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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.21-12
"Am Muhlenberg” 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)

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

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

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
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 Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Am Mihlenberg in Niederndodeleben wurde
im Rahmen der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Schillerstra’e im Jahr 1993
erstmals Uberplant. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde am 21.06.1993 durch das
Regierungsprasidium Magdeburg genehmigt. Das Gebiet wurde teilerschlossen. Der Strafien-
unterbau wurde hergestellt, die Anlagen der Ver- und Entsorgung verlegt. Die Einfamilienhauser
im Sudteil des Gebietes am Kirschweg und am Rosenweg sowie der Nahversorgungsmarkt im
vorliegenden Plangebiet auf dem Flurstiick 652/212 wurden auf Grundlage des § 33 BauGB
genehmigt. Danach geriet der ErschlieSungstrager in Insolvenz, so dass die Fertigstellung der
Straltenoberflache unterblieb. Der im Plangebiet befindliche Nahversorgungsmarkt wurde wah-
rend der vertraglich vereinbarten Mietzeit von 15 Jahren bis zum Jahr 2008 als Plus Markt be-
trieben. AnschlieRend erfolgte eine Nachnutzung als gewerbliche Lagerflache. Eine Nutzungs-
anderung wurde nicht genehmigt. Ein neuer Vorhabentrager beabsichtigt den Markt und die be-
festigten Stellplatze abzubrechen und die Flache fur Wohnbebauung nachzunutzen. Derzeit
werden unterschiedliche Bauformen wie Reihenhduser oder Einzelhduser fur die Grund-
stlcksaufteilung gepruft.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die Planungsabsicht
entspricht den Zielen der Gemeinde Hohe Boérde. Die Flache ist baulich genutzt. Die Nachnutzung
bebauter Flachen entspricht den Zielen des § 1a Abs.2 BauGB und den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung. Mit der Nachnutzung der Nutzungsbrache des ehemaligen Nahversorgungs-
marktes wird ein baulicher Missstand in der Ortslage von Niederndodeleben beseitigt. Das Vor-
haben erfiillt somit in besondere Weise allgemeine stadtebauliche Ziele. Es umfasst insgesamt
eine Flachengréle, die weitere Erschliefungsanlagen erfordert. Die Stralle Am Muihlenberg
muss durch eine geordnete Wendeanlage abgeschlossen werden. Zusatzlich ist eine erganzende
privatrechtliche Erschlielung erforderlich.
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Dies erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Eine Anderung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Schillerstralde ist nicht moglich, da ein wirksamer Durchfiihrungsvertrag nicht
vorliegt.

Allgemein dient die Planung der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Be-
bauungsplan dient der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Die Planaufstellung erfolgt daher
im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung.

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

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, 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
bebaut. Der Bebauungsplan dient der Nachnutzung baulich genutzter Flachen. Er entspricht
somit den Zielen der Férderung der Innenentwicklung der Gemeinden.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prufen:

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

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir 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 Schutzguter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kdnnen.

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

zu Punkt 1)
Das Plangebiet der Anderung beinhaltet eine zulassige Grundflache baulicher Anlagen von ins-
gesamt 2.593 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m?.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in allgemeinen
Wohngebieten nicht zulassig. 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 Stdrfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen flr eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bdérde wurde die Anderung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a BauGB festgelegt.
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2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Stidgrenze der Flurstiicke 528/212, 529/212, 530/212, 531/212, 532/212
und 533/212

e im Osten durch die Westgrenze des Flurstliicks 651/212 (Das Flurstiick wird auf einer Teil-
flache des Versatzes der Grenze in den Geltungsbereich einbezogen.)

e im Suden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 653/212 (Strale am Muhlenberg), 1892 und
1891

e im Westen durch die Ostgrenze des Flurstiicks 214/1

(alle vorgenannten Flursticke Flur 8, Gemarkung Niederndodeleben)

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
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An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Norden Wohngrundstiicke an der Wellner Stral3e,

e im Osten ein bisher unbebautes Grundstiick, welches fir die Einordnung einer Kindertages-
statte vorgesehen ist,

e im Suden Wohnbebauung,

e im Westen Ackerflachen.

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

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Borde 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 fur Niederndodeleben ermittelt. Das Plangebiet wurde hierbei als Be-
standsflache bertcksichtigt.

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 Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Aufgrund der Grofe des Plangebietes trifft die Oberste Landesentwicklungsbehdrde
die abschlieRende Entscheidung Gber die Raumbedeutsamkeit.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert. Weiterhin zu beachten ist der 1.Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes vom 02.06.2016 einschlielich des zentrale-Orte-Konzeptes (Anlage 1 zum
Regionalen Entwicklungsplan) als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung.

Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Niederndodeleben. Im Rahmen der Auf-
stellung des Flachennutzungsplanes wurden flir das Baugebiet des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Schillerstralle (Begrindung Seite 54) insgesamt 5 freie Baugrundstiicke
bilanziert, die sich dstlich an den vorliegenden Anderungsbereich anschlieRen. Diese Flachen
wurden von der Gemeinde erworben. Sie sollen zur Errichtung einer neuen Kindertagesstatte
dienen und stehen zur Deckung des Bedarfs an Wohnbaustandorten nicht zur Verfigung. Statt
dessen wird das Plangebiet nach Abbruch des Nahversorgungsmarktes fur den Wohnungsbau
genutzt. Die Anzahl der entstehenden Bauplatze hangt von den gewahlten Bauformen Ein-
familienhduser oder Reihenhduser ab. Bei einer Einzelhausbebauung kénnen ca. 8 bis 9 Bau-
grundsticke entstehen. Bei einer Anordnung von Reihenhausern kénnen etwa doppelt so viele
Baugrundstiicke gebildet werden. Derzeit stehen in Niederndodeleben fir die ortliche Eigen-
entwicklung nicht ausreichend Bauflachen zur Verfligung. Die Einwohnerzahl von Niederndode-
leben ist im letzten Jahr um 130 Einwohner gesunken, trotz einer hohen Nachfrage nach Grund-
stlicken. Die Gemeinde Hohe Bérde priift daher die Erschliefung weiterer innerortlicher Bau-
flachenreserven zur bedarfsgerechten Bereitstellung von Bauland.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Grolke des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 6.655 m2. Das
Flurstiick 652/212 befindet sich in Privatbesitz. Das Flurstiick 651/212 ist Eigentum der Ge-
meinde.

3.2. Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Gemaf der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich L6R und Geschiebemergel an.

Das Plangebiet ist bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Bdden eine fir die
geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fir Bauvorhaben wird zur genaueren
Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

3.3. Nutzungen, Entwéasserung, Boden

Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit groRflachig versiegelt. Im Gebiet befinden sich ein nicht mehr be-
triebener Nahversorgungsmarkt mit einer bebauten Grundflache von ca. 1.670 m? und versiegelte
Stellplatze, die abgebrochen werden sollen.

Boden

Das Landesamt fur 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 be-
sonderen Hinweise.

Wasser

Das Plangebiet ist an die Niederschlagswasserableitung angeschlossen. Aufgrund der nur gering
durchlassigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur Versickerung des Niederschlags-
wassers ungunstig. Eine Versickerung mittels Anlagen ist mdglich. Um Vernassungsprobleme
und Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, wird es fur erforderlich er-
achtet, vorab (z.B. im Rahmen der Baugrunduntersuchung) standortkonkrete Untersuchungen
der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 durchzu-
fihren. Nur bei nachgewiesener Versickerungsfahigkeit im tieferen Untergrund (unterhalb des fur
Versickerung mittels Anlagen als ungeeignet bewerteten Losses) ist hier eine Entscheidung zu
treffen, ob und mit welchen Restriktionen eine Versickerung maoglich ist.
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4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Die Art der baulichen Nutzung umfasst allgemeine Wohngebiete gemaf § 4 BauNVO. Diese Ge-
bietsfestsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Uberwiegend Wohnnutzungen einzu-
ordnen. Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet,
um im Rahmen der Wohnnutzung nichtstdrende gewerbliche Nutzungen zulassen zu kdnnen
(zum Beispiel Praxen, Buros).

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

- Wohngebaude

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

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

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

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

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Héchstmall der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Diese soll fiir das bereits bebaute Gebiet in Anspruch genommen
werden, da es auch im Bestand grof3flachig versiegelt ist.

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

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Traufhdhe auf 6,5 Meter begrenzt.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der am
Standort stadtebaulich gewiinschten Einfamilienhausbebauung in verschiedenen Bauformen und
ermdglicht auch die Errichtung von Doppel- oder Reihenhdusern. Die Uberbaubaren Fl&dchen wer-
den durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet bei der ange-
strebten Bebauung nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass die Anordnung der Gebdude nach den
Wiunschen der Bauherren vorgenommen werden kann. Aus der Pragung der ndheren Umgebung
ergeben sich keine zwingend zu beachtenden stadtebaulichen Ordnungskriterien. Der Abstand
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wurde gegeniiber der StraRe Am Mihlenberg und den privaten ErschlieBungsanlagen in der
Regel mit 3 Metern festgesetzt, um den fir eine offene Bauweise anzustrebenden Abstand der
Gebaude von den Erschliefungsanlagen zu sichern. Der Abstand zu den benachbarten Wohn-
grundstiicken orientiert sich mit 3 Metern am bauordnungsrechtlich gebotenen Mindestabstand.
Nach Norden gegenuber der Bebauung Wellner Stral’e Nr.12 bis 16 wurde der Abstand auf 5
Meter vergrof3ert, um eine zu starke Verschattung der vorhandenen Hausgarten zu vermeiden.

4.3. Flachen fiir den StraBenverkehr

Die StralRe Am Muhlenberg wird bisher nicht durch eine 6ffentlich gewidmete Wendeanlage ab-
geschlossen. Statt dessen wurde der Parkplatz des Nahversorgungsmarktes so angelegt, dass
hier auf dem Grundstiick des Marktes ein geordnetes Wenden maoglich ist. Dies ist zuklnftig nicht
mehr maoglich, so dass eine Wendeanlage flr das dreiachsige Millfahrzeug einzuordnen ist, um
eine geordnete Erschlielung des Gebietes zu gewahrleisten.

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

Das Plangebiet ist Giber die Stralle Am Mihlenberg an das StralRenhauptnetz angeschlossen. Fir
die ErschlieBung der Grundstiickstiefe fur die geplante Bebauung sind zwei private Wohnwege
vorgesehen, die als Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechen zu Gunsten der Anlieger
zu belasten sind, festgesetzt wurden. Die Breite der Wege wurde mit mindestens 4 Meter festge-
setzt. Um ein Einbiegen in die seitlich angeordneten Grundstiicke zu ermdglichen, ist ge-
gebenenfalls eine grélRere Breite zu empfehlen. Der 6stliche Weg hat eine Lange von ca. 38
Metern. Fur diesen Weg wird eine Wendeanlage fur nicht erforderlich erachtet. Fir den westlichen
Weg mit einer L&nge von ca. 50 Metern sollte zumindest eine Wendeanlage, die z.B. fur Paket-
dienste etc. geeignet ist, vorgesehen werden.

Die Zufahrt von der Strale Am Muhlenberg zu den Hinterliegergrundstiicken ist gemaR § 5 der
BauO LSA (Flachen fur die Feuerwehr) auszufuhren. Sie ist entsprechend der Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr (MBI. LSA Nr.44/2007) fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend zu be-
festigen und zu bemessen und stets freizuhalten. Die Millentsorgung erfolgt an der Stralle Am
Muhlenberg. Die Millbehalter sind am Abfuhrtag dort bereitzustellen. Hierfir ist je nach der ge-
wahlten Bauform ein Bereitstellungsplatz vorzusehen.

Die Zufahrt ist weiterhin mit Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager (z.B. fur
die Trinkwasserleitung, den Schmutz- und gegebenenfalls fiir den Niederschlagswasserkanal) zu
belasten.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBRnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert als 6ffentliche MalRnahme den Abschluss des
Ausbaus der Stralle Am Muhlenberg und die Herstellung eines Wendehammers. Dies soll Uber
einen stadtebaulichen Vertrag auf den Begtinstigten Gbertragen werden.

Als private MaRnahme ist die Herstellung der festgesetzten privaten Erschliefungsanlagen ein-
schlieRlich der Erganzung der Anlagen der Ver- und Entsorgung erforderlich. Die Kosten der
privaten Erschlieungsmaflnahmen tragt der Grundstlickseigentiimer.

Das Erfordernis fur bodenordnende MaRnahmen ist derzeit nicht erkennbar.
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6. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
offentliche 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 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

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

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits in den Punkten 4.3. und 4.4. der Be-
grindung dargelegt. Durch die Einordnung einer Wendeanlage an der Stralle Am Mihlenberg
und die Erganzung Uber zwei private ErschlieBungsanlagen kann eine ausreichende Er-
schlieBung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Die Abstimmungen zur Wasserversorgung erfolgen im Verfahren nach
§ 4 Abs.2 BauGB zum Bebauungsplan.

Die weiteren Abstimmungen hierzu erfolgen zwischen den Bauherren und dem WWAZ im
Rahmen der Herstellung der privaten Erschlielungsanlage. Die Herstellung der Trink- und Ab-
wasseranlagen sind beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen zu beantragen. Die Kosten der Er-
schlieBung tragt der Antragsteller.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet kann an die Elektroenergieversorgung angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist
entlang der privaten Erschlielungsanlage 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-
Rungsanlage erforderlich. Die Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt im Rahmen der
ErschlielBungsplanung.

Telekommunikation: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das
Plangebiet kann an das Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Eine Erweiterung ist
im Bereich der privaten ErschlieRungsanlage erforderlich. FUr den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumaflinahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf von ErschliefungsmalRnahmen
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im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie moglich, mindestens drei Monate vor Bau-
beginn schriftlich anzuzeigen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmdlldhnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Borde A6R. Das Plangebiet ist Uber die Stralle Am
Muhlenberg durch die Millabfuhr gut erreichbar. Die Mullbehalter sind am Abfuhrtag an der
Stralle Am Mihlenberg bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasser-
kanalisation ist mdglich. Die Abstimmungen zur Abwasserentsorgung erfolgen im Verfahren nach
§ 4 Abs.2 BauGB zum Bebauungsplan.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist der Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). In der StraRe Am Mihlenberg befindet sich ein
Niederschlagswasserkanal. Die Abstimmungen zur Niederschlagswasserentsorgung erfolgen im
Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB zum Bebauungsplan.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m%h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die mittlere
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll tiber das
Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden. Um Informationen zum Ldschwassernachweis
erhalten zu kénnen, sind Druck- und Durchflussmessungen an vorhandenen Hydranten erforder-
lich. Diese Messungen sind vom ErschlieSungstrager zu beauftragen und die Kosten hierflir zu
tragen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen nachteilige Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6
Nr.7 BauGB). Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs.2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgeflihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Der vorliegende Bebauungsplan "Am Miihlenberg" der Gemeinde Hohe Bérde ist
damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass 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
zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maf § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.
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Der vorliegende Bebauungsplan entspricht in besonderer Weise den vorstehenden Aus-
fuhrungen. Durch die Inanspruchnahme eines bereits grof3flachig versiegelten Bereiches inner-
halb der Ortschaft Niederndodeleben erfolgt eine angemessene Nachnutzung bereits bebauter
Flachen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren. Eine angemessene Beruick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal § 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 Erhéhung der zuldssigen Bebaubarkeit ist nicht vorgesehen.
Kompensationsmafinahmen sind nicht erforderlich.

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 fir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefdhrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

6.2.3. Belange der Abfallbeseitiqung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle 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.
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6.2.5. Belange der Larmbekdmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine er-
kennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen aus. Das Gebiet ist nicht erkennbar erheblichen
Larmimmissionen ausgesetzt.

7. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf private
Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Beeintrachtigungen privater Belange sind durch die Planung nicht erkennbar. Der Abstand von
Gebauden zu den nérdlich angrenzenden Garten wird nicht verringert. Die nérdlich angrenzenden
Grundstlicke besitzen zum Teil Grundstiickszugange von der Privatflache. Diese kdnnen nicht
erhalten bleiben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.21-12 "Am Mihlenberg" in der Ortschaft
Niederndodeleben steht die Férderung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und
der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung im Vordergrund. Der Bebauungsplan dient
der Nachnutzung bereits baulich genutzter Flachen. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger
offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 6.655 m?
o allgemeine Wohngebiete 6.484 m?
davon Flache die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be- 372 m?
lasten ist
e StralRenverkehrsflachen 171 m?

Gemeinde Hohe Borde, Februar 2020
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