Bauleitplanung der Gemeinde Hohe Borde
Landkreis Borde

4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.21-4
"Kantorgarten" in der Ortschaft Niederndodeleben
im Verfahren nach § 13a BauGB

Abschrift der Urschrift

[TK10/ 10/2017] © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/ A 18/1 - 6007867 / 2011

Buro flr Stadt-, Regional- und Dorfplanung / Dipl.Ing.Jaqueline Funke
39167 Irxleben, AbendstraBe 14a / Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911650



4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.21-4 "Kantorgarten" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Rechtsgrundlagen 3
2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes 3
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung 3
des Bebauungsplanes
2.2. Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens 4
geman §13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungs- 5
bereiches, rechtsverbindliche Bebauungsplane
2.4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 6
2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung 6
3. Bestandsaufnahme 6
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur 6
3.2. Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen 7
3.3. Nutzungen, Entwésserung 7
4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der Anderung 8

des Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung 8
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete 8
4.1.2. MaB der baulichen Nutzung 8
4.2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache 9
4.3. Flachen fur den StraBenverkehr 9
4.4, Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind 9
5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes MaBnahmen-Kosten 9
6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf éffentliche 10
Belange
6.1. ErschlieBung 10
6.1.1. VerkehrserschlieBung 10
6.1.2. Ver-und Entsorgung 10
6.1.3. Brandschutz 12
6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der 12
Landschaftspflege
6.2.1. Belange von Natur und Landschaft 12
6.2.2. Belange des Gewasserschutzes 13
6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung 13
6.2.4. Belange der Luftreinhaltung 13
6.2.5. Belange der La&rmbek&mpfung 13
7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private Belange 14
8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange 14
9. Flachenbilanz 14

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a /39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 2




4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.21-4 "Kantorgarten" - Gemeinde Hohe Bérde, Ortschaft Niederndodeleben

) Begriindung der Festsetzungen der
4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.21-4 "Kantorgarten"
Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Niederndodeleben

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

» Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 05.04.2019 (GVBI. LSA S.66).

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

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Kantorgarten der Gemeinde Niederndodeleben wurde im Jahre 1993 er-
arbeitet und erlangte mit 6ffentlicher Bekanntmachung am 10.03.1994 Rechtsverbindlichkeit. Im
Rahmen einer ersten Anderung vom 31.05.2000 wurde ein Teilbereich im Norden des Bebau-
ungsplanes aus dem Geltungsbereich herausgeldst. Die 2.Anderung des Bebauungsplanes be-
inhaltete die Verlagerung der Niederschlagswasserriickhaltung vom Slidosten auf eine weiter
nordlich gelegenere Flache im Plangebiet. Diese Flache wurde erneut durch die 3.Anderung
Uberplant, die am 12.04.2017 in Kraft trat.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohe Bdrde wurde der
Wohnbauflachenbedarf ortsbezogen geprift. Fir die Ortschaft Niederndodeleben wurde festge-
stellt, dass bauplanungsrechtlich gesicherte Bauflachen in einem Umfang vorhanden sind, der
den Eigenbedarf von Niederndodeleben deutlich tberschreitet. In Anpassung an die Ziele der
Raumordnung waren die Baugebiete zu reduzieren und Bebauungsplane aufzuheben. Nachdem
der Grundeigentiimer der wesentlichen Flachen im Baugebiet Kantorgarten bekundet hatte, die
ErschlieBung des Gebietes nicht durchfiihren zu wollen, hat die Gemeinde den Bebauungsplan
Kantorgarten fur den Nordteil des Gebietes bis zur Nordgrenze der vorliegenden Anderung auf-
gehoben. Fur den weiterhin wirksamen Siidteil des Bebauungsplanes sind Anderungen erforder-
lich, da die bisher auf das Gesamtgebiet abgestimmte ErschlieBung nicht mehr erforderlich ist. In
einem ersten Schritt wurden mit der 3.Anderung des Bebauungsplanes die Flachen im Westteil
des verbleibenden Geltungsbereiches neu geordnet. Die vorliegende 4.Anderung umfasst den
verbleibenden Ostteil des Gebietes, soweit fir die Flachen ein Anpassungserfordernis besteht.
Nicht Bestandteil des Plangebietes sind die Grundstlcke LindenstraBe 42C — 42D, die bereits
geordnet bebaut sind. Die verbleibenden Flachen sollen Uber private Flachen, die mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belasten sind, erschlossen werden.
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Der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken in Niederndodeleben wurde im Rahmen der Be-
arbeitung des Flachennutzungsplanes ermittelt. Die im Bebauungsplan verbleibenden Wohnbau-
flachen dienen dem Eigenbedarf der Ortschaft Niederndodeleben. Bei einer GrundstiicksgréfBe
von ca. 1.000 m?, wie sie westlich angrenzend im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor-
handen ist, kbnnen ca. 5 bis 6 Baugrundstlicke entstehen. Die Flachen wurden bei der Bilan-
zierung der Bauflachenreserven in Bebauungsplanen beriicksichtigt.

Allgemein dient die Planung der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevédlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Die
Plananderung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfolgen, da die
Flachen am Westrand des Gebietes gegentiiber der offenen Landschaft bereits bebaut sind.

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

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

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Niederndodeleben. Es ist
durch den rechtsverbindlichen Teil des Bebauungsplanes Nr.21-4 "Kantorgarten" beplant.

Die zum AuBenbereich hin gelegenen Flachen sind bereits bebaut. Die geplante Nutzung ist eine
Verdichtung von Siedlungsflachen. Sie entspricht somit den Zielen der Férderung der Innenent-
wicklung der Gemeinden. Das beschleunigte Verfahren kann auch fir Anderungen von Bebau-
ungsplanen angewendet werden.

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

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

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

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

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

zu Punkt 1)
Das Plangebiet der Anderung beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von ins-
gesamt 2.048 m?2 und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in allgemeinen
Wohngebieten nicht zuldssig. Die der Anderung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.
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Die Voraussetzungen fir eine Durchflihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bérde wurde die Anderung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB festgelegt.

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

Das Gebiet wird begrenzt durch:

» im Norden durch die Sudgrenze des Flurstiicks 2343, die Westgrenze der Flurstiicke 2112,
2111 und 2076 sowie die West- und Siidgrenze des Flurstiicks 2110

« im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 1818

e im Siiden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 268 und 2412 (Lindenstral3e)

e im Westen durch die Ostgrenze des Flurstiicks 2342

(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben)

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

Lage in der Ort-
schaft
Niederndo-
deleben

[TK10/ 10/2017] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

An das Plangebiet grenzt im Westen die Flache der 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr.21-4
"Kantorgarten" an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

* im Norden Ackerflachen und Wohnbauflachen
* im Osten und Westen Wohnbauflachen
* im Siden der Friedhof

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bdrde stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde der Flachen-
bedarf an Wohnbauflachen fir Niederndodeleben ermittelt. Das Plangebiet wurde hierbei als
bestehende Bauflachenreserve beriicksichtigt.

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

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

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Die vorgenommenen und unter Punkt 4 der Begriindung erlduterten Anderungen des
Planinhaltes haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Raumordnung und
Landesplanung. GeméaB dem Runderlass des Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr
vom 01.11.2018 (24-20002-01) gehdrt die vorliegende Anderung nicht zu den raumbedeutsamen
Planungen, flir die eine landesplanerische Abstimmung mit der obersten Landesentwicklungs-
behdrde erforderlich ist.

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

Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Niederndodeleben. Im Rahmen der Auf-
stellung des Flachennutzungsplanes wurden insgesamt 9 noch nicht bebaute Grundstiicke zur
moglichen Neubebauung im weiterhin rechtsverbindlich bestehenden Teil des Bebauungsplanes
bilanziert. Davon wurden zwei Einfamilienhauser im Geltungsbereich der 3.Anderung errichtet.
Die Planung von 5- 6 Einfamilienhdusern bleibt somit im Rahmen der Bilanzierung durch den
Flachennutzungsplan.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GréBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 5.892 m2. Die
Grundstlicke befinden sich in Privatbesitz.
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3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Far den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaB der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich LB und Geschiebemergel an.

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

3.3. Nutzungen, Entwésserung, Boden

Nutzungen

Die Flachen des Plangebietes lagen seit der Aufstellung des Bebauungsplanes Kantorgarten in
den 90er Jahren brach und wurden nicht bewirtschaftet, so dass sich eine umfangreiche Ruderal-
vegetation ausgebildet hat, die zur Verbuschung und Gehdélzentwicklung gefiihrt hat. Die Gehdlze
wurden im Winter 2018/2019 entfernt. Derzeit entwickelt sich aus den verbliebenen Wurzeln eine
Pioniergesellschaft.

Boden

Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen teilt mit, dass ihm vom tieferen geologischen
Untergrund ausgehende, durch Subrosion bedingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache
im Plangebiet nicht bekannt sind. Zum Baugrund im Bereich des Vorhabens gibt es keine
besonderen Hinweise.

Wasser

Das Niederschlagswasser versickert derzeit im Plangebiet. Aufgrund der nur gering durch-
lassigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur Versickerung des Niederschlagswassers
unglnstig. Eine Versickerung mittels Anlagen ist mdglich. Um Verndssungsprobleme und Beein-
trachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, wird es fir erforderlich erachtet, vorab
(z.B. im Rahmen der Baugrunduntersuchung) standortkonkrete Untersuchungen der Ver-
sickerungsfahigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 durchzuflhren. Nur
bei nachgewiesener Versickerungsféahigkeit im tieferen Untergrund (unterhalb des fiir Ver-
sickerung mittels Anlagen als ungeeignet bewerteten Losses) ist hier eine Entscheidung zu
treffen, ob und mit welchen Restriktionen eine Versickerung maéglich ist.

Kampfmittel

Der Landkreis Borde teilt mit, dass auf der Grundlage der zu dieser Flur und zu diesen Flurstlicken
vorliegenden Belastungskarten keine Belastung mit Kampfmitteln oder Resten davon festgestellt
werden konnte. Bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MaBnahmen ist nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln bzw. deren Resten
zu rechnen. Einzel- oder Zufallsfunde sind aber nie ganz auszuschlieBen. Da ein Auffinden von
Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen werden kann, wird im Bebauungsplan
auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahren-
abwehrverordnung zur Verhutung von Schéaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Arch&ologie

Das Vorhaben befindet sich in der N&he eines bekannten archaologischen Denkmals (Fund-
platz 5, Bestattungen Bronzezeit, Rémische Kaiserzeit). Es ist daher méglich, dass im Zuge des
Vorhabens in archdologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Daher muss eine Bau-
beobachtung durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie oder einen Beauftragten
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stattfinden. Der Beginn von Erdarbeiten ist daher rechtzeitig vorher mit dem Landesamt fir Denk-
malpflege und Arch&ologie Halle sowie der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde abzu-
stimmen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA).

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der Anderung des
Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet eine Neufassung der Festsetzungen fiir den
Anderungsbereich, die sich an der bisher wirksamen Fassung des urspringlichen Bebauungs-
planes orientieren. Die wesentlichen Anderungsgegenstande sind:

Entfall der das Plangebiet tangierenden HaupterschlieBungsstral3e
Anpassung der Uberbaubaren Flachen und Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
fur eine bedarfsgerechte private ErschlieBung

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

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

In allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

Wohngebaude

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

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

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

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein HéchstmaB der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies ist fir die geplanten Einfamilienhduser aufgrund der Grundstiicks-
gréBen nicht erforderlich. Die Grundflachenzahl wurde mit 0,35 festgesetzt. Dies entspricht der
bisher festgesetzten Grundflachenzahl.

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

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhthe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Traufhdhe auf 6,5 Meter begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass bei einer Zwei-
geschossigkeit keine weiteren Staffelgeschosse entstehen. Diesem Ziel dient auch die Fest-
setzung, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zul&ssig
sind.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass die Anordnung der Geb&ude nach den
Wiinschen der Bauherren vorgenommen werden kann. Aus der Pragung der ndheren Umgebung
ergeben sich keine zwingend zu beachtenden stédtebaulichen Ordnungskriterien. Der Abstand
wurde gegentiber der LindenstraBe und der privaten ErschlieBungsanlagen mit 3 Metern festge-
setzt, um den fiir eine offene Bauweise anzustrebenden Abstand der Gebaude von den Er-
schlieBungsanlagen zu sichern. Der Abstand zu den benachbarten Wohngrundstlicken orientiert
sich mit 3 Metern am bauordnungsrechtlich gebotenen Mindestabstand. Nach Norden gegenliber
der landwirtschaftlichen Nutzflache wurde der Abstand auf 3 bis 10 Meter vergréBert, um eine
Eingriinung gegeniber der offenen Landschaft zu sichern.

4.3. Flachen fiir den StraBenverkehr

Die bisher wirksame Fassung des Bebauungsplanes sah eine Verbreiterung der StraBenver-
kehrsflache um ca. 1,1- 1,3 Meter vor, um auf der Nordseite der StraBe die Anlage eines
Gehweges und im Sitden Stellplatze zu ermdéglichen. Hierzu ist eine StraBenraumbreite von 11
Meter erforderlich. Diese Festsetzung wurde beibehalten. Konkrete Ausbauabsichten bestehen
derzeit jedoch noch nicht.

44. Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Das Plangebiet ist Gber die LindenstraBe an das StraBenhauptnetz angeschlossen. Fir die Er-
schlieBung der Grundstlckstiefe fir Einfamilienhauser sind zwei private Wohnwege vorgesehen,
die als Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechen zu Gunsten der Anlieger zu belasten
sind, festgesetzt wurden. Der dstliche Weg ist 6rtlich bereits vorhanden. Mit dem Eigentimer des
Weges wurden Vorabsprachen getroffen, zukinftig auch fir die angrenzenden Flachen des Plan-
gebietes die ErschlieBung Uber diesen Weg zu sichern. Der Weg an der Westgrenze wurde in
einer Breite von 3,5 Metern neu festgesetzt. Er erganzt die bereits westlich davon anschlieBende
ErschlieBungsanlage. Die Zufahrt von der LindenstraBe zu den Hinterliegergrundstiicken ist ge-
man § 5 der BauO LSA (Flachen fir die Feuerwehr) auszuflihren. Sie ist entsprechend der Richt-
linie Gber Flachen fir die Feuerwehr (MBI. LSA Nr.44/2007) fir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
zu befestigen und zu bemessen und stets freizuhalten. Die Miillentsorgung erfolgt an der Linden-
straBe. Die Millbehalter sind am Abfuhrtag dort bereitzustellen.

Die Zufahrt ist weiterhin mit Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager (z.B. fir
die Trinkwasserleitung, den Schmutz- und gegebenenfalls fir den Niederschlagswasserkanal) zu
belasten.
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5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBBnahmen. Als private
MaBnahme ist die Herstellung der festgesetzten privaten ErschlieBungsanlagen einschlieB3lich
der Erganzung der Anlagen der Ver- und Entsorgung erforderlich. Die Kosten der privaten Er-
schlieBungsmaBnahmen tragt der Grundstiickseigentiimer.

Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf éffentliche
Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

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

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits in den Punkten 4.3. und 4.4. der Be-
grindung dargelegt. Durch die bestehenden Verkehrsflachen der LindenstraBe und die Er-
ganzung Uber zwei private ErschlieBungsanlagen kann eine ausreichende ErschlieBung ge-
sichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Ein Anschluss an das Trinkwassernetz ist mdglich. Bis zum westlich an
das Plangebiet angrenzenden Stichweg verlauft in der LindenstraB3e eine Trinkwasserleitung
DN50 PE. Ein Anschluss des Plangebietes an diese Trinkwasserleitung ist nicht méglich. Eine
Trinkwasserleitung DN100 PE liegt bis zum &stlichen Weg am Plangebiet an. Zur gesicherten
Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist ein Ringschluss beider Trinkwasserleitungen in der
LindenstraBe erforderlich. Die Verlegung der Anschlussleitungen erfolgen parallel zu den
Schmutzwasserkanélen (vergleiche hierzu den Punkt Abwasserbeseitigung).
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Die weiteren Abstimmungen hierzu erfolgen zwischen den Bauherren und dem WWAZ im
Rahmen der Herstellung der privaten ErschlieBungsanlage. Die Herstellung der Trink- und
Abwasseranlagen sind beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen zu beantragen. Die Kosten der
ErschlieBung tragt der Antragsteller.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz Gmbh. Das
Plangebiet kann an die Elekiroenergieversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist
entlang der privaten ErschlieBungsanlage erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungs-
trager erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das Plangebiet kann an
die Gasversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist entlang der privaten Erschlie-
Bungsanlage erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im Rahmen der
ErschlieBungsplanung.

Telekommunikation: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das
Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist
im Bereich der privaten ErschlieBungsanlage erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, mindestens drei Monate vor Bau-
beginn schriftlich anzuzeigen. Am Westrand des Plangebietes wurde eine Hausanschlussleitung
auf den Flursticken 450/261 und 1020/261 zum Nachbargrundstiick 2335 verlegt ochne die Zu-
stimmung des Eigentimers. Aufgrund der Bestandsunterlagen kann nicht sicher eingeschatzt
werden, ob diese in der vorhandenen Flhrung erhalten werden kann oder verlegt werden muss.
Dies ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prifen.

Die MDDSL wirde sich am Bauvorhaben "Kantorgarten" in Niederndodeleben beteiligen. Im
Rahmen des Breitbandausbaus verlegt MDDSL Telekommunikationsleitungen in Sachsen-Anhalt
und betreibt ein eigenes Netz. In der Gemeinde Hohe Bdrde, Ortsteil Niederndodeleben, erfolgte
bereits eine TeilerschlieBung des Ortes.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
félle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Das Plangebiet ist (ber die bestehende
LindenstraBe durch die Mullabfuhr gut erreichbar. Die Millbehélter sind am Abfuhrtag an der
LindenstraBBe bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasser-
kanalisation in der LindenstraBe ist mdglich. Mit dem ErschlieBungstrager wurden hierzu erste
Abstimmungen gefuhrt. Fir den westlichen Bereich des Plangebietes soll eine Erweiterung der
Schmutzwasserkanalisation im vorhandenen Stichweg (Flurstiick 2342) auBerhalb des im Be-
bauungsplan dargestellten StraBenbereiches (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten-
den Flache) erfolgen. Das Flurstlick ist im bereits rechtsverbindlichen Teil der 3.Anderung des
Bebauungsplanes als Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, festge-
setzt. Eine Einbeziehung der Flache in den Anderungsbereich ist somit nicht erforderlich. Im dst-
lichen Bereich des Plangebietes ist eine Erweiterung der Schmutzwasserkanalisation linksseitig
des vorhandenen Stichweges innerhalb der Baugrundstliicke vorgesehen. Fir den neben der
StraBe zu verlegenden Schmutzwasserkanal sind Leitungsrechte erforderlich, die jedoch nicht
der Festsetzung im Bebauungsplan bedlrfen, da sie keine drittbegiinstigende Wirkung entfalten.
Sie dienen ausschlieBlich den im Plangebiet der Anderung befindlichen Wohngrundstlicken, an
deren schmutzwasserseitiger ErschlieBung die Grundeigentiimer ein Interesse haben und somit
eine Eintragung von Grunddienstbarkeiten veranlassen werden.

Die weitere Abstimmung zwischen dem Versorgungstréager und dem ErschlieBungstrager findet
analog zur Herstellung der Trinkwasserversorgungsanlagen im Rahmen der ErschlieBungs-
planung statt. Die Herstellung der Trink- und Abwasseranlagen sind beim WWAZ, Abt. Anschluss-
wesen zu beantragen. Die Kosten der ErschlieBung tréagt der Antragsteller.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). In der LindenstraBe endet im Bereich des 06stlichen
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Stichweges die zentrale Niederschlagswasserkanalisation. Ein Anschluss des Plangebietes ist
nur Uber die Herstellung einer Niederschlagswasserkanalisation innerhalb des Plangebietes und
gegebenenfalls Erweiterung der Kanalisation in der LindenstraBe mdglich. Hier sind analog zur
Herstellung der Trinkwasserversorgungsanlagen Vereinbarungen zu treffen. Die Herstellung der
Trink- und Abwasseranlagen sind beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen zu beantragen. Die Kosten
der ErschlieBung tragt der Antragsteller.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll Uiber das
Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden. Um Informationen zum L&schwassernachweis
erhalten zu kénnen, sind Druck- und Durchflussmessungen an vorhandenen Hydranten erforder-
lich. Diese Messungen sind vom ErschlieBungstrager zu beauftragen und die Kosten hierfir zu
tragen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat nur geringfligig nachteilige Auswirkungen auf die Be-
lange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6
Nr.7 BauGB). Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemas § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt.
GemalB § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes "Kantorgarten" der Gemeinde Hohe
Boérde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

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

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausflihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines bauplanungsrechtlich bereits festgesetzten Siedlungsbereiches der Ort-
schaft Niederndodeleben erfolgt eine maBvolle Verdichtung.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen waren. Eine angemessene Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13 BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten Nut-
zung vereinbar ist, gemindert. Die Flachen waren bereits als Bauflachen festgesetzt. Eine
wesentliche Erhdhung der zulassigen Bebaubarkeit ist nicht vorgesehen.
KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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Belange des Artenschutzes

Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind einzuhalten. Eine Beseitigung
der Gehdlze im Plangebiet ist nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar
zulassig.

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

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

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

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

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

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

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

6.2.5. Belange der Larmbek&dmpfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet ist nicht erkennbar erheblichen Larmimmissionen ausgesetzt.
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7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

« das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstickes.

Beeintrachtigungen privater Belange sind durch die Anderung nicht erkennbar.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.21-4 "Kantorgarten" in der Ortschaft Niederndode-
leben steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin kdnnen durch die innerdért-
liche Verdichtung zusatzliche Bauflachen entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger
offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 5.891 m2
» allgemeine Wohngebiete 5.832 m2
davon Flache die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be- 504 m?
lasten ist
» StraBenverkehrsflachen 59 m?

Gemeinde Hohe Bérde, April 2020

gez. Trittel (Siegel)
Trittel

Birgermeisterin
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