensmittelbereich verfligt die Ortschaft
Niederndodeleben gemafi den Berechnungen der
CIMA Uber ein Kaufkraftvolumen von ca. 9,8 Mio. EUR
(Seite 15 der Vertraglichkeitsuntersuchung), von den
bisher durch die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
mit Lebensmittelsortiment 4,2 Mio. EUR gebunden
werden (Seite 17 der Vertraglichkeitsuntersuchung).
Durch die vorgesehene Verkaufsflachenzunahme des
Marktes von 720 auf 1.200 m? rechnet der Gutachter
mit einer zusatzlichen Abschdpfung von 1,2 Mio. EUR,
so dass 5,4 Mio. EUR oder 55% des
Kaufkraftvolumens von Niederndodeleben im
Lebensmittelbereich im Ort abgeschdpft werden. Das
Vorhaben ist somit ohne Zweifel dem Eigenbedarf zu
zuordnen. Ein Versto3 gegen das Kongruenzgebot ist
auszuschlieBen.
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Anregungen und Hinweise Industrie- und Handelskammer

Stellungnahme der Gemeinde

- Mit dem Bebauungsplan soll u.a. das Planungsrecht fur
die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in
Niederndodeleben auf eine Verkaufsflache von
1.200m? geschaffen werden. Aufgrund der geplanten
GroBe zahlt dieser zu den groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben, welche nur in Sondergebieten oder
Kerngebieten zulassig sind.

- Der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt sagt im
Ziel 46 aus, dass die Ausweisung von Sondergebieten
fur Einkaufszentren, groB3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB3flachige
Handelsbetriebe im Sinne des §11 Abs.3 der
Baunutzungsverordnung an Zentrale Orte der oberen
und mittleren Stufe zu binden ist. Der
Landesentwicklungsplan rdumt die Méglichkeit der
Errichtung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben
der Grundversorgung unter bestimmten
Voraussetzungen auch in Grundzentren ein. Die
Ortschaft Niederndodeleben ist jedoch nicht als Grund-
zentrum eingestuft. Vor diesem Hintergrund sollte die
Ausweisung eines Kerngebietes hinsichtlich administra-
tiver und landes- bzw. regionalplanerischer Belange
gepruft werden. Im Mittelpunkt der Prifung sollte die
Frage stehen, inwieweit die Planungsziele des
vorliegenden Bebauungsplanes im Zuge
sondergebietsorientierter Planungsansétze realisiert
werden kénnen. Die IHK Magdeburg macht daher
Bedenken gegenuber dem Plan geltend. Die IHK
Magdeburg wird erst nach Vorliegen des Entwurfs
abschlieBend Stellung nehmen.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Ziel 46 des Landesentwicklungsplanes ist fiir das
vorliegende Vorhaben der Ausbildung eines
Ortszentrums nicht einschlagig, da sich dieses auf
Sondergebiete und nicht auf Kerngebiete bezieht. Die
Sachverhalte von Ortszentren durch Kerngebiete, die
den zentralen Bereich der Ortschaft darstellen und von
Sondergebieten, die sich auch in Ortsrandlagen
befinden kdénnen, sind planungsrechtlich differenziert
zu bewerten, weshalb sich raumordnerische
Festlegungen ausschlieBlich auf Sondergebiete
beziehen. Der Einzelhandelsbetrieb dient der
Eigenversorgung der Ortschaft im Sinne des Zieles 26
des Landesentwicklungsplanes. Fur groBere
Ortschaften kdnnen flr die Eigenversorgung auch
groBflachige Einzelhandelseinrichtungen erforderlich
werden. Zum Beispiel Barleben verflgt als groBere,
nicht zentrale Ortschaft (iber ein Kerngebiet am Breite
Weg, in dem ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb der
Eigenversorgung vorhanden ist.

Anregungen und Hinweise Landesverwaltungsamt

Stellungnahme der Gemeinde

- In den Stellungnahmen vom 12.11.2020 zum
Vorentwurf - Stand August 2020 bzw. vom 26.01.2021
zum Auszug aus der Anlage des Beschlusses des
Gemeinderates Hohe Bérde Lfd.-Nr. 2.3. Uber das
Abwéagungsergebnis vom 15.12.2020 wurden Mangel
zu den beiden Baugebietskategorien der BauNVO
Kerngebiet MK und urbanes Gebiet MU geltend
gemacht. Insbesondere im Schreiben vom 26.01.2021
wurde nochmals ausfihrlich auf die Zweckbestimmung
des Kerngebietes hingewiesen. Darauf Bezug
nehmend ergehen aus bauplanungsrechtlicher Sicht
zur Festsetzung eines Kerngebietes nochmals folgende
Hinweise: Bei der Priifung der Planunterlagen
einschlieBlich Begriindung und Umweltbericht ist
ersichtlich, dass geman dem geénderten Entwurf,
Stand Februar 2021 laut Planeintrag weiterhin ein
Kerngebiet (MK1 Gebiet und MK2 Gebiet) und ein
urbanes Gebiet (MU1 und MU2 Gebiet) festgesetzt
wurde. In dem geanderten 2.Entwurf des
Bebauungsplanes Nr.21-24 "Neues Ortszentrum
Niederndodeleben" wurde der Geltungsbereich des
Kerngebietes (MK) von 0,73ha auf 0,81ha vergroBert
und vgl. beim urbanen Gebiet (MU) von 2,53ha auf
2,45ha verkleinert. Laut Punkt 7 "Flachenbilanz"
umfasst der Geltungsbereich insgesamt eine Flache
von 3,71ha.

- Trotz der Verschiebung der Baugebietsteilflachen zu
Gunsten des Kerngebiets bestehen bereits im
Grundsatz Bedenken gegen die Festsetzung von
(kleinteiligen) Kerngebieten. Die Festsetzung eines
Kerngebietes ist unzuldssig, wenn damit eine kleinere
Flache beplant werden soll, auf der sich eine
kerngebietstypische Bebauung und Nutzung nicht
entwickeln kann (vgl. OVG Schleswig, Urteil vom

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Argumentation
des Landesverwaltungsamtes nicht tberzeugt. Der vor-
liegende Fall ist nicht vergleichbar mit dem des Urteils
vom 24.09.1998 1K 15/96 des OVG Schleswig. Im ge-
nannten Urteil ging es um ein Gebiet im Stadtteil
Gaarden der Stadt Kiel, dass auch von der Lage her
nicht geeignet war, sich zu einem Kerngebiet zu
entwickeln. Hinzu kam der fiir Kerngebiete unzuldssige
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24.09.1998, -1K15/96-, juris).

- Ausgehend von den tatséchlichen Verhéltnissen ist
nicht ernsthaft erkennbar, dass sich unter den
eingerdumten planerischen Rahmenbedingungen hier
in absehbarer Zeit eine kerngebietstypische
Nutzungsstruktur entwickeln wird (vgl.OVG NRW, Urteil
vom 12.05.2011 -2D90/09.NE-, juris). Insbesondere gilt
dies m.E. dann, wenn die Entwicklung des "Ortskerns"
erst geplant ist. Stadtebauliches Ziel der Gemeinde
Hohe Borde ist die Schaffung eines Ortszentrums fiir
Niederndodeleben. Aktuell befindet sich auf der Flache
des zukiinftigen Kerngebiets MK1 ein NP Markt.

- Stadtebauliche Zielsetzung ist es, auf dem Grundstlick
zligig einen grofBflachigen Einzelhandelsbetrieb
anzusiedeln. Mit der Aufteilung des Kerngebiets in MK1
und MK2 verfolgt die Gemeinde Hohe Boérde ihr
stadtebauliches Konzept, den Umfang groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe auf den értlichen Bedarf zu
beschranken. Dies zeigt sich in den textlichen
Festsetzungen zum MK1 Gebiet, wo ausschlieBlich die
Zulassigkeit eines Einzelhandelsbetriebs der
Grundversorgung (lberwiegend Warensortimente
Nahrungs- und Genussmittel, Kosmetik, Getranke,
Drogeriewaren und Parfiimerie) festgesetzt wurde.
Unter §1 Abs.2 der textlichen Festsetzung wurden die
groBflachigen Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer
Verkaufsflache der Einrichtung von maximal 1.200m2
beschrankt (vgl. Begriindung, Seite 11).

Ausschluss der Zuléssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben, wodurch sich zentrale Einrichtungen,
wozu auch die Versorgungszentralitat gehort, nicht ent-
wickeln kénnen. Hintergrund der Planung in Kiel war,
eine Verdichtung in dem Gebiet zu ermdéglichen, die
nur in Kerngebieten zulassig ist. Die im Urteil angeflgte
GréBe nahm Bezug auf die GréBe der Stadt Kiel und
die hierfir erforderliche Mischung zentraler
Einrichtungen. Im vorliegenden Fall beinhaltet das
gegliederte Kerngebiet zwei Teile, die sich um eine
geplante Platzsituation verteilen und in der Lage sind,
ein funktionsféhiges Kerngebiet mit verschiedenen
Ortlich zentralen Einrichtungen zu bilden. Hinzu kommt
die Stellplatzanlage mit 4.162 m2, die funktionell die
Nebenanlagen des Kerngebietes aufnimmt und diesem
zu zuordnen ist. Die Flache wurde als Flache fur
Stellplatze festgesetzt, um die bauliche Nutzung des
Kerngebietes aufgrund der hohen Larmimmissionen
durch die Bahn im Norden zu konzentrieren. Die
Stellplatzflachen sind den Kerngebieten zu zurechnen,
die hierdurch eine Gesamtflache von 1,23 Hektar
aufweisen. Es wird auf das deutlich aktuellere Urteil
des Bundesverwaltungsgerichtes vom 28.05.2009
BVerwG 4 CN 2.08 verwiesen, das klarstellt, dass die
Festsetzung von Sondergebieten dann unzulassig ist,
wenn die Festsetzung von Kerngebieten in Frage
kommt und das ausfihrlich darlegt, dass dies auch in
Orten mit 1.200 Einwohnern und einer Bettenkapazitat
von 1.600 Gastebetten (Beispiel Wustrow) zulassig ist.
Das in Wustrow als beurteilungsrelevant fir eine Kern-
gebietsnutzung eingestufte Gebiet des bebauten Teiles
der ehemaligen Marienschule ist kleiner als das dem
Urteil des OVG Schleswig vom 24.09.1998 1K 15/96 zu
Grunde gelegte Gebiet in Kiel. Trotzdem erachtet das
Bundesverwaltungsgericht eine Festsetzung von
Kerngebiet dort flir zulassig. Daraus ist anzuleiten,
dass die erforderliche GréBe des Kerngebietes
abhangig von der GréBe des Ortes ist.

Der Unterstellung, dass es nicht ernsthaft erkennbar
sei, dass sich unter den eingerdumten
Rahmenbedingungen in absehbarer Zeit eine
kerngebietstypische Nutzungsstruktur entwickeln wird,
fehlt es an der substanziellen Begriindung. Das Gebiet
ist von der Lage im Ort, der funktionellen Anbindung
und von der angestrebten Baudichte in der Lage, die
fir Niederndodeleben zentralen Bereiche
aufzunehmen. Zweifelsohne kann eine
Nutzungsstruktur entstehen, die mehrere zentrale Ein-
richtungen kombiniert. Dass zentrale Bereiche fir Orte
neu geplant werden kdnnen, wurde durch das OVG
Lineburg im Urteil vom 15.03.2012 1 KN 152/10
bestétigt.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist die Schaffung
eines zentralen Bereiches fir die 4.500 Einwohner
zahlende Ortschaft Niederndodeleben bestehend aus
mehreren zentralen Funktionen fir den Ort. Dies ist
ausfihrlich in den Planunterlagen dargelegt. Hierzu
gehort auch eine der értlichen GréBe angemessene
M@églichkeit der Versorgung mit Waren des téglichen
Bedarfes. Das Landesverwaltungsamt verkennt, dass
im MK1 Gebiet weiterhin umfassend alle
kerngebietstypischen Nutzungen (mit Ausnahme von
Wohnen) in einem dreigeschossigen Geb&ude zuléssig
sind und die Zulassigkeit hier keineswegs auf den
Einzelhandelsbetrieb beschrankt wird.
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- Im MK2 Gebiet wurden grofB3flachige
Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren
ausgeschlossen. Wohnnutzungen sind hier erst ab dem
1.0bergeschoss zulassig. Geman den textlichen
Festsetzungen haben die dort allgemein zuldssigen
Nutzungsarten im MK1 Gebiet und MK2 Gebiet
grundsatzlich aufeinander Riicksicht zu nehmen. Das
Kerngebiet ist generell durch ein héheres Stérpotential
sowie ein geringeres Ruhebedirfnis gepragt, so dass
Stdrungen in einem gewissen Maf - auch von der
angrenzenden Wohnbevdlkerung nérdlich der
BahnhofstraBe und der Hohendodeleber StraB3e -
hinzunehmen sind.

Die Gemeinde Hohe Bérde verfugt Uber kein
Einzelhandels- und Entwicklungskonzept. Aus der
Begriindung ergeben sich keine Anhaltspunkte, dass
die Gemeinde Hohe Bérde beabsichtigt, ein Konzept
aufzustellen bzw. die Planung anderen informellen
Planungen anzupassen.

Ebenso ist nicht ersichtlich, dass die laut Begriindung
unter Punkt 2.4 angeflhrten sonstigen stadtebaulichen
Planungen mit Bezug auf das Plangebiet (vgl. §1 Abs.6
Nr.11 BauGB) weiter fortgeschrieben werden. Eine
Aussage zu evil. Beschliisse des Gemeinderates Hohe
Borde zu informellen Planungen, die die angestrebten
Planung aufgreifen, sind nicht in Aufstellung.

Im Gegensatz zum Vorentwurf wurde bei den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr.21-24 "Neues
Ortszentrum Niederndodeleben" unter §1 Abs.3 ein
Einschub vorgenommen, dass sonstige Wohnungen im
Kerngebiet nur im MK 2 Gebiet allgemein zuléssig sind.
Geringfligige Formulierungen wurden in den Punkten
3.3., 3.5, 5.5 vorgenommen. Hierzu gibt es keine
Anmerkungen.

Gegenwartig liegt die 6ffentliche Auslegung des
2.Entwurfes des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die
Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht
(Beschluss-Nr. RV 07/2020 vom 29.9.2020) aus. In der
Anlage 2 "Zentrales-Orte-Konzept" ist als zentraler Ort
Irxleben aufgefiihrt. Bei der Erarbeitung des Zentralen-
Orte-Konzeptes wurden einige Orte, die im bisherigen
Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion
Magdeburg als Zentraler Ort festgelegt waren,
zukunftig nicht mehr als Grundzentren ausgewiesen.
Griinde hierfur wéren u.a. Erreichbarkeitsdefizite, die
allerdings fiir Niederndodeleben nicht zu treffen. Zum
einen besteht eine geringe Entfernung zum
Oberzentrum Magdeburg und zum anderen wird durch
die Festlegung der nachstgelegenen Orte Irxleben bzw.
Wanzleben als Grundzentrum die Erreichbarkeit
innerhalb der Vorgaben erflllt (vgl. Anlage 2, Karte 16:

- GemaB § 7 Abs.2 Nr.7 BauGB kdnnen in Kerngebieten

auch Wohnungen zugelassen werden. Sie haben dann
die gebietstypischen Stérungen hinzunehmen.
Andererseits besteht der Vorteil der zentralen Lage. Es
war Anregung des Landesverwaltungsamtes in der
friihzeitigen Beteiligung den Umfang der Wohnnutzung
starker zu begrenzen, um die allgemeine
Zweckbestimmung von Kerngebieten zu wahren. Diese
Empfehlung wurde mit der Begrenzung der Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf das MK2 Gebiet ab dem
1.0bergeschoss umgesetzt. Die angrenzenden
Baugebiete 6stlich der Hohendodeleber StraBe sind
Mischgebiete. Dort befindet sich neben Wohnungen
eine Kfz-Werkstatt und weiteres Gewerbe.
Bodenrechtlich relevante Spannungen der Nutzungen
sind hier nicht zu erwarten.

Aus der Planung resultiert kein Erfordernis fur die Erar-
beitung eines Einzelhandelskonzeptes, da die
zulassige groBflachige Einzelhandelseinrichtung nur
der Eigenversorgung von Niederndodeleben dient. Zur
Erlauterung wird auf die Ergebnisse der
Vertraglichkeitsuntersuchung verwiesen. Im
Lebensmittelbereich verfligt die Ortschaft
Niederndodeleben gemaf den Berechnungen der
CIMA (ber ein Kaufkraftvolumen von ca. 9,8 Mio. EUR
(Seite 15 der Vertraglichkeitsuntersuchung), von den
bisher durch die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
mit Lebensmittelsortiment 4,2 Mio. EUR gebunden
werden (Seite 17 der Vertraglichkeitsuntersuchung).
Durch die vorgesehene Verkaufsflachenzunahme des
Marktes von 720 auf 1.200 m? rechnet der Gutachter
mit einer zusétzlichen Abschépfung von 1,2 Mio. EUR,
so dass 5,4 Mio. EUR oder 55% des
Kaufkraftvolumens von Niederndodeleben im Lebens-
mittelbereich im Ort abgeschopft werden. Das
Vorhaben ist somit ohne Zweifel dem Eigenbedarf
zuzuordnen.

Die sonstigen stadtebaulichen Konzepte stellen
abwagungsrelevantes Material dar, das in die
Abwégung eingestellt wurde. Eine Fortschreibung der
Konzepte wird im Rahmen der vorgesehenen
Fortschreibung und Anderung des
Flachennutzungsplanes geprift.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes zulassigen
Einzelhandelsbetriebe dienen der Eigenversorgung von
Niederndodeleben, was durch die vorstehend
dargelegten Zahlen der Kaufkraftabschdpfung
nachgewiesen wird. Zentral6rtliche Funktionen sind
somit nicht betroffen. Geman der
Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA befinden sich
zentrale Orte nicht im Einzugsbereich des Vorhabens.
Sie werden somit auch nicht beeintrachtigt. Hin-
zuweisen ist darauf, dass der 2.Entwurf des
Regionalen Entwicklungsplanes die durch den
Bundesgesetzgeber formulierten Grundsatze der
Raumordnung nur unzureichend berticksichtigt. Die im
ROG unter §2 Abs.2 Nr.3 formulierten Grundsatze der
Raumordnung fordern die Erreichbarkeits- und
Tragfahigkeitskriterien des zentralen Orte Konzeptes
flexibel an regionale Anforderungen auszurichten. Der
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Irxleben).

- Die Argumentation der Gemeinde Hohe Boérde, dass
Niederndodeleben mit 4.514 Einwohnern (Stand Mai
2020) die Ortschaft mit der hochsten Einwohnerzahl
der Gemeinde Hohe Borde ist, ist somit kein
ausreichendes Kriterium fur ein Grundzentrum. Die
Festlegung eines Zentralen Ortes erfolgt eben nicht nur
nach der Einwohnerzahl, sondern weiterhin nach der
Ausstattung mit bestimmten Versorgungseinrichtungen,
der Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und
der Bedeutung als Arbeitsstandort. Im Hinblick auf die
erfolgten Ausfiihrungen wird der Gemeinderat Hohe
Boérde gebeten, das Planungskonzept zu Uberdenken
und zu Uberarbeiten.

- Die bauplanungsrechtlichen Hinweise sind im weiteren
Verfahren zu berlcksichtigen. Gemafi §3 Abs.2 BauGB
bittet das Landesverwaltungsamt das Prifungsergebnis
der abgegebenen Stellungnahme mitzuteilen.

Landesentwicklungsplan und der Regionale
Entwicklungsplan werden mit ihren fir das gesamte
Land bzw die Region geltenden starren
Erreichbarkeits- und GréBenregelungen dem
Erfordernis regionaler Differenzierungen nicht gerecht.
Eine verbrauchernahe Versorgung zu sichern bedeutet,
in den Raumen, in denen eine hdhere
Bevdlkerungsdichte vorhanden ist, auch eine bessere
Erreichbarkeit fir die verbrauchernahe Versorgung zu
gewahrleisten gegeniber diinn besiedelten Bereichen
zum Beispiel im Jerichower Land. Nur so kénnen der
Individualverkehr reduziert und die Klimaziele erreicht
werden.

Es ist mit der vorliegenden Planung nicht beabsichtigt
ein neues Grundzentrum auszuweisen, der Plan
beabsichtigt ausschlieBlich die Eigenversorgung von
Niederndodeleben zu gewéahrleisten. Séfker flhrt
hierzu in Ernst/Zinkahn/ Bielenberg, BauNVO
Kommentar Rn10 zu §7 aus: "Auch kann nicht verlangt
werden, dass sie (die Kerngebiete) Einrichtungen
voraussetzen, die zentrale Bedeutung fir das gesamte
Gemeindegebiet oder fiir eine bestimmte Region
haben. Damit stimmt Giberein, dass eine einzelne
Gemeinde auch mehrere Kerngebiete aufweisen kann."
Kerngebiete sind somit keineswegs an zentrale Orte
gebunden. Bei Gemeinden mit mehreren Einwohner-
schwerpunkten, wie dies auf die Gemeinde Hohe
Borde zutrifft, kommen auch mehrere Kerngebiete in
Frage. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der
dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom
28.05.2009 BVerG 4 CN 2.08 zu Grunde liegende Ort
Woustrow ebenfalls kein zentraler Ort ist. Trotzdem hat
das Bundesverwaltungsgericht die Zulassigkeit von
Kerngebieten festgestellt.

Das Abwé&gungsergebnis wird dem
Landesverwaltungsamt nach Beschluss des
Gemeinderates mitgeteilt.

Anregungen und Hinweise Landkreis Borde

Stellungnahme der Gemeinde

- Kreisplanung / Raumordnung: Die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung sind im Gesetz iber den
Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA 2010) vom 11.03.2011 (GVBI LSA
Nr.6/2011, S.160) und die konkreten Ziele und
Grundsatze der Raumordnung im Regionalen
Entwicklungsplan (REP MD) der Planungsregion
Magdeburg (beschlossen am 17.05.2006, genehmigt
am 29.05.2006 und bekannt gemacht am 30.06.2006
(auBer Teilplan Wind, der durch Urteil des BVerwG
2016 auBer Kraft gesetzt wurde)) festgestellt. Der
Regionale Entwicklungsplan (REP MD) der
Planungsregion Magdeburg befindet sich zurzeit in
Neuaufstellung. Die Ziele der Raumordnung sind bei
raumbedeutsamen Planungen zu beachten. Geman
§13 Abs.1 Satz 2 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-
Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 (GVBI. LSA
S.170), gedndert durch Gesetz zur Anderung des
Landesentwicklungsgesetzes Sachsen-Anhalt vom
30.10.2017 (GVBI. LSA S.203) ist der Antragsteller
verpflichtet, der obersten Landesentwicklungsbehérde
(Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr des
Landes Sachsen-Anhalt, Referat 24), die
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
mitzuteilen und die erforderlichen Auskiinfte zu geben.
Die Feststellung der Vereinbarkeit der oben genannten
Planung/ MaBnahme mit den Zielen der Raumordnung
erfolgt dann durch die gemani §2 Abs.2 Nr.10 LEntwG

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Die oberste Landesentwicklungsbehérde und die
Regionale Planungsgemeinschaft wurden im
Aufstellungsverfahren beteiligt.
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LSA zustandige oberste Landesentwicklungsbehdrde
nach §13 Abs.2 LEntwG LSA.Zur Beachtung der in
Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung ist die
Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft
Magdeburg einzuholen.

- Begriindung: Im Bebauungsplan sind urbane Gebiete
und Kerngebiete festgesetzt. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von 3,71ha. Im Kerngebiet ist ein
Einkaufsmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.200 m?
vorgesehen, welches einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb darstellt.

- Die Oberste Landesentwicklungsbehérde stellt in
seiner landesplanerischen Stellungnahme vom
04.02.2021 fest, dass es sich um ein
raumbedeutsames Vorhaben handelt, welches nicht mit
den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist. In
ihr wird auf Grundlage der Feststellung des
Landesverwaltungsamtes: "Fir die Ansiedlung
ausschlieBlich eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes ist das "Sondergebiet" die
geeignetere Festsetzung." ausgefihrt, dass fir
Niederndodeleben keine zentraldrtliche Funktion
festgelegt wurde, welche die Ausweisung eines
Sondergebietes fiir groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
erlaubt. "Auch wenn insbesondere die Ziele Z46, Z48
und Z52 LEP-LSA 2010 nach ihrem Wortlaut nur die
Ausweisung der dort naher bezeichneten
Sondergebiete erfassen, sind die Zielvorgaben ebenso
bei der Priifung des in Rede stehenden Bauleitplanes,
welcher Festsetzungen zu groB3flachigen
Einzelhandelsbetrieben auBerhalb solcher
Sondergebiete enthalt, beachtlich. (...) Die Ortschaft
Niederndodeleben der Gemeinde Hohe Bérde ist kein
Zentraler Ort der oberen oder mittleren Stufe i.S.d.
LEP-LSA 2010, also weder ein Oberzentrum (Z33)
noch ein Mittelzentrum (Z34), so dass die
raumbedeutsame Planung des Bebauungsplanes
Nr.21-14 "Neues Ortszentrum Niederndodeleben" am
Standort BahnhofsstraBe/ Hohendodeleber StraBBe zur
Errichtung eines groB3flachigen Einzelhandelsbetriebs
i.S.d. §11 Abs.3 Satz 1 Nr.2 BauNVO gegen Z46
verst6Bt. Die raumbedeutsame Planung zu Errichtung
eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes ist auch
nicht ausnahmsweise nach Z52 zul&ssig, da die
Ortschaft Niederndodeleben weder unmittelbar durch
738 des LEP-LSA 2010 noch gemaf Z39 des LEP-LSA
2010 durch den Regionalen Entwicklungsplan der
Planungsregion Magdeburg als Grundzentrum
festgelegt worden ist."

— Bauleitplanung: Die Stellungnahme vom 19.01.2021

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Die Auffassung der obersten

Landesentwicklungsbehdrde wird seitens der
Gemeinde nicht geteilt. Hierzu wird nachfolgend
Stellung bezogen.
Geman §11 Abs.3 Satz 1 BauNVO sind groBflachige
Einzelhandelsbetriebe in fir sie festgesetzten Sonder-
gebieten und in Kerngebieten zuléssig. In Kenntnis des
Bestehens dieser gesetzlich geregelten Zulassigkeiten
auch in Kerngebieten hat sich der Plangeber des
Landesentwicklungsplanes 2010 daflr entschieden,
ausschlieBlich die Zulédssigkeit in Sondergebieten nach
dem zentraldrtlichen System einzuschranken, sonst
hatte er nicht ausdriicklich die Art der baulichen
Nutzung Sondergebiet festgesetzt, sondern dies
dezidiert auch auf Kerngebiete, in denen diese
allgemeine Zuléssigkeit gegeben ist, ausgeweitet. Der
Landesentwicklungsplan 2010 fihrt zur Begriindung
der Ziele 46-52 an, dass die Entstehung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben Gberwiegend am
Rand von Gemeinden die erwiinschte Entwicklung der
zentralen Orte geféhrde. Sondergebiete sind in der
Regel in peripheren Lagen der Orte angeordnet und
verfugen Uber einen Uberdrtlichen Einzugsbereich.
Diese Festlegungen sind fiir Kerngebiete, die die
zentralen Einrichtungen der Orte in zentralen Lagen
der Ortschaften umfassen, nicht einschléagig. Im Urteil
des OVG Sachsen-Anhalt vom 22.01.2020 2L 39/18
hat sich das OVG mit der Frage der Zulassigkeit
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in Kerngebieten
nicht befasst, da die vorliegende Situation die
Ansiedlung an einem peripheren Standort im
Gewerbegebiet beinhaltete. Im Rahmen der
Anderungsverordnungen 1977 und 1986 zur Aufnahme
des § 11 Abs. 3 BauNVO hat sich der Bundestag in
mehreren Drucksachen ausfihrlich mit den Griinden
der Ausnahme von Kerngebieten aus den
Beschrankungen des §11 Abs.3 BauNVO
auseinandergesetzt. Grundsatzlich ging es ihm darum,
die in den drtlichen Randlagen auBBerhalb der
Ortszentren anzusiedelnden groBflachigen
Einzelhandelsbetriebe zu beschrénken, da von ihnen
schédliche Auswirkungen auf die 6rtlichen
Versorgungskerne und die Nahversorgung ausgehen.
Die Kerngebiete in den Ortskernen sollten durch die
Freistellung von den Beschrankungen des §11 Abs.3
BauNVO ausgenommen werden, da sie die Ziele einer
verbrauchernahen Versorgung umsetzen. Dies bildet
auch die Grundlage der Festlegungen des
Landesentwicklungsplanes 2010, der ebenso anfihrt,
dass die Entstehung von groBflachigen Einzelhandels-
betrieben Uberwiegend am Rand von Gemeinden die
erwinschte Entwicklung der zentralen Orte geféhrde.
Soweit sich Ziele der Raumordnung auf Sondergebiete
fir Einkaufszentren und sonstige groBflachige
Einzelhandelsbetriebe beziehen, gilt das
Konzentrationsgebot nicht fiir Einzelhandelsbetriebe in
Kerngebieten.

- Die Bedenken werden nicht geteilt. Séfker fihrt hierzu
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behalt grundlegend lhre Gultigkeit. Geman §1 Abs.3
BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald es fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Seitens der Kreisplanung
bestanden gegen die Ausweisung eines urbanen
Gebietes und eines Kerngebietes, in der frihzeitigen
Beteiligung, erhebliche Bedenken, da
Niederndodeleben nicht als Grundzentrum
ausgewiesen ist und somit grundsatzlich keine
zentraldrtlichen Funktionen Ubernimmt.

In den Abwéagungsunterlagen wurde dargestellt, dass
die Ausweisung eines Mischgebietes anstelle eines
urbanen Gebietes nicht sinnvoll wére, da am Standort
keine gleichwertige Mischung aus Wohnen und
Gewerbe erreicht werden kann. Eine Ausweisung als
Sondergebiet "groBflachiger Einzelhandel" fiir das
Kerngebiet ware ebenfalls nicht zielfihrend, da die
Planung nicht nur auf die Zulassigkeit eines
Einzelhandelbetriebes abgestellt ist, sondern die
Schaffung eines Ortszentrums mit einer Nutzungs-
mischung aus zentralen Einrichtungen zur Folge hat.
Das Ortszentrum dient dabei nur dem Eigenbedarf von
Niederndodeleben und wurde dementsprechend
beschrankt. In diesem Bereich ist die Schaffung eines
Multigebaudes geplant, welches neben dem
Einzelhandelsgeschéft auch noch Arzte und die
Verwaltung von Agro Bordegriin beherbergt. Die
veranlasste Einzelhandelsuntersuchung weist den Ort
als ausreichend fir den geplanten Markt aus. Seitens
der Gemeinde wird daher bei dem Markt von einer
verbrauchernahen Grundversorgung
(Eigenversorgung) ausgegangen. Die Gemeinde sieht
die Bruttogeschossflache von 13.442mz2 fiir die
Entwicklung einer kerngebietstypischen Bebauung und
Nutzung als ausreichend an.

Seitens der Kreisplanung bestehen allerdings gegen
die Ausweisung eines Kerngebietes weiterhin
Bedenken, da der Gesetzgeber die Ausweisung eines
Kerngebietes in einen anderen stédtebaulichen Kontext
verortet. Allerdings hat auch die Rechtsprechung
bereits die Zulassigkeit von Kerngebieten in kleineren
Orten bestatigt. Daher wird abschlieBend auf die
Planungshoheit der Gemeinde verwiesen.

Es werden folgende Hinweise gegeben: In den
textlichen Festsetzungen zum urbanen Gebiet wird
unter §1(1) die ausnahmsweise Zulassigkeit von Biro-
und Verwaltungsnutzungen in Obergeschossen
benannt, wenn sie zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes bereits vorhanden waren. Dieses
wurde mit 1 gekennzeichnet. Diese Darstellung sollte
sich auch in der Planzeichenerklarung wiederfinden.
GemaB den textlichen Festsetzungen §1(4) sind im
gesamten Plangebiet Vergniigungsstéatten und
Tankstellen ausgenommen. In der Begrundung Pkt.3.1
(Seite 13) wird allerdings nur erértert, dass
Vergnligungsstéatten ausgeschlossen seien. In der
Begrlindung ist die Tankstelle als ausgeschlossene
Nutzung im urbanen Gebiet ebenfalls zu erwéahnen.
Zu der Bauflache im Norden ist keine Zuwegung
geplant. Es wéare zu kennzeichnen, wie diese Flache
erschlossen wird. Ist hier eine Zuwegung von der
BahnhofstrafBe geplant, sollte dies auch im Plan

in Ernst/Zinkahn/ Bielenberg, BauNVO Kommentar
Rn10 zu §7 aus: "Auch kann nicht verlangt werden,
dass sie (die Kerngebiete) Einrichtungen voraussetzen,
die zentrale Bedeutung flir das gesamte
Gemeindegebiet oder fir eine bestimmte Region
haben. Damit stimmt Giberein, dass eine einzelne
Gemeinde auch mehrere Kerngebiete aufweisen kann."
Kerngebiete sind somit keineswegs an zentrale Orte
gebunden. Bei Gemeinden mit mehreren Einwohner-
schwerpunkten, wie dies auf die Gemeinde Hohe
Borde zutrifft, kommen auch mehrere Kerngebiete in
Frage. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der
dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom
28.05.2009 BVerG 4 CN 2.08 zu Grunde liegende Ort
Woustrow ebenfalls kein zentraler Ort ist. Trotzdem hat
das Bundesverwaltungs-gericht die Zulassigkeit von
Kerngebieten in Wustrow festgestellt.

Dies ist zutreffend und die Auffassung der Gemeinde
hierzu hat sich nicht geandert.

Der Sachverhalt wurde vorstehend bereits behandelt.
Weiterhin wird darauf verwiesen, dass auch der nicht
zentrale Ort Barleben Uber ein mit Zustimmung des
Landkreises ausgewiesenes Kerngebiet am Breiteweg
verfugt. Grinde warum dies im Fall von
Niederndodeleben abweichend beurteilt wird, hat der
Landkreis nicht angefiihrt.

Die Bezeichnung wurde in der Planzeichenerklarung
erganzt.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
Die Aussagen zum Ausschluss von Tankstellen wurden
erganzt.

Die Bauflache im Norden grenzt an die 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache der Rodensleber StraBe
innerhalb der Ortsdurchfahrt an. Es besteht damit die
Mdglichkeit eines unmittelbaren Anschlusses an die
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verdeutlicht werden.

Die StichstraBe zum Bereich MU2 sollte in einem
Wendehammer enden.

Bauordnung / vorbeugender Brandschutz: Nach
Prifung der Unterlagen bestehen aus Sicht des
vorbeugenden Brandschutzes gegen das Vorhaben
keine Einwande/ Bedenken. MaBnahmen des
baulichen Brandschutzes wurden nicht gepruft.

Recht, Ordnung und Kommunalaufsicht /
Gefahrenabwehr: Die Thematik Kampfmittel wurde
ausreichend beachtet, es sind keine Anderungen oder
Erganzungen notwendig.

Natur und Umwelt / Abfalliiberwachung: Aus abfall- und
bodenschutzrechtlicher Sicht steht dem geénderten
Entwurf zum Bebauungsplan Nr.21-14 "Neues
Ortszentrum Niederndodeleben" nichts entgegen.
Werden im Plangebiet Verunreinigungen des Bodens
festgestellt oder ergeben sich Hinweise bzw.
Verdachtsmomente, dass Verunreinigungen erfolgt
sind, so sind diese dem Natur- und Umweltamt des
Landkreises Borde

anzuzeigen.

Immissionsschutz: Keine immissionsschutzrechtlichen
Bedenken.

Naturschutz und Forsten / Naturschutz: Von dem
Bebauungsplan sind fast ausschlieB3lich bereits
bebaute Flachen betroffen, so dass die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nur in den
wenigen bisher nicht bebauten Teilflachen betroffen
sein kdnnten.

In diesen derzeitig als Grinflachen entlang der
BahnhofstraBe genutzten Teilflichen sind die Belange
des Artenschutzes wahrend der weiteren Planung und
wahrend der Umsetzung des Planes zu beachten (§39
BNatSchG). Die Baume sind auf Quartiere geschitzter
Arten zu untersuchen. Bei Vorhandensein von Nestern,
Horsten oder besiedelten Héhlen sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde die erforderlichen
planerischen bzw. praktischen MaBnahmen zu
ergreifen.

Wasserwirtschaft / Abwasser:
Abwasserbeseitigungspflichtig fir die
Einheitsgemeinde Hohe Bérde OT Niederndodeleben
ist der Wolmirstedter Wasser- und
Abwasserzweckverband (WWAZ). Das auf dem
Grundstlck anfallende Abwasser ist durch den
Verfligungsberechtigten fur das Grundstlick dem
Abwasserbeseitigungspflichtigen zu tberlassen. Das
Schmutzwasser (soziales und sanitdres Abwasser) ist
grundsétzlich getrennt vom Niederschlagswasser
abzuflihren. Der zentrale Schmutzwasseranschluss ist
Uber die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation des
WWAZ vorzunehmen. Die ErschlieBung ist mit dem
WWAZ abzukléren. Einleitungsbedingungen werden
durch den WWAZ festgelegt (auch in Bezug auf
Vorbehandlungsanlagen). Fur die Einleitung von
Abwasser in 6ffentliche Abwasseranlagen
(Indirekteinleitung) ist eine Genehmigung (§58 Abs.1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der unteren
Wasserbehdrde erforderlich, wenn an das Abwasser in
der Abwasserverordnung Anforderungen flr den Ort
des Anfalls des Abwassers oder seiner Vermischung
festgelegt sind oder wenn fir das Abwasser in den
nach §7 der Abwasserverordnung fortgeltenden
Vorschriften Anforderungen nach dem Stand der
Technik gestellt werden.

offentliche StraBe. Dies wird in der Begriindung
erganzt.

Die StraBe weist eine Lange von weniger als 50 Meter
auf. Sie muss durch die Millabfuhr nicht befahren
werden. Ein Wendehammer ist nicht erforderlich. Pkw’s
kénnen auf den Privatgrundstiicken wenden.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Die nebenstehenden Sachverhalte sind in § 39
BNatSchG geregelt und zu beachten. Sie wurden als
Hinweis in die Begriindung aufgenommen.

Die Hinweise betreffen die Durchfiihrung der
ErschlieBung. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes bediirfen sie keiner weiteren
Behandlung.
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- Niederschlagswasser: Das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser soll in die
Regenwasserkanalisation der Ortslage eingeleitet
werden. Dieses ist mit den Wolmirstedter Wasser- und
Abwasserzweckverband abzustimmen und vertraglich
zu vereinbaren. Generell ist im Vorfeld zu prifen, ob
diese zusétzliche hydraulisch e Belastung durch den
Kanal aufgenommen werden kann und die
wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitstelle in die
Vorflut dieses miterfasst. Ist dieses nicht der Fall, so ist
im Plangebiet eine Regenwasserriickhaltung/
Drosselung zu errichten, um das Kanalnetz nicht zu
Uberlasten und/ oder ist die Verédnderung des
Wasserrechtes durch den WWAZ bei der unteren
Wasserbehérde zu beantragen.

Eine Regenwasserriickhaltung sollte im
Bebauungsplan zeichnerisch mit dargestellt werden,
um auch die Nutzung der geplanten Fléche hierfir zu
sichern.

Das Niederschlagswasserbeseitigungskonzept der
Ortslage ist entsprechend der erfolgten Planung dann
anzupassen.

Trinkwasser / Grundwasser: Aus Sicht des
Gewasserschutzes bestehen keine Bedenken gegen
die Planung.

Auflage: Das Plangebiet ist aus dem 6éffentlichen Netz
mit Trinkwasser zu versorgen.

Hinweise: Wenn im Plangebiet Erdwérme mittels
Tiefensonden, horizontalen Kollektoren,
Spiralkollektoren, 0.4. gewonnen werden soll, sind die
notwendigen Bohrungen bzw. der Erdaufschluss
unabhéngig vom baurechtlichen Verfahren geman §49
Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren
Wasserbehérde des Landkreises Bérde anzuzeigen.
Die Anzeige hat vorzugsweise tber das Geothermie-
Portal des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen
zu erfolgen. Im Geothermie-Portal kénnen auch
weiterfihrende Informationen zum konkreten Standort
und zur Qualitatssicherung bei Bau und Betrieb von
Erdwarmeanlagen abgerufen werden. Wenn im
Plangebiet Brunnen (z.B. zur Gartenbewasserung)
errichtet werden sollen, ist die notwendige Bohrung
unabhangig vom baurechtlichen Verfahren geman §49
Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren
Wasserbehérde des Landkreises Bérde anzuzeigen.
Wenn im Rahmen der BaumaBnahmen bauzeitliche
Grundwasserabsenkungen notwendig werden (z.B. fur
Fundamentbau) sind diese unabh&ngig vom
baurechtlichen Verfahren gemaf §8-10
Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren
Wasserbehérde des Landkreises Bérde zu beantragen.
Wasserbau: Aus wasserbaulicher Sicht bestehen
gegen den geanderten Entwurf zum Bebauungsplan
Nr.21-14 "Neues Ortszentrum Niederndodeleben"
keine Bedenken. Das Vorhabengebiet befindet sich
nicht im Uberschwemmungsgebiet.
Oberflachengewasser und Trinkwasserschutzgebiete
sind vom Vorhaben nicht betroffen.

StraBenverkehr: Die Prifung der Unterlagen ergab
folgende Bedenken und Hinweise: Die innere
ErschlieBung des neuen Ortszentrums
Niederndodeleben ist weiterhin Uber privatrechtliche
Zuwegungen geplant. Dies wird seitens des
StraBenverkehrsamtes weiterhin sehr kritisch
betrachtet. Im Sinne des StraBBenrechts sind
PrivatstraBen nicht straBenrechtlich 6ffentlich. Die
Rechtsverhéltnisse bestimmen sich nicht nach den
StralBengesetzen, sondern nach biirgerlichem Recht

- Dies erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung ist
maoglich.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass das
Gelande im Bestand weitgehend versiegelt ist und der
Versiegelungsgrad bei der Dimensionierung der
Niederschlagswasserkanalisation berlcksichtigt wurde.
Eine Niederschlagswasserrickhaltung ist im Gebiet
lediglich durch Staukanéle méglich. Ziel der Gemeinde
ist die Schaffung eines Ortszentrums. Das Gebiet
eignet sich daher nicht zur Anordnung offener
Niederschlagswasserriickhaltungen.

Das Niederschlagswasserbeseitigungskonzept
bertcksichtigt die derzeit vorhandene Situation des
Uberwiegend versiegelten Grundstiicks. Diese Situation
wird sich nicht wesentlich andern.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Dies ist vorgesehen.

Die Sachverhalte betreffen Einzelvorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Im
Bebauungsplanverfahren bediirfen sie keiner
Behandlung.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Das Plangebiet befindet sich in einheitlichem Besitz. Es

ist keine Parzellierung vorgesehen, so dass es sich
auch zukinftig um ein Grundstlick handelt, dass an die
offentliche ErschlieBung an der BahnhofstraBe und der
Hohendodeleber StraBe angebunden ist, so dass eine
offentliche ErschlieBung gegeben ist.

Die innere AufschlieBung des Gebietes in einheitlichem
Besitz ist Aufgabe des Eigentliimers. Inwieweit er dabei
offentlichen Verkehr zuldsst und die Verlegung von
Leitungen erlaubt, obliegt seiner Entscheidung.
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(BGB). Es gibt keinen Gemeingebrauch und keine
StraBenbaulast. Die Anordnung von Verkehrszeichen
bzw. die Geltung der StVO kann mit der Gemeinde
vereinbart werden, soweit 6ffentlicher Verkehr
stattfinden soll. Die Verkehrssicherungspflichten (z.B.
Reinigung, Winterdienst usw.) unterliegen der
Verantwortung der Eigentimer der Flachen.
Nachtrégliche Verlegungen/ Reparaturen usw. von
Versorgungsleitungen sind mit den Eigentimern
abzusprechen. StraBenschaden sind ebenfalls von den
Eigentimern zu beseitigen und sémtliche Kosten, wie
z.B. StraBenbeleuchtung werden auf die Eigentimer
umgelegt. Die Bereitstellung und Erhaltung von
StraBen fur den &ffentlichen Verkehr sind offentliche
Aufgaben. Deshalb gehéren 6ffentliche StraBen in
offentlicher Hand (hier Gemeindestra3e) mit einer
entsprechenden Widmung. Damit unterliegen sie dem
StraBen- und Wegerecht und dirfen von der
Allgemeinheit benutzt werden. Zu bedenken ist des
Weiteren, dass die Eigentimer gegebenenfalls die
Nutzung des Privatweges eingeschrankt haben
méchten, beispielsweise kénnte mit "Privatweg:
Durchgang verboten" das Recht auf 6ffentliche
Nutzung eingeschrankt werden. Die Durchsetzung
dieses Rechts kénnten die Eigentimer mit rechtlichen
Mitteln durchsetzen wollen.

Daher ist es ratsam hier auch die innerértlichen
ErschlieBungsstraBen 6ffentlich zu widmen und im
Eigentum der Gemeinde zu belassen.

Eigenbetrieb StraBenbau- und Unterhaltung: In der
Planzeichnung des geénderten Entwurfes vom Februar
2021 ist eine zusétzliche Zufahrt auf die
Hohendodelebener StraB3e eingetragen. Diese befindet
sich aber nicht direkt an der vorhandenen Anbindung
des bestehenden Marktes. Zum Anbindungsbereich
dieser zweiten Zufahrt an der Hohendodelebener
StraBe wurde keine Aussage in der Begriindung des
Bebuungsplanes getroffen. Dazu bedarf es weiterer
Informationen. Zwei Zufahrten in diesem Bereich
werden entsprechend der verkehrstechnischen
Sicherheit nicht gestattet. In der weiteren Planung sind
hier konkrete MaBnahmen einzuarbeiten. Die
Stellungnahme vom 23.10.20 zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes behalt weiterhin ihre Gltigkeit.

Die KreisstraBe K 1163 in der Ortsdurchfahrt des OT
Niederndodeleben grenzt an das Plangebiet, eine
Berlihrung der Belange des Eigenbetriebes als
Baulasttrager der KreisstraB3en ist im Bereich der
KreisstraBe gegeben. Der Landkreis Bérde,
Eigenbetrieb StraBenbau und -unterhaltung als
StraBenbaulasttrager firr KreisstraBen ist fir bauliche
Anlagen an KreisstraBen nach §24 StrG LSA
zustimmungspflichtig. Aus straBenrechtlicher Sicht gibt
es fur das geplante Baugebiet hinsichtlich der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs keine
Bedenken

Wie im Punkt 3.4 StraBenverkehrsflachen des
Bebauungsplanes erldutert, wird das Plangebiet an das
offentliche StraBennetz K1163 Uber die BahnhofstraBe
und die Hohendodelebener StraBe erschlossen. Im
Bestand befindet sich jeweils eine ausgebaute Zufahrt
mit abgesenktem Bord. An der Slidseite der
BahnhofstraBe ist ein neuer FuBweg geplant. Im
Ostlichen Bereich befindet sich bereits ein ca.50m
langer Gehweg, der ca. 8m von der Fahrbahnkante
entfernt ist. Auf Grund der Kurvenlage und dem
intensiveren landwirtschaftlichen Verkehr entsteht hier
ein hoheres Gefahrenpotential fir FuBganger, wenn
dieser direkt an die Fahrbahn verlegt wird. Es sollte

Grundstlicke Dritter werden Uber diese privaten
ErschlieBungswege nicht erschlossen.

Eine Einschrankung der Nutzung fiir die Allgemeinheit
ist daher stadtebaulich unproblematisch.

- Ein Anbindepunkt an die Hohendodeleber StraBe ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Dieser ware durch das Planzeichen
6.4. der Planzeichenverordnung festzusetzen. Die
Eintragung des Pfeiles bedeutet lediglich, dass
zwischen der 6&ffentlichen Verkehrsanlage der
Hohendodelebener StraBe und der Flache, die mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, eine
Verbindung herzustellen ist, wie dies in § 3 der
textlichen Festsetzungen festgesetzt ist. Die
Begrlindung stellt in Punkt 3.5. klar, dass eine Fuhrung
der Anbindung nicht festgesetzt ist.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Die Flache fir den Gehweg wurde in einer Breite von
4 Metern festgesetzt. Dies beinhaltet einen
Grunstreifen zwischen der StraBBe und dem Gehweg,
so dass eine Geféahrdung von Fu3gangern nicht
erkannt wird.
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dartiber nachgedacht werden, die Gehwegflachen an
der Grundstiicksgrenze weiterzufihren.

Alle die KreisstraBBe betreffenden Belange sind mit dem
Eigenbetrieb abzustimmen.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Anregungen und Hinweise Ministerium flr
Landesentwicklung und Verkehr

Stellungnahme der Gemeinde

Mit der Planung beabsichtigt die Gemeinde Hohe
Boérde die Entwicklung eines neuen Ortszentrums in
der Ortschaft Niederndodeleben. Geplant ist die
Festsetzung eines urbanen Gebietes (ca. 2,53ha) und
eines Kerngebietes (ca. 0,73ha). Innerhalb des
urbanen Gebietes sollen Geschafts- und Biirogebaude,
Schank- und Speisewirtschaften, sonstige
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen, fiir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Wohnnutzungen zuldssig sein. Im
Kerngebiet sollen Einzelhandelsbetriebe nur bis zu
einer Verkaufsflache von maximal 1.200m? in den
Erdgeschossen zuldssig sein. Der Anteil der
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Kosmetik,
Getranke, Drogerieartikel und Parfiimerie am
Gesamtsortiment von Einzelhandelsbetrieben mit einer
Verkaufsflache tber 200m? muss mindestens 80
Prozent von Hundert betragen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes betragt ca. 3,71ha und umfasst
die Flachen der ehemaligen Zuckerfabrik
Niederndodeleben, die durch die AGRO Boérdegriin
GmbH&Co. nachgenutzt wird. Aufgrund der geplanten
Verlagerung der AGRO Bérdegriin GmbH soll diese
Flache nun einer neuen Nutzung zugefihrt werden.
Das Plangebiet befindet sich am Siidrand des
historischen Ortskerns von Niederndodeleben
unmittelbar am Bahnhof. Mit Schreiben vom
16.12.2021 wurden der obersten
Landesentwicklungsbehérde die Unterlagen zum
Entwurf des Bebauungsplanes Nr.21-14 "Neues
Ortszentrum Niederndodeleben" BahnhofsstraBe/
Hohendodeleber StraBe mit Stand November 2020
Ubersandt. Bereits zum Vorentwurfsstand August 2020
erfolgte eine Beteiligung der obersten Landesentwick-
lungsbehdrde mit Schreiben vom 28.09.2020. Mit
Schreiben vom 06.11.2020 wurde der Gemeinde
mitgeteilt, dass es sich bei der Planung um eine
raumbedeutsame Planung handelt, die gemaf §13
Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG
LSA) der landesplanerischen Abstimmung in Form
einer landesplanerischen Stellungnahme bedarf. Eine
landesplanerische Stellungnahme wurde aber zu
diesem Zeitpunkt noch nicht erarbeitet, da der
Landkreis Borde in seiner Stellungnahme vom
02.11.2020 aus Sicht des Planungsrechts erhebliche
Bedenken zur Festsetzung eines Kerngebietes mit dem
Ziel der Errichtung von Einzelhandelsbetrieben bis zu
einer Verkaufsflache von max. 1.200m?2 im Ortsteil
Niederndodeleben geduBert hat.

Der Landkreis bezweifelt in seiner Stellungnahme, dass
sich hier aufgrund der konkreten stadtebaulichen
Situation eine kerngebietstypische Bebauung und
Nutzung entwickeln kann. Zu der nun vorliegenden
Planung liegt eine Stellungnahme des
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Ref.305 vom
26.02.2021 vor, dass Kerngebiete durch zentrale
Einrichtungen mit entsprechend gro3em
Einzugsbereich gepragt sind. Die Festsetzung eines
Kerngebietes ist vertretbar, wenn sich das Zentrum
entsprechend der vielfaltigen Nutzungen und einer
groBen Bandbreite im Sinne des §7

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
Die nebenstehenden Sachverhalte wurden korrekt
wiedergegeben.

- Diese Stellungnahme wurde im Rahmen der
Erarbeitung des Entwurfes teilweise berlcksichtigt.
Insbesondere wurde der Umfang zulassiger
Wohnnutzungen zuriickgenommen und das Kerngebiet
vergroBert. Weiterhist festzustellen, dass auch die
Stellplatzanlage funktionell zum Kerngebiet gehort,
dass hierdurch eine GesamtgréBe von. ca. 1,23 Hektar
aufweist. Unter Beriicksichtigung der aktuellen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichtes wurde klargestellt, dass unter
Berticksichtigung der OrtsgréBe und des Umfangs
zentraler Einrichtungen in Niederndodeleben das
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickeln kann.
Fur die Ansiedlung ausschlieBlich eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes ist das "Sondergebiet" die
geeignetere Festsetzung. Auf Grundlage dieser
Aussage ergeht folgende landesplanerische
Stellungnahme.

Landesplanerische Feststellung: Die raumbedeutsame
Planung des Bebauungsplanes Nr.21-14 "Neues
Ortszentrum Niederndodeleben" BahnhofsstraBe/
Hohendodeleber StraBe mit Stand November 2020 ist
mit den Erfordernissen der Raumordnung nicht
vereinbar.

Begriindung der Raumbedeutsamkeit: Gemal § 3
Abs.1 Nr.6 Raumordnungsgesetz (ROG) sind
raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen
Planungen einschlieBlich der Raumordnungspléane,
Vorhaben und sonstige MaBnahmen, durch die Raum
in Anspruch genommen oder die rdumliche
Entwicklung oder Funktion eines Gebietes beeinflusst
wird, einschlieBlich des Einsatzes der hierflr
vorgesehenen 6ffentlichen Finanzmittel. Der
Bebauungsplan Nr.21-14 "Neues Ortszentrum
Niederndodeleben" ist aufgrund der geplanten
Festsetzungen und den damit verbundenen
Auswirkungen auf planerisch gesicherte
Raumfunktionen raumbedeutsam im Sinne von
raumbeeinflussend und raumbeanspruchend.
Begriindung der landesplanerischen Feststellung: Die
Ziele und Grundséatze der Raumordnung fir das Land
Sachsen-Anhalt sind im Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP-LSA 2010)
festgelegt und im Regionalen Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg)
konkretisiert und ergénzt. Die Verordnung Uber den
LEP-LSA 2010 wurde am 11.03.2011 im Gesetzes-
und Verordnungsblatt fiir das Land Sachsen-Anhalt
(GVBI. LSA Nr.6/2011, S.160) verkundet und trat am
Tag nach der Verkiindung in Kraft. In dieser
Verordnung ist unter §2 Satz 1 geregelt, dass die
Regionalen Entwicklungspléne fiir Planungsregionen
fortgelten, soweit sie den in dieser Verordnung
festgelegten Zielen der Raumordnung nicht
widersprechen. Die Regionale Planungsgemeinschaft
Magdeburg (RPG) hat als Trager der Regionalplanung
den REP Magdeburg aufgestellt. Dieser Plan ist seit
seiner Bekanntmachung rechtswirksam.
Ausgenommen sind die Festlegungen zur
Windenergienutzung, die aufgrund des Beschlusses
des Bundesverwaltungsgerichtes vom 10.03.2016
(BVerwG 4B7.16/0OVG 2 L1/13) nicht mehr anzuwen-
den sind. Die RPG stellt zurzeit einen neuen REP
Magdeburg auf. Der REP-Entwurf enthélt in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, die geman §3
Abs.1 Nr.4i.V.m. §4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 ROG als
"sonstige Erfordernisse der Raumordnung" in den
Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu
berlicksichtigen sind. Die Geschéftsstelle der RPG ist
in Bezug auf die in Aufstellung befindlichen Ziele der
regionalen Entwicklungsplanung zu beteiligen.

Gebiet in der Lage ist, die Funktionen eines
Kerngebietes wahrzunehmen. Das vom
Landesverwaltungsamt herangezogene Urteil des OVG
Schleswig vom 24.09.1998 1K 15/96 bezog sich auf ein
Kerngebiet in der Stadt Kiel, an dessen GréBe und
Funktionsvielfalt andere Anforderungen zu stellen sind
als in Niederndodeleben. Im Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes vom 28.05.2009 4 CN
2.08 wurde korrigierend festgestellt, dass zentrale
Einrichtungen stets in Bezug zur OrtsgréBe zu stellen
sind. Das hierbei fur die Gemeinde Wustrow angefiihrte
Gebiet, das geman der Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichtes als Kerngebiet festgesetzt
werden kann, ist nicht gréBer als das vorliegende
Gebiet. Die diesbeziiglichen Bedenken konnten daher
entkraftet werden.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. Die landesplane-
rische Feststellung ist geman §3 Abs.4 Nr.4 ROG ein
sonstiges Erfordernis der Raumordnung, das geman
§4 Abs.1 Satz 1 ROG in Abwéagungs- und Ermessens-
entscheidungen einzustellen ist. Dies erfolgt
nachstehend.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. Die Feststellung
der Raumbedeutsamkeit ist gemai §13 Abs.2 LEntwG
durch die oberste Landesentwicklungsbehérde
vorzunehmen.

Nebenstehend werden die nach der Einschétzung der
obersten Landesentwicklungsbehdrde mafBgeblichen
rechtlichen Grundlagen angefiihrt. Die
Rechtsauffassung der Wirksamkeit des Regionalen
Entwicklungsplanes 2006 wird nicht von allen fir die
Landesplanung maBgeblichen Stellen geteilt. Dies ist
jedoch fir die nachstehende Beurteilung
unmaBgeblich. Die Geschéaftsstelle der Regionalen
Planungsgemeinschaft wurde im Aufstellungsverfahren
beteiligt.
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- Die landesplanerische Steuerung des Einzelhandels
erfolgt durch das "Zentrale-Orte-Prinzip" und wird durch
entsprechende Zielfestlegungen im LEP-LSA 2010
(Festlegungen unter Ziffer 2.3, Z46 bis 52) gesichert.
Demnach ist die Ausweisung von Sondergebieten fir
Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groBflachige Handelsbetriebe im Sinne
von §11 Abs.3 BauNVO an Zentrale Orte der oberen
und mittleren Stufe zu binden (LEP-LSA 2010, Ziffer
2.3. Z46). Verkaufsflache und Warensortiment von
Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben miissen
der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem
Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes
entsprechen (Z47 LEP-LSA 2010). Dariber hinaus
durfen die in diesen Sondergebieten entstehenden
Projekte mit ihrem Einzugsbereich den
Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich Uberschreiten, sie sind stadtebaulich zu
integrieren, dirfen eine verbrauchernahe
bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung nicht
geféhrden, sind mit qualitativ bedarfsgerechten
Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuB3-
und Radwegenetzen zu erschlieBen und dirfen keine
unvertraglichen verkehrlichen Belastungen
verursachen (Ziffer 2.3, Z48).

GemanB LEP-LSA 2010, Ziffer 2.3, Z52 ist die
Ausweisung von Sondergebieten fiir groBflachige
Einzelhandelsbetriebe, die ausschlieBlich der
Grundversorgung der Einwohner dienen und keine
schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung
der Bevodlkerung der Gemeinde oder deren Ortskerne
erwarten lassen, neben den Ober- und Mittelzentren
auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres
Einzugsbereiches zulassig. AusschlieBlich der
Grundversorgung dienen grofB3flachige
Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel einschlieBlich Getranke und
Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist die
Anpassung des grundzentralen Systems durch die
Regionale Planungsgemeinschaft an die Kriterien im
Landesentwicklungsplan.

- Die Gemeinde legt in der Begriindung zum
Bebauungsplan dar, dass die Ziele Z46,48,49,50 und
52 LEP-LSA 2010 fir die vorliegende Planung nicht
einschlagig sind, da hier kein Sondergebiet geplant
wird. Diese Aussage wird aus Sicht der Raumordnung
nicht mitgetragen. So hat die Gemeinde geman §1
Abs.4 Baugesetzbuch (BauGB) bei der Aufstellung von
Bauleitplanen, diese an die Ziele der Raumordnung
anzupassen.

Das Konzentrationsgebot dient der Sicherstellung einer
raumstrukturell und -funktionell vertraglichen
Ansiedlung von Projekten den groB3flachig Einzelhandel

- GemaB §11 Abs.3 Satz 1 BauNVO sind groBflachige
Einzelhandelsbetriebe in fir sie festgesetzten Sonder-
gebieten und in Kerngebieten zuléssig. In Kenntnis des
Bestehens dieser gesetzlich geregelten Zulassigkeiten
auch in Kerngebieten hat sich der Plangeber des
Landesentwicklungsplanes 2010 daflr entschieden,
ausschlieBlich die Zulédssigkeit in Sondergebieten nach
dem zentraldrtlichen System einzuschranken, sonst
hatte er nicht ausdriicklich die Art der baulichen
Nutzung Sondergebiet festgesetzt, sondern dies
dezidiert auch auf Kerngebiete, in denen diese
allgemeine Zuléssigkeit gegeben ist, ausgeweitet. Es
héatte den Plangeber offen gestanden, jedes der Ziele
auch so zu formulieren, dass es fir alle Gebietstypen
gilt, in denen groBflachiger Einzelhandel allgemein
zulassig ist. Der Landesentwicklungsplan 2010 fihrt
zur Begriindung der Ziele 46-52 an, dass die
Entstehung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
Uberwiegend am Rand von Gemeinden die erwilinschte
Entwicklung der zentralen Orte gefahrde.
Sondergebiete sind in der Regel in peripheren Lagen
der Orte angeordnet und verfligen lber einen
Uberdrtlichen Einzugsbereich. Diese Festlegungen sind
fir Kerngebiete, die die zentralen Einrichtungen der
Orte in zentralen Lagen der Ortschaften umfassen,
nicht einschlégig. Im Urteil des OVG Sachsen-Anhalt
vom 22.01.2020 2L 39/18 hat sich das OVG mit der
Frage der Zulassigkeit groB3flachiger Einzelhandels-
betriebe in Kerngebieten nicht befasst, da die
vorliegende Situation die Ansiedlung an einem
peripheren Standort im Gewerbegebiet beinhaltete und
dieser Sachverhalt daher nicht entscheidungserheblich
war. Im Rahmen der Anderungsverordnungen 1977
und 1986 zur Aufnahme des §11 Abs.3 BauNVO hat
sich der Bundestag in mehreren Drucksachen
ausfuhrlich mit den Griinden der Ausnahme von
Kerngebieten aus den Beschrankungen des §11 Abs.3
BauNVO auseinandergesetzt. Grundsatzlich ging es
ihm darum, die in den 6rtlichen Randlagen auBerhalb
der Ortszentren anzusiedelnden groBflachigen
Einzelhandelsbetriebe zu beschrénken, da von ihnen
schadliche Auswirkungen auf die &rtlichen
Versorgungskerne und die Nahversorgung ausgehen.
Die Kerngebiete in den Ortskernen sollten durch die
Freistellung von den Beschréankungen des §11 Abs.3
BauNVO ausgenommen werden, da sie die Ziele einer
verbrauchernahen Versorgung umsetzen. Dies bildet
auch die Grundlage der Festlegungen des
Landesentwicklungsplanes 2010, der ebenso anfiihrt,
dass die Entstehung von groBflachigen Einzelhandels-
betrieben Uberwiegend am Rand von Gemeinden die
erwilinschte Entwicklung der zentralen Orte geféhrde.
Soweit sich Ziele der Raumordnung auf Sondergebiete
fur Einkaufszentren und sonstige groB3flachige
Einzelhandelsbetriebe beziehen, gilt das
Konzentrationsgebot somit nicht fiir
Einzelhandelsbetriebe in Kerngebieten.

- Die Ziele der Raumordnung sind abschlieBend abge-
wogen. Die Formulierung des Zieles schlief3t
Kerngebiete eindeutig nicht ein. Der Grundsatz der
Rechtsklarheit fordert fir Ziele der Raumordnung
Formulierungen, die dem Verbindlichkeitsgrundsatz
gerecht werden. Die Ziele der Raumordnung missen
fir die Gemeinden rechteindeutig und geman §1 Abs.4
BauGB anwendbar sein. Willklrliche Ausdehnungen
des Zielbegriffes auf nicht im Ziel benannte
Sachverhalte sind unzul&ssig. Sie unterliegen keiner
Zielbindung und werden daher als sonstiges Erfor-
dernis der Raumordnung gewertet. Es ist klarzustellen,
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betreffend. Als groBflachigen Einzelhandel definiert der
LEP-LSA 2010 Einkaufszentren, groB3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB3flachige
Handelsbetriebe im Sinne des §11 Abs.3 BauNVO. Der
Raumordnungsverordnungsgeber hat geman dem
Wortlaut des Konzentrationsgebotes eindeutig
festgestellt, dass die Ausweisung von Sondergebieten
fur den groBflachigen Einzelhandel im Sinne des §11
Abs.3 der BauNVO an Zentrale Orte der oberen und
mittleren Stufe zu binden ist. Nur ausnahmsweise unter
den in Z52 naher beschriebenen Voraussetzungen —
sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe auch in
Grundzentren zulassig sein.

- Das Integrationsgebot bezweckt die Herstellung einer

raumlich-funktionellen Einheit zwischen dem geplanten
Vorhaben mit den zentralen Versorgungsstandorten
der zentralen Orte. Gemeint ist hier mitunter die
fuBlaufige Erreichbarkeit des zentralen
Versorgungsstandortes ausgehend vom Standort des
geplanten Vorhabens, auch im Hinblick auf die
verbrauchernahe Grundversorgung des nicht
motorisierten Teils der Bevdlkerung, sowie die
funktionelle Erganzung des Angebotes des zentralen
Versorgungsstandortes durch das geplante Vorhaben.
Auch wenn insbesondere die Ziele Z46, Z48 und Z52
LEP-LSA 2010 nach ihrem Wortlaut nur die
Ausweisung der dort ndher bezeichneten

dass die im Plangebiet zuléssigen
Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich der Eigen-
versorgung der Ortschaft Niederndodeleben mit tber
4500 Einwohnern dienen. Im Lebensmittelbereich
verfugt die Ortschaft Niederndodeleben gemaf den
Berechnungen der CIMA (ber ein Kaufkraftvolumen
von ca. 9,8 Mio. EUR (Seite 15 der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung), von den bisher durch die
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit
Lebensmittelsortiment 4,2 Mio. EUR gebunden werden
(Seite 17 der Vertraglichkeitsuntersuchung). Durch die
vorgesehene Verkaufsflachenzunahme des Marktes
von 720 auf 1.200 m? rechnet der Gutachter mit einer
zusatzlichen Abschépfung von 1,2 Mio. EUR, so dass
5,4 Mio. EUR oder 55% des Kaufkraftvolumens im
Lebensmittelbereich von Niederndodeleben im Ort
abgeschopft werden. Das Vorhaben ist somit ohne
Zweifel dem Eigenbedarf zu zuordnen. Es bedarf somit
keiner Festsetzung von Sondergebieten, noch gehen
vom Plangebiet Uberértliche Auswirkungen aus, die
sich erheblich auf die Belange der Raumordnung und
Landesplanung auswirken. Vielmehr handelt es sich
um eine Planung, die der Deckung des Eigenbedarfes
im Sinne des Zieles 26 des Landesentwicklungsplanes
dient. Die Berechnungen der Kaufkraftabschdpfung im
Lebensmittelbereich legen dar, dass das
Konzentrationsgebot und das Kongruenzgebot
umfassend berlicksichtigt werden. Es verbleibt ein
Kaufkraftanteil von 45% fiir Lebensmittel, die in den
zentralen Orten gedeckt werden miissen. Die Ziele des
Bundesgesetzgebers streben eine verbrauchernahe
Versorgung mit Waren der Grundversorgung an. Die
durch die oberste Landesentwicklungsbehérde
verfolgten Ziele einer Konzentration von groBen
Grundversorgungseinrichtungen ausschlieBlich in zen-
tralen Orten widerspricht den grundlegenden
stadtebaulichen Zielen des §1 Abs.6 Nr.8a BauGB eine
verbrauchernahe Versorgung fiir die Bevolkerung zu
gewahr-

leisten. Dies trifft insbesondere dann zu, wenn
auBerhalb der zentralen Orte Ortschaften der GroBe
wie Barleben oder Niederndodeleben vorhanden sind,
flr deren verbrauchernahe Versorgung auch
groBflachige Einzelhandelsbetriebe der
Grundversorgung erforderlich werden. Eine
generalisierte Anwendung der Ziele 46, 48, 50 und 52
des Landesentwicklungsplanes 2010 auf alle
Gebietstypen, auch auf Kerngebiete, Uberschreitet
malbgeblich die der Landesplanung vom Gesetzgeber
zugebilligten Eingriffsmdglichkeiten in die geman
Artikel 28 Abs.2 des Grundgesetzes garantierte
gemeindliche Selbstverwaltung, wenn sie nicht ermdg-
lichen, dass bedarfsgerecht die Eigenversorgung der
Ortschaften in einer nach heutigen Bedurfnissen zu
messenden Qualitét erfolgt.

Dass es sich bei dem Standort in Niederndodeleben
um einen in die ortliche Struktur integrierten, 6értlich
zentralen Standort handelt, ist unstrittig. Es ist
vorgesehen, im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Hohe Borde diesen Bereich als zentralen
Versorgungsbereich der Nahversorgung fiir
Niederndodeleben festzulegen. Séfker in Ernst-
Zinkahn-Bielenberg: BauGB Kommentar, Rn.29e zu §5
fUhrt hierzu aus: "Zentrale Versorgungsbereiche
kdnnen Innenstadtzentren vor allem in Stadten mit
gréBerem Einzugsbereich, Nebenzentren in Stadtteilen
sowie Grund- und Nahversorgungszentren in Stadt-
und Ortsteilen und nichtstadtischen Gemeinden sein."
Ebenso ist der Sachverhalt, dass es sich um einen der
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Sondergebiete erfassen, sind die Zielvorgaben ebenso
bei der Priifung des in Rede stehenden Bauleitplanes,
welcher Festsetzungen zu groB3flachigen
Einzelhandelsbetrieben auBerhalb solcher
Sondergebiete enthélt, beachtlich. So hei3t es in der
Begriindung im Abschnitt 2.3. zu den Zielen Z46 bis
Z52, dass zentrale Orte traditionell auch die Standorte
des groBflachigen Einzelhandels sind. Zudem, dass
EinzelhandelsgroBprojekte aufgrund ihres
Einzugsbereiches an Ober- und Mittelzentren zu
binden sind. Sowie, dass die Biindelung von
Versorgungseinrichtungen in einer gestuften
Zentrenstruktur Ausdruck des planerischen Leitbildes
der zentralen Orte ist. Weiterhin lassen sich
gesetzessystematische Erwégungen anfiihren, wonach
geman Z52 des LEP-LSA 2010 nur ausnahmsweise
die Ausweisung von Sondergebieten fir groBflachige
Einzelhandelsbetriebe neben Ober- und Mittelzentren
auch in Grundzentren zulassig ist, die ausschlieBlich
der Grundversorgung der Einwohner dienen und die
keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder
deren Ortskerne erwarten lassen. SchlieBlich spricht
der Sinn und Zweck des Abschnittes 2.3. des LEP-LSA
2010 einschlieBlich Begriindung fiir die vorangestellte
Auslegung der v.g. Ziele. So zielen die
raumordnerischen Vorgaben im LEP-LSA 2010 fir
EinzelhandelsgroBprojekte auf die Sicherstellung des
im Raumordnungsgesetz niedergelegten Systems der
zentralen Orte, vgl. §2 Abs.2 Nr.3 ROG, ab.

Es bezweckt u.a. die wohnortnahe Versorgung der
Bevdlkerung sowie eine effektive Nutzung und
Bindelung der Infrastruktur, vgl. VGH Baden-
Wiirttemberg, Urteil vom 15.11.2012 -852525709 Rn
34, zitiert nach juris.

- Nicht zuletzt spricht jedenfalls fir die vorangestellte
Auslegung der v.g. Ziele der Umkehrschluss zur
Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichtes
Sachsen-Anhalt, welche die Zielvorgaben von Z46 und
Z52 LEP LSA 2010 auch bei einer Priifung
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb von
Sondergebieten/ Kerngebieten im Rahmen des §11
Abs.3 Satz 1 Nr.2 BauNVO berlcksichtigt, vgl.
Oberverwaltungsgericht Sachsen-Anhalt, Urteil vom

Eigenversorgung des Ortes dienendem Betrieb
handelt, nicht ersthaft zu betreiten. Die nebenstehende
Einschéatzung ist unter Beriicksichtigung der fir die
Eigenversorgung von Niederndodeleben zur Verfligung
stehenden Kaufkraft und deren Abschépfung durch die
im Ort vorhandenen und geplanten Einrichtungen
abwegig. Uberértliche Auswirkungen sind nicht zu
erwarten. Das zentralértliche System wird durch die im
Ortskern geplante Entwicklung nicht beeintrachtigt.
EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel Vorhaben,
die erhebliche tberdértliche Auswirkungen haben. Diese
sind erheblich vom gewahlten Standort abhangig. Eine
Gleichsetzung von Vorhaben in zentralen Kernlagen
groBerer Orte und von Sondergebieten, die in
peripheren Lagen zugelassen werden kdénnen ist,
daher nicht zielfiihrend.

Diese Ziele der verbrauchernahen Versorgung werden
durch das Vorhaben unter Beachtung der Funktion der
zentralen Orte umgesetzt. Es sollte fiir die oberste
Landesentwicklungsbehérde erkennbar sein, dass ein
zentraldrtliches System, in dem 4500 Einwohner einer
Ortschaft in das 5 Kilometer entfernte zentrale
Grundzentrum fahren sollen, um die die
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfes in
einer zeitgenmaBen Qualitdt zu decken, den Zielen der
verbrauchernahen Versorgung widerspricht, wenn
ausreichend Kaufkraft vorhanden ist, dies im eigenen
Ort zu realisieren und auch fir die Nahversorgung im
zentralen Ort ausreichend Kaufkraft vorhanden ist. Eine
Ausweitung der Zielbindungen der Ziele 46, 48, 50 und
52 des Landesentwicklungsplanes 2010 ist daher nicht
im Sinne des Gesetzgebers. Die im ROG unter § 2
Abs.2 Nr.3 formulierten Grundséatze der Raumordnung
fordern die Erreichbarkeits- und Tragfahigkeitskriterien
des zentralen Orte Konzeptes flexibel an regionale
Anforderungen auszurichten. Der Landesentwick-
lungsplan und der Regionale Entwicklungsplan werden
mit ihren fir das gesamte Land geltenden starren
Erreichbarkeits- und GréBenregelungen dem
Erfordernis regionaler Differenzierungen nicht gerecht.
Eine verbrauchernahe Versorgung zu sichern bedeutet,
in den Raumen, in denen eine hdhere
Bevédlkerungsdichte vorhanden ist, auch eine bessere
Erreichbarkeit fir die verbrauchernahe Versorgung zu
sichern gegeniiber diinn besiedelten Bereichen

Bei dem angefiihrten Urteil wurde darauf abgestellt,
dass eine unterstellte atypische Fallgestaltung im
urteilsgegenstandlichen Fall nicht gegeben war. Dies
ist nachvollziehbar bei einem Discountmarkt in einem
Gewerbegebiet mit einer Verkaufsflache von 1.400m?,
da hier bereits die erforderliche
Nahversorgungsfunktion hinsichtlich der fuBlaufigen
Erreichbarkeit nicht gegeben ist. Dessen Zulassigkeit
wirde die Festsetzung eines Sondergebietes vor-
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Bezogen auf den konkreten Einzelfall wurde der
Ortschaft Niederndodeleben der Gemeinde Hohe
Borde keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen, so
dass die Ausweisung von Kerngebieten und
Sondergebieten fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe
nicht mit den v.g. Zielen der Raumordnung Z46 und
Z52 LEP-LSA 2010 vereinbar ist. Die Ortschaft
Niederndodeleben der Gemeinde Hohe Bérde ist kein
zentraler Ort der oberen oder mittleren Stufe i.S.d.
LEP-LSA 2010, also weder ein Oberzentrum (Z33)
noch ein Mittelzentrum (Z34), so dass die
raumbedeutsame Planung des Bebauungsplanes
Nr.21-14 "Neues Ortszentrum Niederndodeleben" am
Standort Bahnhofsstrae/ Hohendodeleber Stra3e zur
Errichtung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs
i.S.d. §11 Abs.3 Satz 1 Nr.2 BauNVO gegen Z46 ver-
stdBt. Die v.g. raumbedeutsame Planung zu Errichtung
eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes ist auch
nicht ausnahmsweise nach Z52 zuléssig, da die
Ortschaft Niederndodeleben weder unmittelbar durch
Z38 des LEP-LSA 2010 noch gemaR Z39 des LEP-LSA
2010 durch den Regionalen Entwicklungsplan der
Planungsregion Magdeburg als Grundzentrum
festgelegt worden ist.

Die raumbedeutsame Planung des Bebauungsplanes
Nr.21-14 "Neues Ortszentrum Niederndodeleben" am
Standort Bahnhofsstrae/ Hohendodeleber StraBBe
unterlauft bereits deshalb das vorstehend dargestellte
Integrationsgebot, weil der geplante Standort sich in
keinem zentralen Ort der mittleren, oberen oder
grundzentralen Stufe befindet, mit dessen Innenstadt
bzw. Nahversorgungsstandort er eine rdumlich-
funktionelle Einheit bilden kdnnte.

Hinweis: In Bezug auf die in Aufstellung befindlichen
Ziele der Raumordnung wird auf die Stellungnahme der
Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg
verwiesen.

Rechtswirkung: Es wird auf die Bindungswirkungen der
Erfordernisse der Raumordnung geman §4 ROG
verwiesen.

Mit dieser Stellungnahme wird den vorgeschriebenen
Genehmigungs- und Zulassungsverfahren nicht
vorgegriffen und es werden weder &ffentlich-rechtliche
noch privatrechtliche Zustimmungen und Gestattungen
erteilt. Uber den weiteren Verlauf des
Genehmigungsverfahrens bittet die oberste
Landesentwicklungsbehérde um Information.

Hinweis zur Datensicherung: Die oberste
Landesentwicklungsbehdrde fihrt geman §16 LEntwG
LSA das Raumordnungskataster (ROK) des Landes
Sachsen-Anhalt. Die Erfassung aller in Kraft gesetzten
Bauleitplane und stadtebaulichen Satzungen ist
Bestandteil des ROK. Es wird gebeten, das Ministerium
fir Landesentwicklung und Verkehr von der Geneh-
migung/ Bekanntmachung der Bauleitplane und
stadtebaulichen Satzungen durch Ubergabe einer
Kopie der Bekanntmachung und der in Kraft getretenen
Planung einschlieBlich der Planbegriindung in Kenntnis
zu setzen.

aussetzen. Das Urteil hat sich in keiner Weise mit der
ebenfalls bestehenden Zuléssigkeit von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben in Kerngebieten befasst.
Deshalb beachtet dessen Tenor auch diesen
Sachverhalt nicht. Dies war flr das Vorhaben nicht
beurteilungsrelevant.

- Wie bereits angefiihrt ist der Regelungsgegenstand der
Ziele der Raumordnung Sondergebiete fir
Einkaufszentren und groB3flachige
Einzelhandelsbetriebe und nicht die Festsetzung von
Kerngebieten. Die Funktion eines 6rtlichen
Nahversorgers fir den Eigenbedarf der Ortschaft wird
nicht Uberschritten. Zentrale Orte werden nicht
beeintréchtigt.

- Die im Kerngebiet zul&ssige Einzelhandelseinrichtung
dient nur der 6rtlichen Nahversorgung im Sinne des
Zieles 26 des Landesentwicklungsplanes 2010. Weder
im Text des Landesentwicklungsplanes 2010 noch in
der Begriindung hierzu ist das Wort Integrationsgebot
angefihrt. Daher kann nur der Wortlaut der
entsprechenden Ziele der Raumordnung herangezogen
werden, der sich auf die Ausweisung von
Sondergebieten nicht aber auf die Festsetzung von
Kerngebieten bezieht.

- Die Stellungnahme der Regionalen
Planungsgemeinschaft wurde in die Abwagung
eingestellt.

- Die Bindungswirkungen wurden beachtet.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Mit der Planung beabsichtigt die Gemeinde Hohe
Borde die Entwicklung eines neuen Ortszentrums in
der Ortschaft Niederndodeleben. Geplant ist die

- Die Stellungnahme vom 04.02.2021 wurde in die
Abwagung eingestellt.
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Festsetzung eines urbanen Gebietes (ca. 2,45ha) und
eines Kerngebietes (ca. 0,81ha). Innerhalb des
urbanen Gebietes sollen Geschéafts- und Birogebaude,
Schank- und Speisewirtschaften, sonstige
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen, fiir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Wohnnutzungen zuldssig sein. Im
Kerngebiet sollen Einzelhandelsbetriebe nur bis zu
einer Verkaufsflache von maximal 1.200m?2 in den
Erdgeschossen sowie Wohnungen oberhalb des
Erdgeschosses zulassig sein. Der Anteil der
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Kosmetik,
Getranke, Drogerieartikel und Parfiimerie am
Gesamtsortiment von Einzelhandelsbetrieben mit einer
Verkaufsflache Gber 200 m? muss mindestens 80
Prozent von Hundert betragen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes betragt ca. 3,71ha und umfasst
die Flachen der ehemaligen Zuckerfabrik
Niederndodeleben, die durch die AGRO Boérdegriin
GmbH&Co. nachgenutzt wird. Aufgrund der geplanten
Verlagerung der AGRO Bérdegriin GmbH soll diese
Flache nun einer neuen Nutzung zugefihrt werden.
Das Plangebiet befindet sich am Stdrand des
historischen Ortskerns von Niederndodeleben
unmittelbar am Bahnhof. Mit Schreiben vom
03.02.2021 wurden der obersten
Landesentwicklungsbehérde die Unterlagen zum
Entwurf des Bebauungsplanes Nr.21-14 "Neues
Ortszentrum Niederndodeleben" BahnhofsstraBe/
Hohendodeleber StraBe mit Stand Februar 2021
Ubersandt. Bereits zu dem Entwurf des
raumbedeutsamen Bebauungsplanes Nr.21-14 "Neues
Ortszentrum Niederndodeleben" BahnhofsstraBe/
Hohendodeleber StraBe, Stand November 2020 wurde
eine landesplanerische Abstimmung in Form einer
landesplanerischen Stellungnahme durchgefiihrt. Nach
Prufung des Entwurfes wird festgestellt, dass sich an
den Zielen und Griinden der Planung gegeniiber dem
bisher beurteilten Entwurf vom November 2020 nichts
Wesentliches gedndert hat. Von daher behélt die am
04.02.2021 abgegebene landesplanerische
Stellungnahme ihre Gultigkeit. Die raumbedeutsame
Planung des Bebauungsplanes Nr.21-14 "Neues
Ortszentrum Niederndodeleben BahnhofsstraBe/
Hohendodeleber StraBe" ist mit den Erfordernissen der
Raumordnung nicht vereinbar. Die Grlinde, die zu einer
Unvereinbarkeit der Planung mit den Zielen der
Raumordnung fiihren, bestehen weiterhin.

Anregungen und Hinweise Regionale Stellungnahme der Gemeinde
Planungsgemeinschaft Magdeburg

- Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg - Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
(RPM) nimmt gemaB §2 Abs.4 in Verbindung mit §21
Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 fir ihre
Mitglieder, zu denen der Landkreis Bérde, der
Landkreis Jerichower Land, die Landeshauptstadt
Magdeburg sowie der Salzlandkreis gehéren, die
Aufgabe der Regionalplanung wahr. Die
Regionalversammlung hat am 29.09.2020 den
2.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes der
Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht
(Beschluss RV07/2020) zur &ffentlichen Auslegung und
Tragerbeteiligung vom 16.11.2020 bis 18.12.2020 und
vom 11.01.2021 bis 05.03.2021 beschlossen. Mit
Beginn der 6ffentlichen Beteiligung gelten flr das
Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, die als sonstige
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Erfordernisse der Raumordnung geman §4 Abs.1,2
ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen
und bei sonstigen Entscheidungen &ffentlicher Stellen
Uber die Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und
MaBnahmen zu bericksichtigen sind.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hatte
mit lhrer Stellungnahme vom 05.11.2020 Bedenken
zum Bebauungsplan geduBert. Aus der Stellungnahme
des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt Ref.305
- Bauwesen zum Vorentwurf lassen sich ebenfalls
Zweifel entnehmen: "[...], dass sich in Anbetracht der
Festsetzung eines Kerngebietes mit einer
Gesamtflache von 7.333m? laut vorliegenden
Umweltbericht fraglich ist, ob sich bei einer derart
kleinen Flache bei realistischer Betrachtung eine
kerngebietstypische Bebauung und Nutzung entwickeln
kann." Ein Kerngebiet in einem nicht zentralen Ort wird
jedoch nicht génzlich ausgeschlossen. Des Weiteren
hei3t es noch: "Geht es der Gemeinde Hohe Bérde nur
um die Ansiedelung von Einzelhandelsnutzungen, die
nach §11 Abs.3 Satz 1 BauNVO ausdriicklich im
Kerngebiet bzw. Sondergebiet zugewiesen sind stellt
sich die Frage, ob anstatt der Kerngebietsausweisung
hier eine Sondergebietsausweisung oder eine
Einbeziehung in das geplante Urbane Gebiet
ausgewahlt werden sollte."

Das Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr
hat in seinen landesplanerischen Hinweisen vom
06.11.2020 die Unvereinbarkeit mit dem Ziel 47 des
Landesentwicklungsplanes festgestellt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg
kommt zu folgender Einschatzung: Die Gemeinde
Niederndodeleben ist im 2.Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes Magdeburg nicht als zentraler Ort
vorgesehen. Geman Z24 ist in den Ubrigen (nicht-
zentralen) Orten die stédtebauliche Entwicklung auf die
Eigenentwicklung auszurichten. Dabei sind die
Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung
der Bevolkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum
den ortlichen Bedirfnissen anzupassen. Die
Vertraglichkeit sollte mit einem Einzelhandelsgutachten
bewiesen werden.

Aus diesem ist jedoch zu entnehmen, dass eine
Prifung raumordnerischer Effekte des
Erweiterungsvorhabens von NP in Niederndodeleben
mit dem Auftraggeber der hier vorgelegten
Vertraglichkeitsanalyse ausdricklich nicht vereinbart
wurden. Somit beschrankt sich die raumordnerische
Auswirkungsanalyse auf die nachrichtliche Ubernahme
von Zielen und Grundsétzen, die in der Begriindung
des Bebauungsplanes als nicht einschlagig beurteilt
werden. Eine Analyse zu den in Aufstellung
befindlichen Zielen des 2.Entwurfs des Regionalen
Entwicklungsplanes fehlt.

Erganzend zu Z14 sind folgende in Aufstellung
befindliche Ziele und Grundsétze zu nennen: Z33
Innenstéadte und dérfliche Zentren sind als
Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu entwickeln.
G51 Auf eine maBvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung
von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen ist zu
achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von
unversiegelten Flachen ist eine nachvollziehbare
Alternativenpriifung durchzufiihren. Vorzugsweise sind

- Die Bedenken konnten entkraftet werden. Das vom

Landesverwaltungsamt herangezogene Urteil des OVG
Schleswig vom 24.09.1998 1K 15/96 bezog sich auf ein
Kerngebiet im Stadtteil Gaarden der Stadt Kiel, an
dessen GrdBe und Funktionsvielfalt andere
Anforderungen zu stellen sind als in Niederndodeleben.
Im Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom
28.05.2009 4CN 2.08 wurde korrigierend festgestellt,
dass zentrale Einrichtungen stets in Bezug zur
OrtsgréBe zu stellen sind. Das hierbei fir die
Gemeinde Wustrow angefiihrte Gebiet, das geman der
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes als
Kerngebiet festgesetzt werden kann, ist nicht gréBer
als das vorliegende Gebiet. Auf die diesbezlglich
detaillierteren Ausflihrungen zum
Landesverwaltungsamt wird verwiesen.

Die landesplanerische Stellungnahme ist geman §4
Abs.1 Nr.3 ROG ein sonstiges Erfordernis der
Raumordnung. Sie wurde in die Abwagung eingestellt.

Das Ziel 24 wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes beachtet. Das Vorhaben dient der
Eigenversorgung von Niederndodeleben. Im
Lebensmittelbereich verfiigt die Ortschaft
Niederndodeleben geméai den Berechnungen der
CIMA Uber ein Kaufkraftvolumen von ca. 9,8 Mio. EUR
(Seite 15 der Vertraglichkeitsuntersuchung), von den
bisher durch die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
mit Lebensmittelsortiment 4,2 Mio. EUR gebunden
werden (Seite 17 der Vertraglichkeitsuntersuchung).
Durch die vorgesehene Verkaufsflachenzunahme des
Marktes von 720 auf 1.200 m? rechnet der Gutachter
mit einer zusétzlichen Abschépfung von 1,2 Mio. EUR,
so dass 5,4 Mio. EUR oder 55% des
Kaufkraftvolumens von Niederndodeleben im
Lebensmittelbereich im Ort abgeschdpft werden. Das
Vorhaben ist somit ohne Zweifel dem Eigenbedarf zu
zuordnen.

Da sich zentrale Orte nur auBerhalb des
Kerneinzugsgebietes und des erweiterten
Nahbereiches befinden, waren weitere
Untersuchungen zu raumordnerischen Auswirkungen
nicht erforderlich, da diese nur zu vernachlassigende
Streuumsatze betreffen.

Dies wird in der Begriindung entsprechend erganzt.
Das Vorhaben entspricht diesem in Aufstellung
befindlichen Ziel der Raumordnung.

- Dieser Grundsatz wurde beachtet. Dies wird erganzt.
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integrierte, bereits versiegelte Standorte und Flachen
Zu nutzen.

- G52 Zur Vermeidung der Entstehung von Brachflachen
bzw. von ungenutzten Objekten bei der
Nutzungsaufgabe von Einzelhandelseinrichtungen sind
Regelungen zur Nachnutzung zwischen den beteiligten
Akteuren (Kommune, Betreiber bzw.
Grundstlckseigentimer) anzustreben. Der Gemeinde
sollte bewusst sein, dass ein (langerer) Leerstand in
der bisherigen Einzelhandelseinrichtung zu einem
Gesamtattraktivitatsverlust fihren kann. Zukiinftige
Nutzungen sollten in die Betrachtung einbezogen
werden.

- Eine abschlieBende Beurteilung ist aufgrund der
fehlenden Analyse der in Aufstellung befindlichen Ziele
des 2.Entwurfes des Regionalen Entwicklungsplanes
Magdeburg nicht méglich. Da es sich um die
2.Auslegung des REP MD handelt, wird darauf
hingewiesen, dass sich im Laufe des Verfahrens
Anderungen ergeben kénnen.

- GemaB §14 Abs.2 ROG kann die MaBnahme/Planung
befristet untersagt werden, wenn die Verwirklichung der
vorgesehenen Ziele der Raumordnung unmdglich
gemacht oder erschwert wird. Die Feststellung der
Vereinbarkeit der Planung/MaBnahme mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung erfolgt geman
§2 Abs.2 Nr.10 LEntwG LSA durch die oberste
Landesentwicklungsbehérde im Rahmen der
landesplanerischen Abstimmung in Form einer
landesplanerischen Stellungnahme.

- Die bisher im Plangebiet vorhandene
Einzelhandelseinrichtung befindet sich auf der Flache
der geplanten Stellplatzanlage. Sie soll nach der
Errichtung des Neubaus und dem Umzug der
Einrichtung abgebrochen und als Stellplatzanlage
genutzt werden.

- Die Planung entspricht den vorstehenden, in
Aufstellung befindlichen Zielen und Grundséatzen der
Raumordnung. Soweit ein Zielkonflikt erkennbar wére,
ist es Aufgabe der Regionalen Planungsgemeinschaft
diesen zu thematisieren und darzulegen und das
abwagungsrelevante Material fir die Entscheidung der
Gemeinde im Abwagungs- und Satzungsbeschluss zu
liefern. Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange geben diese
Stellungnahmen gemén §4 Abs.2 BauGB ab, die
abschlieBend durch die Gemeinde ausgewertet
werden. Es ist nicht Aufgabe der Regionalen
Planungsgemeinschaft abschlieBende Beurteilungen
abzugeben.

- Dies ist in Bezug auf die vorstehend benannten in
Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung nicht
erkennbar gegeben.

Anregungen und Hinweise Wolmirstedter Wasser- und
Abwasserzweckverband

Stellungnahme der Gemeinde

- Zum Entwurf des Bebauungsplanes gibt es seitens des
WWAZ keine Bedenken.

— Der WWAZ stellt im Zusammenhang unter Bezug auf
die Stellungnahme vom 29.10.2020 und den
Ausfihrungen unter Pkt. 5.1.2.
Schmutzwasserbeseitigung folgenden Sachverhalt klar:
Aufgrund der Dimensionierung der vorhandenen
Schmutzwasserkanalisation DN150 in der
BahnhofstraBBe sind hier keine weiteren Anschliisse aus
dem Plangebiet mehr méglich.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- GemaB der Abstimmung des Vorhabentragers mit dem
WWAZ findet der Anschluss an den Kanal in der
Hohendodelener StraBe statt, der eine ausreichende
Dimensionierung aufweist. Der Sachverhalt wird in der
Begriindung erganzt.

4. Belange von Natur und Umwelt

Im Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der Aufstellung des
Bebauungsplanes ermittelt und dargestellt. Die Planung beinhaltet die Schaffung der Voraus-
setzungen fir die Errichtung eines neuen Ortszentrums fir die Ortschaft Niederndodeleben mit
den Nutzungen Handel, Dienstleistung, Kleingewerbe sowie Wohnen in festgesetzten Kern-
gebieten und urbanen Gebieten. Das Plangebiet wird im Bestand intensiv baulich genutzt und ist
in groBem Umfang versiegelt. Mit der Planung wird sich die Versiegelung gegeniber dem Be-
stand voraussichtlich verringern. Hierdurch sind keine Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Wasser
und Klima/Luft zu erwarten. Das Landschaftsbild ist aufgrund der innerértlichen Lage nicht be-
troffen. FOr das Schutzgut des Arten- und Biotopschutzes haben die vorhandenen Baume eine
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wesentliche Bedeutung. Diese sind im Bestand nicht geschitzt. Durch den Bebauungsplan
werden die stadtebaulich wesentlichen Baume zur Erhaltung festgesetzt. Weitere Baume be-
finden sich auBerhalb der tberbaubaren Flachen und sollen ebenso erhalten werden. Fir zu be-
seitigende Baume wird ein stellplatzbezogenes Anpflanzgebot als Ersatz festgesetzt, so dass
kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut des Arten- und Biotopschutzes stattfindet.

Das Schutzgut Mensch ist von der Planung betroffen. Flr angrenzende Wohnnutzungen wird sich
die Immissionssituation durch die Verlagerung des Betriebsgelandes voraussichtlich verbessern.
Eine Verschlechterung ist nicht zu erwarten. Fir die Nutzungen im Plangebiet sind gegeniber
dem Larm der Bahnstrecke MaBnahmen der Gliederung des Gebietes vorgesehen. Diese be-
wirken, dass larmunempfindliche Nutzungen in Bahnn&he angeordnet werden und diese Bau-
werke das ndrdlich angrenzende, Uberwiegend fir Wohnen vorgesehene Gebiet vom Bahnlarm
abschirmen. Zum Schutz der Wohnnutzung wurden weiterhin umfangreiche MaBnahmen des
passiven Larmschutzes festgesetzt.

Insgesamt werden die Umweltbelange umfassend beriicksichtigt.

5. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Wie unter den allgemeinen Planungszielen dargelegt, weist das Plangebiet als Bestandteil des
zentralen Siedlungsbereiches der Ortschaft Niederndodeleben eine besondere Eignung auf.

Nullvariante:

In der Nullvariante wirde der Ausgangszustand verbleiben und sich die Versiegelung nicht ver-
ringern. Das Plangebiet ist nach § 34 BauGB bebaubar und wiirde gegebenenfalls einer ander-
weitigen Bebauung zugeflhrt werden. Das Problem des fehlenden Ortszentrums fiir die Be-
vblkerung von Niederndodeleben kdénnte jedoch nicht behoben werden, was zu erhéhten Wege-
aufwendungen der Bewohner und zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen fihrt. Fir die Um-
setzung eines Ortszentrums stehen keine anderen zentrumsnahen Flachen zur Verfigung, so
dass der Bau des Vorhabens an anderer Stelle zu einer Inanspruchnahme und Versiegelung
hochwertigerer Béden fiihren und einen deutlich héheren Eingriff verursachen wiirde.

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Ortszentrums sind eine Lage im Siedlungsbereich
von Niederndodeleben mit einer moglichst hohen Anzahl von Einwohnern im fuBlaufigen Ein-
zugsbereich und die Lage an einer HauptverkehrsstraBBe und des schienengebundenen Nahver-
kehrs. Diese Voraussetzungen sind nur am gewahlten Standort gegeben.

6. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten und die Interessen der
Nachbarn. Sie umfassen das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes, das
Interesse, dass Vorteile nicht geschmaélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn- und
Geschaftslage ergeben und das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes. Diese
Belange sind im vorliegenden Fall betroffen. Das mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ver-
bundene Planungsziel der Schaffung eines Ortszentrums fir Niederndodeleben férdert die
Interessen des Grundeigentiimers, der an der Entwicklung des Bereiches interessiert ist. Die Be-
lange der westlich angrenzenden Grundeigentimer werden durch die zu erwartende Reduktion
der Immissionskonflikte aufgrund der im Bestand vorhandenen Gemengelage gefdrdert. Eine
wesentliche Beeintréachtigung privater Belange ist nicht erkennbar.

Den Birgern war im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes die Mdglichkeit ge-
geben, eine konkrete Betroffenheit geltend zu machen. Zum Entwurf des Bebauungsplanes er-
folgte keine Stellungnahme durch Blrger.
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Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr.21-14 "Neues Ortszentrum
Niederndodeleben" BahnhofstraBe / Hohendodeleber StraBe - Gemeinde Hohe Bérde

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung erfordern fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, eine den Anforderungen genitgende Verkehrser-
schlieBung, den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das
Gasnetz und an das Telekommunikationsnetz, die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post,
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserbeseitigung und die Bereitstellung
des Grundschutzes an Léschwasser. Dies kann gewahrleistet werden.

Wirtschaftliche Belange gemafi § 1 Abs.6 Nr.8a BauGB umfassen die Schaffung und Sicherung
von Arbeitsplatzen und die Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Waren und Gitern.
Diese Teilaspekte des 6ffentlichen Belanges werden durch den Bebauungsplan gefdrdert.

Die Belange der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB) werden durch die
Bereitstellung von Flachen fir Wohnungen mit einem unmittelbaren Anschluss an den schienen-
gebundenen Nahverkehr geférdert. Die Planung dient der Férderung des schienengebundenen
Nahverkehrs, indem eine Nutzungsverdichtung in der N&he des Bahnhaltepunktes erfolgt. Nach-
haltig geférdert wird die Fortentwicklung der Ortschaft Niederndodeleben durch die Entwicklung
eines zentralen Versorgungsbereiches im Ort.

Gemeinde Hohe Bdrde, April 2021

gez. Trittel (Siegel)

Trittel
Blrgermeisterin
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