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0. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes 08.08.2020 (BGBI. I. S.1728)

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 geandert 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 Artikel 2 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S.372).

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

1. Allgemeines

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des
Bebauungsplanes

Die Ortschaft Niederndodeleben der Gemeinde Hohe Bérde befindet sich im siuddst-
lichen Gemeindegebiet unmittelbar an der Bahnlinie 6110 Braunschweig — Magdeburg.
Der heutige Siedlungsbereich ist aus den Doérfern Niederndodeleben und Schnarsleben
entstanden, die zunachst Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt waren. 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 nachgefragter Wohnort. Aufgrund der Festsetzung als Siedlungs-
schwerpunkt im Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 hat Niederndodeleben in
den 90 er Jahren einen bedeutenden Zuwachs an Einfamilienhausgebieten erfahren.
Die Einwohnerzahl wuchs von 2.335 Einwohnern im Jahre 1990 auf heute Uber 4.514
Einwohner. Die Wohnbauflachenentwicklung wurde bisher nicht ausreichend durch An-
lagen und Einrichtungen der Versorgung und Dienstleistung, der medizinischen Be-
treuung und Gesundheitsvorsorge begleitet, an denen im Vergleich zu anderen Orten
dieser GroRRe (Oebisfelde, Wanzleben) ein erhebliches Defizit besteht. Die bestehenden
Einrichtungen sind dispers auf den Ort verteilt und vom Umfang unzureichend. Stadte-
bauliches Ziel der Gemeinde ist es, diesem Defizit abzuhelfen und die zentralen Einrich-
tungen des Ortes raumlich zu konzentrieren. Im Bereich der sozialen Infrastruktur be-
steht in Niederndodeleben ein Angebotsschwerpunkt im Bereich der Schillerstralie /
Goethestralle mit zwei Schulen und Sporthalle, der durch eine Kindertagesstatte er-
weitert werden soll.

Einen zentralen Ortskern, in dem sich die Angebote der Versorgung / Dienstleistungen,
medizinische Versorgungsangebote, kulturelle Einrichtungen und weitere zentrale Ein-
richtungen konzentrieren, gibt es bisher in Niederndodeleben nicht. Auch ein Platz, auf
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dem Veranstaltungen oder ein Markt stattfinden kann, fehlt. Die Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Waren wird durch zwei Discountmarkte (Netto, NP) bisher quali-
tativ und quantitativ hinsichtlich der Angebotsbreite nur unzureichend gesichert. Die fiir
den Einzelhandel relevante Kaufkraft fir Lebensmittel der Ortschaft Niederndodeleben
wird nur zu einem geringen Teil im Ort gebunden. Fur 4.514 Einwohner gibt es im Ort
derzeit nur einen Allgemeinmediziner und eine Zahnarztpraxis, andere Dienstleistungs-
angebote wie eine Bankfiliale fehlen ganz. Durch diese mangelhafte Ausstattung ent-
stehen zusatzliche Einkaufsverkehre in die Einkaufszentren und Dienstleistungsbetriebe
der Umgebung, die Uberwiegend nur mit dem Pkw erreichbar sind. Weiterhin sind die
bestehenden Angebote Uber den gesamten Ort verteilt und nicht zentral gelegen. Dies
widerspricht den Zielen der Vermeidung bzw. Verminderung von motorisiertem Indi-
vidualverkehr.

Durch die AGRO Bordegriin GmbH & Co.KG wird in Niederndodeleben eine zentrale
Flache der ehemaligen Zuckerfabrik zwischen der Bahnhofstral’e und der Bahnlinie als
Betriebsstandort genutzt. Die Flache wird im Norden durch die Bahnhofstralde und die
Rodensleber StralRe, im Osten durch die Hohendodeleber Stralle, im Westen durch
Wohnbebauung und im Siiden durch die Bahnstrecke begrenzt. Die im Westen vorhan-
denen schitzenswerten Wohnnutzungen lassen eine weitere Entwicklung des Betriebs-
standortes der AGRO Boérdegriin GmbH & Co.KG nicht zu, so dass die Betriebsein-
richtungen mit Ausnahme des Cateringbetriebes an den zweiten Standort an der Ring-
stralle im Nordteil der Ortschaft Niederndodeleben verlagert werden sollen. Dies bietet
die Chance, am Standort der alten Zuckerfabrik ein neues Ortszentrum fir Niederndode-
leben zu entwickeln.

Der Standort eignet sich hierfir besonders. Er liegt zentral im einwohnerstarken Sidteil
der Ortschaft und grenzt unmittelbar nordlich an den Bahnhaltepunkt an, der Zugange
von der Hohendodeleber Stral3e besitzt. An der Hohendodeleber Stralle befinden sich
weiterhin Bushaltestellen, die den Anschluss an den nicht schienegebundenen Nah-
verkehr sichern. Die Flache befindet sich innerhalb des Férdergebietes des integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde Hohe Bérde. Planungsziel ist die
Schaffung eines multifunktionalen Gebaudes im Eckbereich Bahnhofstral’e / Hohen-
dodeleber Strale mit Einzelhandels- und Geschaftsnutzungen im Erdgeschoss, Biro-
und Dienstleistungsnutzungen im Erd- und 1.0Obergeschoss, Arztpraxen, Verwaltungs-
einrichtungen und in einem Teilbereich seniorengerechten Wohnungen im 2.0ber-
geschoss. Daran soll sich eine zentrale Platzgestaltung anschlief3en, die stidlich durch
das vorhandene Blrogebaude und die bisherige Betriebskantine begrenzt wird. Hier
konnen gastronomische Einrichtungen mit Aufiengastronomie auf dem Platz einge-
ordnet werden. Parallel zur Bahnstrecke soll ein Bliro- und Werkstattgebaude mit einzeln
vermietbaren Einheiten fir nicht wesentlich stérendes Gewerbe entstehen und nérdlich
davon ein Uberwiegend fur Wohnungen genutzter Teilbereich des Ortszentrums. Durch
eine maximal dreigeschossige Bebauung soll eine stadtebauliche Schwerpunktsetzung
im Ort erfolgen.

Die fulllaufig angebundene Lage des Gebietes an das Schienennetz soll optimal ausge-
nutzt werden. Planungsziel ist die Intensivierung der Nutzung des schienengebundenen
Verkehrs durch eine attraktive stadtebauliche Aufwertung des Haltepunktes. Die stind-
lich in Richtung Magdeburg verkehrenden Nahverkehrszlige erreichen den Hauptbahn-
hof des Oberzentrums Magdeburg in 8 Minuten. Das Plangebiet eignet sich daher be-
sonders fiir weniger mobile Bevdlkerungsgruppen, die auf die Nutzung des 6ffentlichen
Nahverkehrs angewiesen sind.
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Weiterhin soll am Standort die értliche Nahversorgung gestarkt werden. Aufgrund des
demografischen Wandels nimmt der Anteil der nicht oder nur gering mobilen Bevélke-
rungsgruppen in Niederndodeleben zu. Der Eigenbedarf der tiber 4.500 Einwohner von
Niederndodeleben erfordert eine groRere Angebotsbreite, die durch eine Integration
eines neuen auf 1.200 m? Verkaufsflache vergrofRerten Marktes in das zentrale Ge-
schafts- und Dienstleistungsgebaude gewahrleistet werden soll. Aufgrund der Lage im
zentralen Versorgungsbereich der Ortschaft Niederndodeleben soll dies im Rahmen
einer Kerngebietsausweisung ermaoglicht werden.

Fur die Entwicklung des neuen Ortszentrums ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Die beabsichtigte Festsetzung von Kerngebieten sowie die beabsichtigte
dreigeschossige Bebauung ergeben sich nicht aus der Pragung der ndheren Umgebung.
Eine geordnete ErschlieBung muss fiir die geplanten Nutzungen gesichert werden.

Der Bebauungsplan dient einer Vielzahl von in § 1 Abs.6 BauGB angefiihrten Belangen,
unter anderem der Entwicklung der Ortschaft Niederndodeleben, den Wohnbedurfnissen
der Bevolkerung, der verbrauchernahen Versorgung und den Belangen der Wirtschaft.

1.2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss so abgegrenzt werden,
dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Weiterhin kann von
einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzulastenden Konflikte erwartet wer-
den. Die Abgrenzung beinhaltet alle Flachen, die derzeit am Standort durch die AGRO
Bordegrin GmbH & Co.KG genutzt werden, sowie die ndrdlich vorgelagerten Flachen
bis zur Rodensleber Stralle und zur Bahnhofstraf3e.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Stdgrenze (Nutzungsartengrenze) der ausgebauten Rodens-
leber Stral’e und der Bahnhofstralie

e im Osten durch die Westgrenze der Hohendodeleber Stralte (Flurstlick 356/13)

e im Sdden durch die Nordgrenze der nach AEG gewidmeten Bahnanlagen, der Nord-
grenze der Flurstiicke 323/11 und 328/8

e im Westen durch die Ostgrenze des Flurstlicks 2301, die Stidgrenze der Flurstiicke
1190/323, 1211/332, 331/4, 331/3, die Sid- und Westgrenze der Flurstiicke
1300/331, 1376/330 und in gerader Fortsetzung nach Norden bis zur Stidgrenze der
Rodensleber Stralie

(alle Flurstlicke Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben)

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 323/6, 1066/228, 1954
(teilweise), 1413/228 (teilweise) und 2019 der Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben.
Die Flurstlicke befinden sich in verschiedenem o6ffentlichen Besitz (Land, Gemeinde)
und in Unternehmensbesitz (Flurstiicke 323/6 und 2019).

Weiterhin sind die im Plangebiet und in der Umgebung vorhandenen Bebauungsplane
zu beachten. An das Plangebiet grenzen unmittelbar keine rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane an. Sudlich der Bahnlinie befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr.21-5 "Wohngebiet Sud II" (Wartbergblick). Der Bebauungsplan setzt im be-
nachbarten Bereich Grinflachen und eine Flache flr Stellplatzanlagen fest.
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Angrenzende Nutzungen:

im Norden gemischte Bebauung noérdlich der Bahnhofstrale und Gastronomie,
Dienstleistung, ein Senioren- und Pflegeheim sowie Wohnnutzungen,

im Osten gemischte Bebauung zwischen der Bahnhofstrale und der Hohendode-
leber StralRe mit einer Kfz-Werkstatt, Gastronomie und Wohnnutzungen,

im Suden die Bahnlinie Braunschweig — Magdeburg als elektrifizierte, zweigleisige
Hauptnetzstrecke und sudlich davon Grinflachen und Wohngebiete,

im Westen Wohnnutzungen mit Nebengelass und Hausgarten.

Erhebliche bodenrechtliche Spannungen mit den angrenzenden Nutzungen sind nicht
erkennbar.

2.

2.1.

Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

Lage in der Gemeinde

Lage in der Ortschaft Niederndodeleben
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Das Plangebiet umfasst die Flachen der ehemaligen Zuckerfabrik Niederndodeleben,
die durch die AGRO Boérdegriin GmbH & Co.KG nachgenutzt werden. Die Flachen be-
finden sich am Sidrand des historischen Ortskerns von Niederndodeleben unmittelbar
am Bahnhof. Aufgrund der neuen Baugebiete stidlich der Bahnlinie ist der Standort in
eine zentrale Lage geruckt und fuRlaufig von alten Ortskern und den sidlich gelegenen
Wohngebieten gut zu erreichen. Fir den Ortsteil Schnarsleben ist die Nutzung des Fahr-
rades Voraussetzung zum Erreichen des geplanten Ortszentrums. Niederndodeleben ist
mit 4.514 Einwohnern (Stand Mai 2020) die Ortschaft mit der hochsten Einwohnerzahl
in der Gemeinde Hohe Borde.

2.2. GroBRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt 3,71 Hektar grol3. Davon ent-
fallen 0,81 Hektar auf das Kerngebiet und 2,45 Hektar auf das urbane Gebiet.

2.3. Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist gemal der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungs-
behdrde raumbedeutsam.

Die Ziele und Grundsatze der raumlichen Entwicklung sind im Landesentwicklungsplan
(LEP 2020) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP 2006) vom
28.06.2006 festgelegt. Weiterhin sind in der Planungsregion Magdeburg die in Auf-
stellung befindlichen Ziele der Raumordnung im Hinblick auf den Regionalen Ent-
wicklungsplan zu beachten. Derzeit stellt der 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungs-
planes gemal dem Beschluss der Regionalversammlung vom 29.09.2020 die malfigeb-
liche Beurteilungsgrundlage dar.

Die vom Landesgesetzgeber festgelegten Ziele zu Sondergebieten fur Einzelhandelsbe-
triebe (Ziele Z 46, 48, 49, 50 und 52) sind fur die vorliegende Planung nicht einschlagig,
da es sich nicht um ein Sondergebiet handelt. Anzuwenden ist hier das Ziel Z 47. Die
raumordnerisch differenzierte Betrachtung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben in
Sondergebieten und in Kerngebieten resultiert aus dem Sachverhalt, dass Kerngebiete
nur in den zentralen Lagen der Ortschaften festgesetzt werden dirfen und hierdurch eine
deutlich starkere Ortsbindung aufweisen als Sondergebiete flr grofRflachigen Einzel-
handel, die auch in Ortsrandlagen und Gewerbegebieten zugelassen werden kdnnen.
Der Einzugsbereich von Kerngebieten ist in der Regel starker auf den Ort orientiert
gegeniiber den Pkw-orientierten Lagen. Von Kerngebieten gehen daher nicht in dem
Umfang Auswirkungen auf benachbarte Orte aus, die der raumordnerischen Steuerung
bedirfen. Die Starkung der Ortskerne, ortlich integrierter Angebote der Versorgung, die
zudem optimal an den schienengebundenen Verkehr angeschlossen sind, dient der
Reduktion des Individualverkehrs und der Reduktion klimaschadlicher Abgase. Niedern-
dodeleben mit dem vorhandenen Bahnanschluss und einer umfangreichen Ausstattung
mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur war in den 90er Jahren des 20.Jahrhunderts
nicht ohne Grund raumordnerisch als Siedlungsschwerpunkt festgelegt. Die Starkung
der Ortschaft durch ein attraktives Ortszentrum fir die ca. 4.500 Einwohner des Ortes
unmittelbar benachbart zum Haltepunkt des schienengebundenen OPNV entspricht dem
Grundsatz des Bodenschutzes und der Forderung der Innenentwicklung der Ort-
schaften.
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Da sich der Kerneinzugsbereich des Vorhabens ausschliel3lich auf Niederndodeleben
erstreckt, ist nicht zu erwarten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Landeshaupt-
stadt Magdeburg und das gemeindliche Grundzentrum Irxleben beeintrachtigt werden.
Beide Standorte liegen aulierhalb des Einzugsbereiches des Marktes. Eine Beeintrach-
tigung ist somit auszuschliel3en.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben miissen der zentralortlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
sprechen (Z 47). Hierfur wurde eine Auswirkungsanalyse der CIMA erarbeitet, die auf-
grund plausibler Annahmen der Einzugsbereiche nachweist, dass der Markt der
Eigenversorgung der Ortschaft Niederndodeleben unter Berucksichtigung des Zieles
Z 26 des Landesentwicklungsplanes dient. Der Gutachter ist hierbei von einer Ein-
wohnerzahl von 4.364 Einwohnern bei derzeit 4.514 Einwohnern ausgegangen. Ein Ein-
wohnerriickgang um 150 Einwohner wurde berucksichtigt. Das integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept geht bis 2030 von einem Einwohnerriickgang von 3,24% fir die
Gesamtgemeinde aus. Dies ware schematisch auf Niederndodeleben Ubertragen ein
Rickgang um 139 Einwohner. Tatsachlich wird sich der innergemeindliche Be-
volkerungsrickgang eher auf die Orte in stadtferneren Lagen konzentrieren. Aus-
wirkungen, die die Eigenversorgungsfunktion fur Niederndodeleben Uberschreiten
kénnen, sind aufgrund der geringen GrofRe der zuldssigen Verkaufsflache nicht zu
erwarten. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung eine
verbrauchernahe Grundversorgung zu gewahrleisten.

Sonstige nicht bereits durch gesetzliche Regelungen erfasste Ziele der Raumordnung
sind nicht betroffen.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stadtebauliche Planungen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8
Abs.2 BauGB entwickelt.

/| Ausschnitt Flachennutzungsplan der
7| Gemeinde Hohe Boérde

[TK10/ 10/2012] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

Folgende sonstige stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor
(§ 1 Abs.6 Nr.11 BauGB):

"Hohe Bodrde vital - Ortskernentwicklung, Beispielorte Eichenbarleben, Irxleben,
Niederndodeleben, Rottmersleben", Stand 2014
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“Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept flr das Gebiet der Gemeinde
Hohe Bérde" (ISEK), November 2018

Der Standort des Plangebietes gehdrt dem Foérdergebiet Niederndodeleben der Leit-
projekte des ISEK an. Konkrete Umgestaltungsziele wurden im ISEK nicht festgelegt, da
zum Zeitpunkt der Aufstellung des ISEK die Aufgabe des Standortes der AGRO Borde-
grin GmbH & Co.KG noch nicht in Aussicht stand.

2.5. Nutzungen im Plangebiet

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird im Bestand als Betriebsgelande der AGRO
Bordegriin GmbH & Co.KG einschlielich der Betriebskantine und des Catering Service
genutzt. Im Osten des Plangebietes befindet sich der bestehende NP-Markt mit den
Stellplatzflachen. Die Flachen des Betriebsgelandes der AGRO Boérdegrin GmbH &
Co.KG sind bis auf wenige Gruninseln im Siden vollstandig versiegelt. An der Nord-
grenze im Bereich einer Boschung befindet sich ein Gehoélzbereich. An das Betriebs-
gelénde schlieen sich nach Norden Grunflachen mit mehreren Gro3gehodlzen sudlich
der Rodensleber Stra’e an. Sudlich der Bahnhofstrale befinden sich eine historische,
derzeit nicht mehr genutzte Trafostation und weitere Geholze.

2.6. Boden, Gelandeverhiltnisse, Altlasten, Kampfmittel, Archaologie

Die Aussagen zu den Bodenverhaltnissen im Rahmen der Begrindung der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes beschranken sich im Wesentlichen auf die Fragen der
Bodenbelastungen und die Tragfahigkeit des Bodens. Das Plangebiet ist bebaut. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die Béden eine grundsatzliche Eignung flr eine
bauliche Nutzung aufweisen.

Die vorhandene Bebauung stellt nicht die Erstbebauung dar. Aus der Nutzung der Flache
fur die Zuckerfabrik sind im Untergrund verbliebene Fundamentreste zu erwarten. Im
Siiden angrenzend an die Bahnflachen ist ein erhéhter, nach Norden abgebdschter Be-
reich vorhanden, in dem umfangreiche Reste der Altbebauung vermutet werden.

Die Bedingungen zur Versickerung des Niederschlagswassers sind im Plangebiet un-
glnstig. Derzeit wird nahezu das gesamte Oberflachenwasser in die Niederschlags-
wasserkanalisation abgefiihrt.

Bodenbelastungen

Im Plangebiet ist die Altlastenverdachtsflache Nr.1508329847064 im Altlastenkataster
unter der Bezeichnung Hauptsitz AGRO Boérdegrin verzeichnet. Die Kartierung als
Altlastenverdachtsflache erfolgte aufgrund der bisher ausgelbten Nutzung mit
Werkstatten und Lagerflachen. Untersuchungen liegen nicht vor. Das Grundstlick ist im
Bestand fast vollstandig versiegelt. Fir das Plangebiet wurde eine orientierende
Untersuchung auf Bodenbelastungen beauftragt.

Kampfmittel

Der Landkreis Bérde weist darauf hin, dass auf Grundlage der derzeitig vorliegenden
Belastungskarten und Erkenntnisse fur die Flursticke Gemarkung Niederndodeleben,
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Flur 2, Flurstlicke 323/6, 1066/228, 1413/228, 1954 und 2019 kein Verdacht auf Kampf-
mittel festgestellt wurde. Somit ist bei MalRnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbau-
arbeiten oder sonstigen erdeingreifenden Maflinahmen im Planbereich nicht zwingend
mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen. Da ein Auffinden von Kampfmitteln
bzw. Resten davon nie hinreichend sicher ausgeschlossen werden kann, wird auf die
Méoglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Gefahren-
abwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO)
vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

archaologische Belange

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie be-
findet sich im Bereich des Vorhabens ein bekanntes archdologisches Denkmal
(Niederndodeleben Fundplatz 1, Korpergraber undatiert). Es ist daher davon auszu-
gehen, dass im Zuge des Vorhabens in archaologische Funde und Befunde eingegriffen
wird. Aus archaologischer Sicht kann dem Vorhaben zugestimmt werden, wenn gemaf
§ 14 Abs.9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer
fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Die
archaologische Dokumentation kann aufgrund der umfangreichen Stérungen durch die
Altbebauungen baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vor-
her mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie sowie der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA).

3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde Hohe Bérde ist die Schaffung eines Ortszentrums
fur Niederndodeleben in dem die Einrichtungen mit gesamtértlicher Bedeutung
konzentriert angeordnet werden. Als Art der baulichen Nutzung wurde fir den
Kernbereich des neuen Ortszentrums im Eckbereich Bahnhofstralle / Hohendodeleber
Stralte eingeschranktes Kerngebiet gemall § 7 BauNVO festgesetzt. Kerngebiete
dienen vorrangig der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung. Die dafur festgesetzte Flache ist fur diese
Nutzung besonders geeignet. Sie befindet sich in zentraler Lage des Sudteiles der
Ortschaft Niederndodeleben angrenzend an den Haltepunkt der Bahnlinie Magdeburg —
Braunschweig. Die Flache eignet sich aufgrund der guten Erreichbarkeit und des guten
Anschlusses an das Offentliche Verkehrsnetz besonders als zentraler Bereich der
Ortschaft Niederndodeleben. Sie umfasst die geplanten Nutzungen des ortlichen
Versorgungs- und Dienstleistungszentrums, der medizinischen Versorgung
einschlielllich Verwaltungsnutzungen und einem Anteil von Wohnnutzungen in den
oberen Geschossebenen.

Gemal § 7 BauNVO sind in Kerngebieten zulassig:

- Geschéfts- , Blro- und Verwaltungsgebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und Vergniigungsstatten,
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- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grofigaragen,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

- sonstige Wohnungen nach MalRRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Tankstellen, die nicht unter § 7 BauNVO Abs.2 Nr.5 fallen,
- Wohnungen, die nicht unter § 7 BauNVO Abs.2 Nr.6 und Nr.7 fallen.

Fir Teile eines Kerngebiets kann, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies recht-
fertigen (§ 9 Abs.3 BauGB), festgesetzt werden, dass oberhalb eines im Bebauungsplan
bestimmten Geschosses nur Wohnungen zulassig sind oder in Gebauden ein im Bebau-
ungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine bestimmte Grolke
der Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden ist. Dies gilt auch, wenn durch solche
Festsetzungen dieser Teil des Kerngebiets nicht vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur dient. Eine solche Festsetzung wurde nicht getroffen. Wohnungen wurden
allgemein oberhalb des Erdgeschosses zugelassen.

Das Kerngebiet wurde gemall § 1 Abs.4 BauNVO in zwei Teile gegliedert. Dies ist er-
forderlich, um den Umfang grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe auf den ortlichen Bedarf
zu beschranken. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe wurden im MK 2 Gebiet westlich
der privaten Zufahrt ausgeschlossen. Im MK 1 Gebiet wurden sie auf eine Verkaufs-
flache von maximal 1.200 m? je Einrichtung beschrankt. Der Anteil der Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Kosmetik, Getranke, Drogerieartikel und Parfimerie am
Gesamtsortiment von Einzelhandelsbetrieben muss bei Betrieben mit einer Verkaufs-
flache Gber 200 m? mindestens 80% betragen. Aufgrund der Begrenzung der Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben auf das Erdgeschoss und der begrenzten Brutto-
geschossflache im MK 1 Gebiet kann hier nur ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb
errichtet werden. Damit wird die Verkaufsflache und das Sortiment des zulassigen Mark-
tes dem ortlich angemessenen Rahmen angepasst und verhindert, dass Einzelhandels-
einrichtungen entstehen, die der Grof3e und Funktion von Niederndodeleben nicht ange-
messen sind und Kaufkraft aus benachbarten Orten abziehen kdnnten.

Neben der Einschrankung bezlglich der zulassigen Sortimente und Verkaufsflachen
wurden Vergniugungsstatten und Tankstellen in Verbindung mit GroRgaragen im Plan-
gebiet ausgeschlossen. Angrenzend an das Kerngebiet ist die Entwicklung von Wohn-
nutzung geplant. Vergnigungsstatten kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen der um-
liegenden Wohnnutzung bewirken. Vergnliigungsstatten wurden daher ausgeschlossen.
Tankstellen im Zusammenhang mit Grof3garagen sind nicht mit der Planungsabsicht der
Schaffung eines Ortkernes fir Niederndodeleben vereinbar.

Fir Wohnnutzungen wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass diese nur im MK 2
Gebiet und erst ab dem 1.0bergeschoss zuldssig sind. Das Erdgeschoss und das MK 1
Gebiet soll den Hauptnutzungen vorbehalten bleiben.

Bezlglich der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wird auf die nach § 7 BauNVO
maoglichen Ausnahmen verwiesen. Gesonderte Festsetzungen zu einem Mindestanteil
von Wohnungen sind nicht erforderlich.

Die Festsetzung von Kerngebieten kommt grundsatzlich auch fiir Ortslagen wie Niedern-
dodeleben mit 4.514 Einwohnern in Frage. Die vorrangige Zweckbestimmung, dass
diese zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und der Verwaltung dienen, ist auf den
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jeweiligen Einzugsbereich zu beziehen. Soéfker in Ernst-Zinkahn-Bielenberg BauNVO
Kommentar zu § 7 Rn 10 fihrt dazu aus: "Zentrale Einrichtungen sind auch nicht gleich-
zusetzen mit GroReinrichtungen, wie sie flr Grof3- und Mittelstadte typisch sind. Auch
kann nicht verlangt werden, dass zentrale Einrichtungen voraussetzen, dass sie zentrale
Bedeutung flr das gesamte Gemeindegebiet oder fiir eine bestimmte Region haben.
Damit stimmt Uberein, dass eine einzelne Gemeinde auch mehrere Kerngebiete auf-
weisen kann. Denn die Zweckbestimmung und die Zulassigkeit von Nutzungen in den
Kerngebieten als Zentren des wirtschaftlichen, kulturellen und gesellschaftlichen Lebens
einschlieBlich der Freizeitbetatigung und Statten innerstadtischen Wohnens ist weit an-
gelegt." "Nach dem BVerwG Urteil vom 28.05.2009 ist fir eine kleine Gemeinde in der
Regel kennzeichnend, dass sich die kerngebietstypischen Nutzungen zumindest aus
Einrichtungen der Gemeindeverwaltung und Vorhaben fir die Nahversorgung mit Gutern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs zusammensetzen und sich diese auf einen
einzigen Bereich, meist den Ortskern, konzentrieren." Das BVerwG bezieht dies in dem
entscheidenden Fall auf die zum Amt Darf3/Fischland gehérende Gemeinde Ostseebad
Wustow mit 1.200 Einwohnern und ca. 1.600 Betten in Hotels, Kurheimen und Ferien-
hausern. Die Gemeinde ist weder als Grundzentrum im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Vorpommern festgelegt, noch Sitz der Verwaltung des Amtes Darf3/Fischland.
Es ist somit flr eine Ortschaft mit Gber 4.500 Einwohnern, auch wenn sie aufgrund
unterschiedlicher GemeindegrofRen in Mecklenburg und Sachsen Anhalt keine selb-
stédndige Gemeinde ist, die Festsetzung eines Kerngebietes zulassig.

Zur Zulassigkeit von Entscheidungen von Gemeinden, sich neue zentrale Versorgungs-
kerne zu geben, wird auf die Urteile 1KN 152/10 vom 15.03.2012 des OVG Liineburg
(Neue Mitte Garbsen) und 10D 148/04.NE des OVG Nordrhein Westfalen (Centro Ober-
hausen) Bezug genommen. In beiden Fallen wurde der Grundsatz bestatigt, dass es
Gemeinden nicht verwehrt werden kann, neue zentrale Bereiche in ihrem Gemeinde-
gebiet auszubilden. Durch die Beschrankung der zulassigen Sortimente und der zu-
lassigen Verkaufsflache ist auch hinreichend garantiert, dass keine negativen Aus-
wirkungen Uber die Grenzen des Eigenbedarfes der Ortschaft Niederndodeleben hinaus
entstehen. Insofern handelt es sich auch um ein ausdricklich auf die Funktion der
ortlichen Eigenversorgung eingeschranktes Kerngebiet.

urbane Gebiete

Die Art der baulichen Nutzung urbanes Gebiet wurde mit der Anderung des Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) vom 13.05.2017 neu in die BauNVO aufgenommen. Die
Begrifflichkeit stellt zwar auf stadtische Gebiete ab, gemall der Kommentierung von
Blechschmidt in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauNVO Kommentar zu § 6a Rn 18 kommt
die Art der baulichen Nutzung jedoch fir Stadte und Gemeinden jeder GroRRe in Frage.
Grundlegendes Ziel der Gebietsfestsetzung ist die Starkung innerértlicher Standorte,
auch wenn diese héheren Immissionen ausgesetzt sind als dies in Wohngebieten
hinnehmbar ware, bei gleichzeitiger Starkung der Mischung mit anderen Nutzungen,
wobei abweichend von Mischgebieten hier keine Gleichgewichtung der Nutzungen
Voraussetzung ist.

Die Art der baulichen Nutzung ist somit fir die das neue Ortszentrum erganzenden
Flachen, die sich in zentraler Lage befinden, aber den Immissionen der Bahnstrecke
ausgesetzt sind, besonders geeignet.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.
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Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungswesens,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Diese allgemeine Zulassigkeit entspricht den Zielstellungen der Gemeinde Hohe Bérde
fur die Flachen. Von den ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen — Vergniigungsstatten
und Tankstellen — werden die Vergniigungsstatten ausgenommen, da diese bei dem
angestrebten Anteil von Wohnnutzungen nicht gebietsvertraglich sind. Von den in § 6a
Abs.4 BauNVO in urbanen Gebieten méglichen geschossweisen oder flachenanteiligen
Regelungen wurde nicht Gebrauch gemacht.

Gliederung des urbanen Gebietes gemal § 1 Abs.4 BauNVO

Das urbane Gebiet ist erheblichen Larmimmissionen durch die sudliche Bahnstrecke
ausgesetzt. Es soll so gegliedert werden, dass in den am starksten dem Bahnlarm aus-
gesetzten Bereichen nur der gewerbliche Nutzungsteil zugelassen werden soll und die
Wohnnutzungen nérdlich davon eingeordnet werden, so dass der Bahnlarm teilweise
durch die gewerblichen Bauten abgeschirmt wird. Diese Gliederung ist stadtebaulich er-
forderlich, da im stdlichen Randbereich bereits die Sanierungsgrenzwerte fir Larm Gber-
schritten werden und eine Gesundheitsschadigung durch den Larm in diesem Bereich
nicht ausgeschlossen werden kann.

Im Nordteil ist in den Obergeschossen Wohnnutzung vorgesehen. Davon ausgenommen
ist lediglich das bestehende Verwaltungsgebaude, dessen Erhaltung moglich sein soll.
Auch im Nordteil ist die Wohnnutzung bei einer ungehinderten Schallausbreitung erheb-
lichen Larmbeeintrachtigungen ausgesetzt, die durch eine riegelartige Bebauung mit Ge-
werbebauten stdlich abgeschirmt werden soll. Da die Errichtung der Gewerbebauten
keine Voraussetzung fir die Einordnung der Wohnnutzung ist, wird von einer unge-
hinderten Schallausbreitung bei der Festsetzung von passivem Schallschutz ausge-
gangen.

3.2. MaR der baulichen Nutzung

Um das Mal} der baulichen Nutzung fir die Baugrundstiicke zu definieren, wurden die
Grundflachenzahl (GRZ), Die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmal} festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wurde im Kerngebiet mit 0,8 und im urbanen Gebiet mit 0,4 - 0,6
festgesetzt. Die Grundflache der im Kerngebiet geplanten Gebaude liegt unter 0,8 (ca.
0,4), eine GRZ von 0,8 ist jedoch fir die Herstellung der erforderlichen Stellplatze erfor-
derlich, da durch bauliche Anlagen, Stellplatze und Zufahrten insgesamt ca. 80% des
Grundstlickes versiegelt werden missen. Dies erfordert als allgemeine Festsetzung eine
GRZ von 0,8. In Kerngebieten ist eine Grundflachenzahl von bis zu 1,0 zulassig. Der
Bebauungsplan bleibt mit 0,8 unter dieser Grenze.
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In den urbanen Gebieten wurde eine Grundflachenzahl von 0,4 fur den Uberwiegend fur
Wohnen zu nutzenden Teilbereich und 0,6 fir den Teilbereich festgesetzt, der gewerb-
lich genutzt werden soll. Dies bleibt unterhalb der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8.
Eine Grundflachenzahl von 0,8 ist aufgrund der Pragung des Ortes und der beabsich-
tigten Wohnnutzung stadtebaulich nicht vertretbar. Da die zuldssige Gesamtver-
siegelung einschliellich der Stellplatze bei einer Grundflachenzahl von 0,8 auch auf 80%
begrenzt ist, bestehen flir das Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen. Eine Grund-
flachenzahl von 0,8 ist lediglich bei der Einordnung von Tiefgaragenstellplatzen oder
Parkhausern sinnvoll.

Geschossigkeit / Geschossflachenzahl

Das neue Ortszentrum Niederndodeleben soll stadtebaulich einen Schwerpunkt in der
Ortslage bilden. Niederndodeleben wird bisher fast ausschlieRlich durch ein- und zwei-
geschossige Gebaude gepragt. Fur das Ortszentrum wird eine dreigeschossige Be-
bauung angestrebt. Uber den Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss sollen Biiro-
nutzungen und Wohnungen angeordnet werden. Im urbanen Gebiet sind dreigeschos-
sige Wohnhauser vorgesehen. Die Geschossflachenzahl wurde fir das Kerngebiet mit
1,8 und fur die urbanen Gebiete mit 1,2 festgesetzt. Eine dartiber hinausgehende Ver-
dichtung, wie sie bei den festgesetzten Gebietsarten moglich ware, ist mit der Pragung
von Niederndodeleben als Iandlicher Wohnort jedoch nicht vereinbar.

Zusatzlich zur Geschossigkeit ist eine Begrenzung der Héhe von Werbeanlagen er-
forderlich, um unangemessene Hohen und das Ortsbild beeintrachtigende Werbean-
lagen zu vermeiden. Die Hohe der Werbeanlagenwurde mit maximal 6 Meter festgesetzt.
Sie soll die Hohe der Baukorper deutlich unterschreiten.

3.3. Uberbaubare Flichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet wurden weitgehend offen gehalten. Wesent-
liche im Plan dokumentierte Ziele sind die Erhaltung pragender Gehdlze und die Aus-
bildung einer Platzsituation im Bereich zwischen dem Kerngebiet und dem angrenzen-
den, urbanen Gebiet.

Im Bebauungsplan wurden Baugrenzen festgesetzt. Die Einordnung von Baulinien ist
nicht erforderlich, da bestehende Baufluchten nicht aufgenommen werden missen und
die stadtebauliche Raumgestaltung der Umsetzungsplanung vorbehalten werden soll.
Zu den offentlichen und privaten Stralen wurde der bauordnungsrechtlich erforderliche
Abstand von 3 Metern festgesetzt. Dies soll die Einordnung von Grunbereichen zwischen
den Gebauden und den Strallengrenzen ermoglichen. Gegenuber den Nachbargrund-
stiicken wurde ebenfalls der bauordnungsrecht erforderliche Mindestabstand von
3 Metern als Begrenzung der Uberbaubaren Flachen festgesetzt.

Folgende Abweichungen bestehen von diesem Mal3:

- zur Gestaltung einer Platzsituation im Bereich zwischen dem Kerngebiet und dem
urbanen Gebiet

- zur Erhaltung von Geholzen und Grunbereichen im Norden sowie auf der Flache der
Bdschung zwischen den Flursticken 1413/226 und 2019 auch wenn die Geholze
teilweise nicht verbindlich zur Erhaltung festgesetzt wurden

- zur Bericksichtigung des zu erhaltenden Bestandsgebaudes der Kantine wurde auf
einen Abstand zur stdlich angrenzenden Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten ist verzichtet.
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Als Bauweise wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, die sich an der offenen
Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden orientiert, ohne die in § 22 BauNVO vorge-
sehene Langenbegrenzung der offenen Bauweise auf 50 Meter. Dies ist funktionell fir
die festgesetzten Einzelhandels- und Geschéaftsnutzungen sinnvoll, die eine grofiere
Lange bendtigen. Ebenso werden im MU1-Gebiet groRere Langen der gewerblichen Be-
bauung angestrebt, um eine moéglichst umfangreiche Abschirmung des MU2-Gebietes
vom Bahnlarm zu erzielen.

3.4. StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die 6ffentlichen Stralten Bahnhofstral’e und Hohendodeleber
Stralle erschlossen. Die weitere innere ErschlieBung ist Uber Flachen, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, geplant. Die im Norden entlang des Ge-
bietes verlaufenden Strallen Rodensleber Strale und Bahnhofstral’e besitzen auf der
Slidseite im Bestand keinen Gehweg. Durch die Entwicklung des Standortes als Orts-
zentrum wird der ful3laufige Verkehr deutlich zunehmen, so dass auf der Sldseite der
klassifizierten Strallen Rodensleber Stral’e (Landesstrale L 49) und Bahnhofstralie
(Kreisstralle K 1163) FuBwege vorzusehen sind. Hierfur wurde ein Streifen von 4 Metern
Breite sidlich der StralRen festgesetzt. Dieser Streifen soll in einer Breite von 2 Metern
als Gehweg ausgebaut werden. Im Bereich dieses Streifens befinden sich Badume, die
erhalten und in einem Grinstreifen im 6ffentlichen Raum eingebunden werden sollen.

3.5. Private Verkehrsflichen mit der Zweckbestimmung Stellplatzanlage

Fir die Nutzungen im Plangebiet, insbesondere fir die Einzelhandels-, Biro- und
Praxisnutzungen sind Stellplatze in erheblichem Umfang erforderlich. Diese sollen im
Sildosten des Gebietes in einem besonders durch Stral’en- und Bahnlarm belasteten
Bereich angeordnet werden. Hierfir wurde eine Flache fir eine private Stellplatzanlage
festgesetzt, die teilweise den bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatzbedarf der
Einzelhandels-, Buro- und Praxisnutzungen decken soll. Uber die Flache ist eine zweite
Zufahrt von der Hohendodeleber Stralde aus zu gewahrleisten. Die FUhrung wurde im
Plan nicht festgesetzt, da diese unter Berlicksichtigung der Stellplatze eingeordnet
werden soll.

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

Die innere ErschlieBung des Gebietes ist Gber privatrechtliche Zuwegungen geplant.
Hierfur soll ein Erschlielfungsring angelegt werden, der im Norden an die Bahnhofstralle
und Uber die Stellplatzanlage an die Hohendodeleber Stralde angebunden werden soll.
Die Breite der Verkehrsflache wurde mit 5,5 Meter festgesetzt. Dies ermoglicht den er-
forderlichen Begegnungsverkehr und ist ausreichend fiir die Zuwegung fiir die Feuer-
wehr und Mullentsorgung. Das Gehrecht wurde fur die Allgemeinheit festgesetzt, um das
Gebiet fur Allgemeinheit zu 6ffnen. Die Fahrrechte konnen auf die Anlieger und die
Trager der Ver- und Entsorgung beschrankt werden. Fiir die Offentlichkeit ist die
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Nutzung der privaten Stellplatzanlagen vorgesehen, von denen fulllaufig die Gebaude
erreicht werden kdnnen.

3.7. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Fur das Plangebiet liegt ein schalltechnisches Gutachten (Buro flir Schallschutz Magde-
burg) vor, das die Immissionssituation anhand eines konkreten Bebauungsbeispiels
untersucht. Weiterhin erfolgte die Untersuchung bei einer ungehinderten Schallaus-
breitung. Beurteilungsgrundlage ist die derzeit vorhandene Situation der Bahnanlagen
ohne Sanierungsmafnahmen der Larmaktionsplanung des Eisenbahn-Bundesamtes.
Neben dem Ausschluss von Wohnnutzungen in den Bereichen, die unmittelbar an die
Bahnstrecke angrenzen, wurden MalRnahmen und Werte zur erforderlichen Larmschall-
dammung von Aullenbauteilen fiir das gesamte Plangebiet festgesetzt. Weiterhin wurde
eine Empfehlung der Ausrichtung von Schlafraumen und Kinderzimmern zur larmabge-
wandten Seite im Larmpegelbereich IV in den Bebauungsplan aufgenommen. Es wurde
gepruft, ob dies verbindlich festgesetzt werden sollte, jedoch verworfen, da dies die
Grundrissgestaltung der Gebaude sehr einschranken wirde. Durch eine Kombination
aus passivem Larmschutz durch erhdohte Schallddmmmalie der Aullenbauteile ver-
bunden mit schallgeddmmten Liftungséffnungen kann fir diese schitzenswerten
Raume ebenso der erforderliche Larmschutz gewahrleistet werden. Es wird daher ledig-
lich empfohlen, Schlafraume und Kinderzimmer zur larmabgewandten Seite zu orien-
tieren. Andernfalls sind schallgedammte Liftungséffnungen vorzusehen.

Desweiteren sind an die Larmschallddmmung von Aufienbauteilen erhohte An-
forderungen zu stellen. Diese resultieren aus den Nachtschallpegeln, die die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur urbane Gebiete deutlich Uberschreiten. Im gesamten
Plangebiet ist fir Wohnnutzungen ein resultierendes Schallddmmmal} der AuRenbau-
teile von mindestens 40 dB(A) erforderlich. Dies wurde textlich im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Im Larmpegelbereich V mit der Zuldssigkeit von Wohnnutzungen, in den nur
geringe Teile des Plangebietes fallen, ist ein resultierendes Schalldd@mmmal von 45
dB(A) fir Wohnungen nachzuweisen. Auch fir Biros sind erhéhte Anforderungen an die
Larmschallddammung von AufRenbauteilen zu stellen. Fir Blronutzungen ist ein resul-
tierendes Schallddmmmalf von mindestens 40 dB(A) nachzuweisen.

Ausnahmen koénnen zugelassen werden, wenn durch Einzelgutachten nachgewiesen
wird, dass der festgesetzte Schutz aufgrund von Abschirmungen oder der Lage zur larm-
abgewandten Seite nicht erforderlich ist. Dies ist auch vor dem Hintergrund der Larm-
aktionsplanung des Eisenbahn-Bundesamtes sinnvoll, in der eine Larmsanierung fur
Niederndodeleben in das Verzeichnis der noch zu bearbeitenden Larmsanierungs-
bereiche mit Prioritdtszahlen der Larmsanierungsabschnitte aufgenommen wurde. Der
Untersuchungsabschnitt hat eine Lange von 1 Kilometer und erstreckt sich entlang des
Plangebietes. Der Prioritatswert liegt mit 1,96 im Mittelfeld der noch zu untersuchenden
Malnahmen. Weiterhin kann durch die parallel zur Bahnanlage geplante gewerbliche
Bebauung eine Abschirmung bewirkt werden, die gemaR der textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan im Einzelfall berlicksichtigt werden kann.
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3.8.  Erhaltungsbindung fiir das Orts- und StraRenbild pragende Baume

Im Norden des Plangebietes befinden sich Grolibdume, die das Orts- und Strallenbild
pragen und erhalten werden sollen. Die dauerhaft erhaltenswerten Baume wurden mit
einer Erhaltungsbindung festgesetzt. Ausgenommen wurde davon eine Pyramiden-
pappel, die ausgewachsen ist und deren dauerhafter Erhalt nicht gesichert werden kann
und die Erhaltung einer Gehdlzgruppe auf der Béschung am Nordrand des Betriebs-
geléndes der AGRO Bordegrin GmbH & Co.KG, die zukUnftig zwischen zwei Gebauden
liegen wird. Uber den Erhaltungsumfang der nicht zur Erhaltung festgesetzten Gehdlze
ist unter Berlicksichtigung der Verkehrssicherungspflichten im Rahmen der konkreten
Bauplanung zu entscheiden. Gleichwohl wird der Erhalt mdglichst vieler Gehdlze
empfohlen.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBRnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert die Herstellung von Gehwegen auf
der Sudseite der Bahnhofstralle und der Rodensleber Stralle als 6ffentliche MalRinahme.
Weitere 6ffentliche MaRnahmen sind nicht erforderlich. Uber die Kostentragerschaft
dieser MalRnahme ist gesondert zu entscheiden.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erkennbar erforderlich.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf offentliche
Belange

5.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbeson-
dere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung er-
fordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

o eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlielRung,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das
Gasnetz und an das Telekommunikationsnetz,

o die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post,

e eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserbeseitigung und

o die Bereitstellung des Grundschutzes an Loschwasser.

Dies kann gewahrleistet werden.

5.1.1. VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschlieung fiir das Plangebiet wurde unter den Punkten 3.4. / 3.5. / 3.6.
der Begrundung erldutert. Durch die festgesetzten 6ffentlichen und privaten Verkehrs-
flachen kann eine geordnete Erschlielung des Gebietes gesichert werden.
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Das Plangebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. In unmittel-
barer Umgebung des Plangebietes befindet sich sidostlich der Haltepunkt des
schienengebundenen Nahverkehrs. An der Hohendodeleber Stral’e angrenzend an das
Plangebiet sind Bushaltestellen vorhanden, die im Bestand nicht barrierefrei sind.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). Eine Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist fur
die bestehende Nutzung vorhanden. In der Bahnhofstral3e besteht eine DN 200 PVC
Trinkwasserleitung sowie in der Hohendodeleber Stralle eine DN 300 E-HD Trink-
wasserleitung, von denen aus das Plangebiet versorgt werden kann.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt.
Der Standort ist an das Niederspannungsnetz angeschlossen. Die weiteren Ab-
stimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Rahmen der Bau- und Er-
schlieBungsplanung.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Eine
Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist mdglich. Die Abstimmungen erfolgen im
Rahmen der Bau- und ErschlieBungsplanung.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Im
Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien im o6ffentlichen Bereich und
Hausanschlussleitungen zum bestehenden Geschaftsgebaude. Fir den recht-
zeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf von ErschlieBungsmalnahmen so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die Abstimmungen des Vorgehens erfolgt
im Rahmen der Bau- und ErschlieRungsplanung.

Trager der Abfallbeseitigung flir Hausmdill und hausmillahnliche Gewerbeabfalle ist
die Kommunalservice Landkreis Borde AGR. Die Belange der geordneten Abfallent-
sorgung kénnen Uber das festgesetzte Erschlielungsnetz gewahrleistet werden.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwas-
serzweckverband (WWAZ). Der WWAZ weist darauf hin, dass entsprechend der
Planung eine Zuwegung nérdlich des Plangebietes von der Bahnhofstralle vorge-
sehen ist. In diesem Bereich befindet sich eine Schmutzwasserkanalisation, deren
Dimensionierung nur zum Anschluss der ndrdlichen Wohnbebauung ausgelegt ist.
Ein Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation ist im Bereich der Hohen-
dodeleber Stralte Uber die geplante Stellplatzanlage moglich. Eine planerische
Untersuchung zu den Anschlussmdglichkeiten ist im Rahmen der ErschlieBungs-
planung erforderlich.

Trager der Niederschlagswasserableitung in der Ortschaft Niederndodeleben ist der
Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Eine Versickerung
des Niederschlagswassers im Gebiet selbst ist aufgrund der Untergrundverhaltnisse
kaum moglich. Im Plangebiet befindet sich kein &ffentlicher Niederschlagswasser-
kanal. Gegebenenfalls ist hier nur eine gedrosselte Ableitung in den NW-Kanal mog-
lich, der sich im Bereich der Hohendodeleber Strale befindet. Hierzu ist eine
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planerische Untersetzung im Rahmen der ErschlieRungsplanung erforderlich.

o Die Bereitstellung des Grundschutzes an Léschwasser ist Aufgabe der Gemeinde
Hohe Boérde. GemaR der Risikoanalyse der Gemeinde Hohe Boérde steht im Plan-
gebiet eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfugung.

Der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband weist darauf hin, dass die
Planung und Herstellung der Anlagen nach den Pramissen des WWAZ anhand eines
Anforderungskataloges flir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen hat. Nach erfolgter
Planung sind die Planungsunterlagen dem WWAZ zur Prifung und Bestatigung vorzu-
legen. Grundsatzlich besteht zur trink- und abwasserseitigen ErschlieRung des Plange-
bietes erheblicher Abstimmungsbedarf zwischen dem ErschlieBungstrager und dem
WWAZ. Daher sollte der Erschlieungstrager rechtzeitig mit dem WWAZ Kontakt auf-
nehmen.

5.2. Belange der Wirtschaft und der verbrauchernahen Versorgung

Wirtschaftliche Belange gemal® § 1 Abs.6 Nr.8a BauGB umfassen die Schaffung und
Sicherung von Arbeitsplatzen und die Sicherung der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Gitern. Diese Teilaspekte des o6ffentlichen Belanges werden durch den
Bebauungsplan geférdert.

5.3. Belange der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und der Erhaltung,
Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie der Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die Belange der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr.2 BauGB) werden
durch die Bereitstellung von Flachen fur Wohnungen mit einem unmittelbaren Anschluss
an den schienengebundenen Nahverkehr geférdert. Die Planung dient der Forderung
des schienengebundenen Nahverkehrs, indem eine Nutzungsverdichtung in der Nahe
des Bahnhaltepunktes erfolgt. Nachhaltig geférdert wird die Fortentwicklung der Ort-
schaft Niederndodeleben durch die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches
im Ort.

5.4. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

5.4.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange
des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB). Diesbezuglich wird auf die Umweltpriifung Punkt 8 der Begriindung ver-
wiesen.

Der Bebauungsplan leistet einen nachhaltigen Beitrag zum Bodenschutz indem innerort-
liche Flachen einer dem Standort entsprechenden Nutzung als Ortszentrum zugeflihrt
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werden. Es sollen mehrgeschossige Gebaude errichtet werden, die zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden beitragen.

Anwendung der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

dass die mit der Durchfilhrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen
Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kon-
nen, soweit wie moglich vermieden werden, und

dass fiir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensations-
mafRnahmen durchgefuhrt werden.

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen - Anhalt (Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen - Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen - Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur ein-
heitlichen naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fiir die Kompensation
durchzufuhrenden MalRnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und
Bewertung von Biotoptypen; diese erfolgt sowonhl fiir die von einem Eingriff betroffenen
Flachen als auch fir die Flachen, auf denen bei Erfordernis Kompensationsmafinahmen
durchgefuhrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei jeweils nach ihren Teilflachen
fur den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem der in der
Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild betroffen sind, die Gber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend ab-
gedeckt werden kdnnen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Bio-
toptypen — eine erganzende Erhebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter
durchgefiihrt und die Bewertung verbal- argumentativ erganzt. Dies ist vorliegend jedoch
nicht erforderlich.

Folgende Biotoptypen sind im beurteilungsrelevanten Bereich vorhanden:

Bestand im beurteilungsrelevanten Biotoptyp | Wert/m? Bezugs- Wert-
Bereich gemal wert punkte

Bewertungs-

modell

Bebauung der AGRO Boérdegriin BD 0 7.308 m? 0
GmbH & Co.KG
befestigter Platz VPZ 0 18.132 m? 0
unbefestigter Lagerplatz VPX 2 3.755 m? 7.510
Beet, Rabatte, Begriinung des PYA 6 3.184 m?| 19.104
Gelandes
offentliche Grunflache, nicht parkartig PYY 10 4.750 m?| 47.500
Summe 37.129 m?| 74.114

(siehe auch Biotoptypenkartierung im Umweltbericht)
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Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entsteht folgender Planwert:

Planwert im beurteilungsrelevanten Biotoptyp | Wert/m? Bezugs- Wert-
Bereich geman wert punkte

Bewertungs-

modell

Kerngebiete bebaubare Flache BK 0 6.474 m? 0
Gesamtflache x GRZ (8.093 m? x 0,8)
Kerngebiete nicht bebaubare Flache PYY 6 1.619 m? 9.714
Gesamtflache x GRZ (8.093 m? x 0,2)
urbane Gebiete bebaubare Flache BU 0 11.535 m? 0
Gesamtflache x GRZ
(9.579m? x 0,6 + 14.470m? x 0,4)
urbane Gebiete sonstige VSA 2 4.810 m? 9.620
teilversiegelbare Flachen
urbane Gebiete nicht versiegelbare AKA 6 7.704 m?| 46.224
Flachen, Garten, Grinflachen
Zulage fir zu erhaltende Baume HEC |(20 minus 6) (400 m?) 5.600
8 Baume x 50m? Uberschirmte Flache, 14 nur Zulage
Zulage 14 Wertpunkte
Stellplatzanlage 90% versiegelt VPX 0 3.746 m? 0
(4.162m? x 0,9)
Stellplatzanlage stellplatzbezogenes HRB 9 416 m? 3.744
Anpflanzgebot (4162m? x 0,1)
offentliche Verkehrsflachen VSB 0 825 m? 0
Summe 37.129 m?| 74.902

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 74.114 Wertpunkten vor der Planung stehen 74.902 Wertpunkte gegen-
Uber, die bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell
des Landes Sachsen-Anhalt verbleibt damit kein Eingriff in den Naturhaushalt.
Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgulter Boden, Grund-
wasser, Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter tber die Be-
urteilung nach dem Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Be-
wertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt schreibt hierfiir in Anlage 2 die Kriterien fir
Funktionen besonderer Bedeutung fest. Diese Kriterien treffen auf die Schutzgiter Was-
ser, Klima / Luft, Arten- und Lebensgemeinschaften und Landschaftsbild nicht zu. Auch
die Bodenfunktion ist aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet beeintrachtigt. Erganzende
Bewertungen sind somit fir diesen Sachverhalt nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten, die den Zugriffsverboten des § 44 Abs. 5
BNatSchG unterliegen, wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bestandsauf-
nahme innerhalb der Uberbaubaren Flachen nicht festgestellt. Aufgrund der bestehen-
den intensiven Nutzung und der vorhandenen Baustrukturen bietet die vorhandene Be-
bauung keine geeigneten Habitatstrukturen fiir nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte
Arten. Belange des Artenschutzes wurden im Umweltbericht behandelt.
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5.4.2. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet ent-
stehenden Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbe-
seitigung des Kommunalservice Landkreises Borde AGR gewahrleistet. Sonderabfalle,
die der Abfallwirtschaftsbetrieb nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallen-
den Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

5.4.3. Belange des Schutzes vor schadlichen Schallimmissionen

Im Interesse des Umweltschutzes sollen schadliche Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche (§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Hierbei ist zunachst der im Ge-
biet selbst entstehende Larm zu betrachten.

Im Kerngebiet entsteht Anlagenlarm tberwiegend durch den Parkplatzverkehr, durch
gebaudetechnische Ausristungen und durch Anlieferungen. Die nachsten maligeb-
lichen Immissionsorte sind:

- Bahnhofstrafe Nr.1 und Nr.2
- Hohendodeleber Stral3e Nr.1

Die vorgenannten Grundstucke befinden sich in gemischten Bauflachen. Das Angrenzen
von gemischten Bauflachen an Kerngebiete erfordert noch keine Untersuchung auf der
Ebene der Bauleitplanung. Gegebenenfalls sind im Baugenehmigungsverfahren Unter-
suchungen erforderlich.

Im Westen des Gebietes grenzen urbane Gebiete an gemischte Bauflachen an. In den
gemischten Bauflachen befinden sich angrenzend Wohnnutzungen. Das Angrenzen von
urbanen Gebieten an gemischte Bauflachen verursacht keine bodenrechtlichen
Spannungen, die auf der Ebene der Bauleitplanung zu untersuchen sind.

Aufgrund der derzeit ausgetibten Nutzung als Betriebsstandort der AGRO Boérdegrin
GmbH & Co.KG ist eine Gemengelage vorhanden. Durch die Planung wird eine Reduk-
tion der Konflikte angestrebt.

Das Kerngebiet erzeugt Zu- und Abfahrtsverkehr, der Uber das ortliche Verkehrsnetz
abgewickelt werden kann. Eine Vermischung mit allgemeinen Verkehrsstromen ftritt
bereits an der Zufahrt zur Bahnhofstralle bzw. der Hohendodeleber Stralde ein, so dass
weitergehende Untersuchungen in Bezug auf den Verkehrslarm nicht erforderlich sind.

auf das Plangebiet einwirkende Schallimmissionen

Grundlage der Einschatzung der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen
bildet die schalltechnische Untersuchung des Biros fir Schallschutz fir den Neubau
eines Wohnparks mit Gesundheitseinrichtungen vom 18.10.2018.

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die durch Schie-
nenverkehr zu erwartenden Schallimmissionen auf der Bahnstrecke 6110 Abschnitt
Hohe Boérde Bereich Niederndodeleben und auf den Strallenziigen der Bahnhofstralie
und der Niederndodeleber Stralle ermittelt. Wesentlicher Verursacher der Schall-
immissionen ist Bahnstrecke 6110, an der derzeit keine Larmschutzanlagen vorhanden
sind. Gemal der Larmaktionsplanung des Eisenbahn-Bundesamtes ist der Bereich
Niederndodeleben in das Verzeichnis der noch zu bearbeitenden Larmsanierungs-
bereiche aufgenommen. Es kann davon ausgegangen werden, dass ein Erfordernis fur
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eine Larmsanierung besteht, da die Sanierungsgrenzwerte an einer Vielzahl von Wohn-
gebauden im Bestand deutlich Uberschritten werden. Der Zeitpunkt der Larmsanierung
ist nicht bekannt. Insofern muss vom derzeitigen Zustand ausgegangen werden. Dieser
fuhrt zu erheblichen Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte in den
urbanen Gebieten, fur die die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN18005 — 63
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts betragen, sowie in den Kerngebieten, fir die die Orien-
tierungswerte 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts betragen. Die wesentlichen Uber-
schreitungen treten in der Nacht auf. Im Bebauungsplan wird zunachst durch eine Glie-
derung der urbanen Gebiete auf die Beeintrachtigungen reagiert. Die Gliederung erfolgt
so, dass im Larmpegelbereich VI und in wesentlichen Teilen des Larmpegelbereiches V
nur der gewerbliche Nutzungsteil zugelassen wird. Weiterhin wurden umfangreiche pas-
sive Larmschutzmalinahmen festgesetzt, die gewahrleisten sollen, dass in den Wohn-
und Schlafraumen Innenpegel erreicht werden, die fiir ein gesundes Wohnen Voraus-
setzung sind. Eine wesentliche Verbesserung des Larmschutzes soll durch die An-
ordnung eines geschlossenen Baus mit Gewerbeeinheiten an der Sidgrenze des Plan-
gebietes erreicht werden. Hierdurch sind Abschirmungen zu erwarten, die den Umfang
erforderlicher SchallschutzmalRnahmen deutlich reduzieren kénnen. Da die Errichtung
der Bauwerke nicht vorausgesetzt werden kann, werden die Larmpegelbereiche mit
einer freien Schallausbreitung festgesetzt. Abweichungen vom festgesetzten passiven
Schallschutz kénnen zugelassen werden, wenn durch eine Abschirmung eine deutliche
Minderung der Immissionspegel nachgewiesen werden kann.

5.5. Belange des Eisenbahnverkehrs

Sidlich des Plangebietes grenzen gewidmete und durch die Hauptstrecke Magdeburg-
Braunschweig genutzte Bahnanlagen an. Die Deutsche Bahn AG weist auf folgende
Sachverhalte hin.

In unmittelbarer Nahe zur Grundstlicksgrenze befinden sich Oberleitungsanlagen. Zu
allen spannungsfuhrenden Teilen (15 kV) ist ein Schutzabstand von mindestens 3 Meter
einzuhalten. Die Standsicherheit der Oberleitungsanlagen darf nicht gefahrdet werden.
Erdarbeiten im Umkreis von kleiner 6 Meter sind unzuldssig. Ein Abstand zur
Weichenheizungsstation (EWHZ-S W2) von 2 Meter ist einzuhalten.

Die Stand- und Funktionssicherheit samtlicher Bahnanlagen ist in allen Phasen der
Bauausfiihrung in vollem Umfang zu gewahrleisten. Es ist auszuschlieRen, dass
Personen, Maschinen oder Material in den Gefahrenbereich des Streckengleises sowie
der spannungsfuhrenden Teile der Oberleitung geraten.

Bei einer Bepflanzung ist darauf zu achten, dass langfristig der Abstand von 5 Meter zu
den Oberleitungsanlagen der Deutschen Bahn AG und 2,5 Meter zur Gleismitte des
aulersten Gleises nicht unterschritten wird. Die Pflanzabstédnde zu den Gleisanlagen
sind daher so zu wahlen, dass die Abstandsvorgaben auf Dauer ohne Rickschnitt der
gepflanzten Baume und Straucher sichergestellt sind. Es dirfen nur geeignete Geholze
nach Ril 882 verwendet werden. Bei Einsatz eines Kranes (Baggers), dessen
Schwenkbereich DB-Grenzen (berschreitet, ist eine Kranvereinbarung mit der
Deutschen Bahn AG zu schlief3en.
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bes-
timmten Wohn- und Geschaftslage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Diese Belange sind im vorliegenden Fall betroffen. Das mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes verbundene Planungsziel der Schaffung eines Ortszentrums fur Niedern-
dodeleben fordert die Interessen des Grundeigentiimers, der an der Entwicklung des
Bereiches interessiert ist. Die Belange der westlich angrenzenden Grundeigentimer
werden durch die zu erwartende Reduktion der Immissionskonflikte aufgrund der im Be-
stand vorhandenen Gemengelage geférdert. Eine wesentliche Beeintrachtigung privater
Belange ist nicht erkennbar.

Den Birgern wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes die Mdg-
lichkeit gegeben, eine konkrete Betroffenheit geltend zu machen.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache 37.129 m?

- Kerngebiete 8.093 m?

- urbane Gebiete 24.049 m2

- Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung 4.162 m?

private Stellplatzanlage
- oOffentliche Verkehrsflachen 825 m?
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8. Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.21-14 "Neues Ortszentrum
Niederndodeleben" BahnhofstraBe / Hohendodeleber StraBe
Gemeinde Hohe Borde
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8.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes:

Schaffung eines neuen Ortszentrums (zentraler Versorgungsbereich) fur die Ort-
schaft Niederndodeleben der Gemeinde Hohe Boérde mit den Nutzungen Handel,
Dienstleistung, Kleingewerbe und Wohnen sowie Wohnen fiir besondere Bedarfs-

gruppen

Inhalt des Bebauungsplanes:

1. Festsetzung eines Kerngebietes mit einer GesamtgréRe von 8.093 m?, einer GRZ
von 0,8 und drei Vollgeschossen fiir den zentralen Bereich des Ortszentrums im
Nordosten des Plangebietes

2. Festsetzung eines gegliederten, urbanen Gebietes mit einer GréRe von 24.049 m?,
gegliedert in einen gewerblichen Teil mit einer GRZ von 0,6 und drei Vollgeschossen
sowie einen starker durch Wohnen gepragten Teil mit einer GRZ von 0,4 und drei
Vollgeschossen

3. Festsetzung einer Flache fir Stellplatze einschlieRlich der textlichen Festsetzung fur
die Begrlinung

4. Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache fur einen Gehweg an der Rodensleber
Stral’e und der BahnhofstralRe

5. Festsetzung von Flachen fir die nicht 6ffentlich gewidmeten ErschlielSungsanlagen
innerhalb der Bauflachen
Festsetzungen zum Erhalt von ortsbildpragenden Grol3bdumen
Festsetzung passiver SchallschutzmaRnahmen fiir schitzenswerte Nutzungen im
Gebiet zum Schutz vor dem Larm der angrenzenden Bahnstrecke
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Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Gesamtflache 37.129 m?
- Kerngebiete 8.093 m?
- urbane Gebiete 24.049 m?
- Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung 4.162 m?
private Stellplatzanlage
- offentliche Verkehrsflachen 825 m?
- Uberbaubare Flachen 17.760 m?
- versiegelbare Flachen 27.214 m?

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen und der

Art der Berlicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

Schutzgut Mensch

gesetzliche Grundlagen:

Bundesimmissionsschutzgesetz  (BImSchG),  Bundesimmissionsschutzverord-
nungen (BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung
Luft (TA Luft), Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer erheblichen Beeintrachtigung schutzenswerter Nutzungen im
Plangebiet und den benachbarten Gebieten durch Anlagen- und Verkehrslarm sowie
durch Geruchsimmissionen und Luftschadstoffe

Art der Beriicksichtigung:

Beurteilung der Auswirkungen des plangegenstandlichen Vorhabens auf die Wohn-
verhaltnisse in den benachbarten Gebieten, Beurteilung der auf das Gebiet ein-
wirkenden Schallimmissionen

Schutzgut Artenschutz und Biotope

gesetzliche Grundlagen:
Bundes- Naturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan flr den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben — Niedern-
dodeleben (Funke 1995)

Ziel des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir
Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die klnftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter
sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft
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auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und,
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner
Grundsatz).

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem je-
weiligen Gefahrdungsgrad insbesondere

- lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliellich ihrer
Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

- Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken,

- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen
Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Land-
schaftsteile sollen der natirlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind insbesondere

- die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die
pragenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen; Naturguter, die sich nicht erneuern, sind sparsam
und schonend zu nutzen; sich erneuernde Naturglter dirfen nur so genutzt
werden, dass sie auf Dauer zur Verfliigung stehen,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope
und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaus-
halt zu erhalten,

- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten
Flachen Raum und Zeit zu geben.

Aussagen der planerischen Grundlagen:
- Im Landschaftsrahmenplan und im Landschaftsplan werden fir das Gebiet als
innerdrtliche Siedlungsflache keine Aussagen getroffen.

Art der Berucksichtigung:

Erhebung der Biotoptypen im Plangebiet und Bezifferung der Eingriffe in das Schutz-
gut in der Begrindung zum Bebauungsplan anhand des Bewertungsmodells des
Landes Sachsen-Anhalt, Festlegung von MaRnahmen zur Kompensation der Ein-
griffe im Plangebiet selbst, das Artenschutzrecht ist durch die Einhaltung zeitlicher
Begrenzungen der Beseitigung von Gehdlzen zu berlicksichtigen

e Schutzgut Boden

gesetzliche Grundlagen:

Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Bundes-
Naturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA), Bodenschutz- Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSch AG
LSA)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fur den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben — Niedern-
dodeleben (Funke 1995), Altlastenkataster des Landkreises Borde
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Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen soweit diese noch vorhanden sind,
Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen durch zusatzliche Ver-
siegelung oder Schadstoffeintrag, Sanierung erheblicher durch Schadstoffe be-
lasteter Boden nach Erfordernis

Art der Bericksichtigung:

verbal argumentative Beurteilung der Boden im Plangebiet, Minimierung der Ver-
siegelung im Plangebiet, Schutz des Mutterbodens gemal § 202 BauGB, Unter-
suchung altlastenverdachtiger Standorte

e Schutzqut Wasser

gesetzliche Grundlagen:

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG
LSA), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan fiir den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben — Niedern-
dodeleben (Funke 1995)

Ziel des Umweltschutzes:

Die Ziele der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie wurden in § 27 und § 47 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) umgesetzt. Fur nicht kiinstlich veranderte Ober-
flachengewasser gelten die Ziele

- der Vermeidung einer Verschlechterung ihres ékologischen und chemischen Zu-
standes und

- der Erhaltung oder Erreichung eines guten 6kologischen und guten chemischen
Zustandes des Gewassers.

Far kunstlich veranderte Gewasser wird fur vorstehende Ziele jeweils auf das 6kolo-
gische Potential und den chemischen Zustand abgestellt. Eine Betroffenheit des
Schutzgutes ist fir die beurteilungsrelevanten Planungsgegenstande nicht gegeben.
Entsprechende Vermeidungsmalinahmen zur Sicherung der Ziele des Gesetzgebers
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass

- eine Verschlechterung seines mengenmafigen und seines chemischen Zu-
standes vermieden wird,

- alle signifikanten Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen aufgrund der
Auswirkungen menschlicher Tatigkeiten umgekehrt werden,

- ein guter mengenmaRiger und ein guter chemischer Zustand erreicht oder er-
halten werden, zu einem guten mengenmalfigen Zustand gehort insbesondere
das Gleichgewicht zwischen Grundwasserentnahme und Grundwasserneu-
bildung.
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Art der Bericksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

geordnete Schmutzwasserableitung und -behandlung durch Anschluss an die Kana-
lisation, Minimierung der Versiegelung auf das erforderliche Mal}, geordnete Nieder-
schlagswasserableitung, verbal argumentative Bewertung der Eingriffe in das
Schutzgut Grundwasser, Oberflachengewasser sind nicht betroffen

e Schutzqut Luft / Klima

gesetzliche Grundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA), Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundes-
immissionsschutzverordnungen (BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm),
Technische Anleitung Luft (TA Luft), Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan fur den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben — Niedern-
dodeleben (Funke 1995)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrach-
tigung des lokalen Klimas

Aussagen der planerischen Grundlagen: keine

Art der Bericksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen auf Luftqualitat und Klima

e Schutzgut Landschaftsbild

gesetzliche Grundlagen:
Bundes- Naturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan fur den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen
und Mahlwinkel (Heimer und Herbstreit 1997), Landschaftsplan Irxleben — Niedern-
dodeleben (Funke 1995)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintrachtigter Bereiche des
Landschaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schiitzenswerte Land-
schaftsbilder

Art der Berucksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Das Plangebiet befindet sich in innerértlicher Lage und ist nicht landschaftsbild-
wirksam. Das Schutzgut ist daher nicht erkennbar betroffen.

e Schutzgut Kultur und Sachguter

gesetzliche Grundlagen:
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachgiter
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Art der Berucksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

Berucksichtigung der Belange der archaologischen Denkmalpflege, Einhaltung der
gesetzlichen Meldepflichten gemalt § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt

e Schutzgebiete und geschitzte Landschaftsbestandteile nach BNatSchG und
NatSchG LSA
Durch den Bebauungsplan werden keine Biospharenreservate, Naturschutzgebiete
(NSG), Landschaftsschutzgebiete (LSG), Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH-Gebiete) oder europaische Vogelschutzgebiete (EC SPA) unmittelbar
berthrt. Der Abstand zu den nachstgelegenen Schutzgebieten betragt mehr als 1
Kilometer.

8.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
trachtigt werden

e Naturrdumliche Gliederung und Geologie

Der geologische Untergrund des nordostlichen Teils der Magdeburger Borde
zwischen Magdeburg und Haldensleben wird durch die Triasschichten, die den
tieferen geologischen Untergrund bilden, gepragt. Diese werden durch tertiare und
pleistozédne Sedimente Uberlagert. Wichtigste Sedimentbildung der Weichselkaltzeit
dieses Raumes sind die dolischen Decken von Loss, sandigem Ldss und Sandléss,
die in einer Machtigkeit von 80 bis 120 cm auf ebenen Flachen aufliegen. Das Plat-
ten- Flachricken- Relief der Magdeburger Borde ist gepragt durch seine relativ ge-
ringe Reliefenergie (<50 m/km2) und die Dominanz von ebenen und fast ebenen (0 -
3°) Flachen.

e Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bestand durch die AGRO
Bordegrin GmbH & Co.KG als Betriebsstandort genutzt. Auf der Flache befinden
sich Gebaude zum Unterstellen, zur Wartung und Reparatur von Landtechnik, Frei-
flachen auf denen Landmaschinen gewartet werden, landwirtschaftliche Lager-
gebaude, eine Getreidetrocknung, die Betriebskantine und Verwaltung. An der
Hohendodeleber Stralte befindet sich der NP-Markt mit ca. 40 Stellplatzen. Vom
Standort gehen im Bestand betriebslibliche Gerausche, insbesondere wahrend der
Erntezeit auch nachts durch An- und Abfahrten, Staubbelastungen durch die
Lagerung von Schuttgitern und die Getreidetrocknung aus. Es handelt sich hierbei
um eine gewachsene Gemengelage, die mit dorftypische Beeintrachtigungen be-
nachbarter Wohnnutzungen verbunden ist. Mit der ehemaligen Nutzung als Zucker-
fabrik waren noch starkere Belastungen auf die benachbarte Bebauung verbunden.
Fir die Naherholung hat das Gebiet als eingezaunter Betriebsstandort keine Be-
deutung.
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Das Gebiet selbst ist erheblichen Larmbeeintrachtigungen durch die Umgebung aus-
gesetzt. Dies betrifft den Schiebenverkehrslarm der Bahnstrecke 6110 im Abschnitt
Magdeburg — Braunschweig. Im Rahmen der Larmkartierung des Eisenbahn-
Bundesamtes wurde flr die Ortslage Niederndodeleben die Ausléseschwelle flir die
Larmaktionsplanung uberschritten. Im Larmaktionsplan des Eisenbahn-Bundes-
amtes ist der Abschnitt Niederndodeleben in das Verzeichnis der noch zu be-
arbeitenden Larmsanierungsbereiche (Anlage 3) mit einer Gesamtlange von 1 Kilo-
meter aufgenommen worden. Der Prioritatswert liegt mit 1,96 im Mittelfeld der noch
zu untersuchenden MalRnahmen. Gemal der vorliegenden schalltechnischen Unter-
suchung fir einen Wohnpark mit Gesundheitseinrichtungen im Plangebiet (Blro flr
Schallschutz Magdeburg, 18.10.2018) sind im Plangebiet an der Sidgrenze Beur-
teilungspegel von deutlich Gber 70 dB(A) tags und nachts zu erwarten, die in Teil-
bereichen Wohnnutzungen nicht zulassen und in den verbleibenden Teilbereichen
MaRnahmen des passiven Schallschutzes erfordern.

Von der Hohendodeleber Stralle und der Rodensleber Stralle gehen ebenfalls Larm-
belastungen aus. Diese sind nicht so erheblich, dass die Orientierungswerte deutlich
Uberschritten werden.

e Schutzgut Artenschutz und Biotope

Der Bestand an Biotopen wurde im Juli 2020 aufgenommen. Gleichzeitig wurde das
Plangebiet auf Anzeichen und Anhaltspunkte fiir das Vorkommen streng geschutzter
Arten Uberpriift. Folgende Biotoptypen wurden im Plangebiet festgestellt:

VPZ - befestigter Platz
VPX - unbefestigter Platz

BD - bebaute Flache
landwirtschaftliche

4
%
5l

- B Gebéaude
e Bl PYA- Griinfliche, Beet,
Rabatte

PYY - Grinanlage offent-
lich, nicht parkartig
mit Baumen

Die vorstehenden Biotoptypen sind Uberwiegend von geringer Bedeutung fir den
Naturhaushalt. Ohne Bedeutung sind die durch Bebauung, Stral’en und Wege ver-
siegelten Bereiche. Die kleinen, eingestreuten Pflegegriinflachen (PYY) sind von ge-
ringer Bedeutung fur das Schutzgut. Lediglich die im Norden vorhandene 6ffentliche
Griinflache hat eine hohere Bedeutung fir das Schutzgut des Arten- und Bio-
topschutzes.

Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich in innerértlicher Lage und ist umfangreichen Stor-
wirkungen ausgesetzt. Besonders geschiitzte Pflanzen sind nicht zu erwarten. Die
Baume an der Rodensleber Stral’e und der Bahnhofstralde haben eine stadtebau-
liche Funktion der StraRenbegrinung. Es handelt sich Uberwiegend um vitale
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Baume, die bis auf eine Pappel, deren Lebenszeit begrenzt ist, dauerhaft erhalten
werden sollen. Die Bedeutung des Plangebietes flir den faunistischen Artenschutz
beschrankt sich auf ubiquitdre Arten der Avifauna, fir die die vorhandenen Grol3-
gehodlze geeignete Brutstatten darstellen. Artenschutzrechtlich ist dem vorhandenen
Baumbestand eine Bedeutung zu zumessen. Die Gebaude eignen sich nicht als
Quartiere flr Fledermause.

e Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil der Landschaftseinheit der Magdeburger Borde. Die
naturlichen Bdden bestehen gemalR dem Bodenatlas Sachsen-Anhalt aus LOR
Schwarzerden. Natirliche Bdéden sind im Plangebiet nicht mehr vorhanden.

Die Boéden im Plangebiet sind anthropogen stark Uberpragt. Die Flachen sind Be-
standteil des Siedlungsgebietes und seit dem 19.Jahrhundert bebaut. Die Bebauung
erfolgte zunachst durch die Zuckerfabrik, von der in den derzeit nicht versiegelten
Bereichen, insbesondere angrenzend an die Bahnstrecke noch umfangreiche Reste
im Boden vorhanden sind. Nach Abbruch der Zuckerfabrik wurde die aktuell vor-
handene Bebauung der AGRO Boérdegrin GmbH & Co.KG errichtet, die teilweise
durch den NP-Markt nachgenutzt wird. Die Béden im Plangebiet sind nachhaltig ver-
anderte Siedlungsbdden. Es besteht teilweise der Verdacht auf schadliche Boden-
belastungen.

Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG be-
stimmten Funktionen:

1. natdrliche Funktionen als:

a) Lebengrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-
organismen,

b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen,

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers;

2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte

3. Nutzungsfunktionen als:

a) Rohstofflagerflache,

b) Flache fur Siedlung und Erholung,

c) Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

d) Standort flr sonstige wirtschaftliche und &ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung.

Die im Plangebiet vorhandenen Boden sind bezuglich ihrer naturlichen Funktionen
aufgrund der anthropogenen Uberpragung vollstandig entwertet. Dem im Norden des
Gebietes vorhandenen Griinflachen ist eine geringe Wertigkeit zu zumessen. Als Be-
standteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sind die
Flachen aufgrund der starken anthropogenen Uberpragung ohne Bedeutung.

Ihre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen
sind durch die anthropogene Uberpragung stark beeintrachtigt.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist durch die anthropogene
Uberpragung beeintrachtigt.

Die Nutzungsfunktionen sind aufgrund der anthropogenen Uberpragung in Bezug
auf das Ertragspotential fr landwirtschaftliche Nutzung nicht gegeben. Die Flachen
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sind nicht als Rohstofflagerflachen verzeichnet. Eine besondere Erholungseignung
besteht aufgrund der innerortlichen Lage nicht. Im Hinblick auf sonstige wirtschaft-
liche und offentliche Nutzung weisen die Béden aufgrund der vorhandenen sied-
lungsintegrierten Lage eine gute Eignung auf. Insgesamt ist einzuschatzen, dass die
durch Versiegelung veranderten Béden ohne Bedeutung fur den Naturhaushalt und
die stark anthropogen Uberpragten noch unversiegelten Bereiche von geringer Be-
deutung fir den Naturhaushalt sind.

e Schutzgut Wasser

Das Schutzgut der Oberflachengewasser ist im Plangebiet nicht betroffen. Im Plan-
gebiet und dessen Umfeld befinden sich keine Oberflachengewasser.

Grundwasser:

Das Plangebiet ist Bestandteil des zusammenhangend bebauten Siedlungs-
bereiches der Ortschaft Niederndodeleben. Das Grundwasser im Plangebiet ist auf-
grund des Abstandes von der Bodenoberflache und der Bodeneigenschaften nur ge-
ring geschutzt. Durch umfangreiche Versiegelungen tragt das Plangebiet nicht zur
Grundwasserneubildung bei. Stark grundwassergepragte Vegetationsbereiche sind
im Plangebiet nicht vorhanden, so dass keine intensiven Wechselbeziehungen zum
Schutzgut des Arten- und Biotopschutzes bestehen. Insgesamt stellt das Grund-
wasser im Plangebiet ein Wert- und Funktionselement von geringer Bedeutung fur
den Naturhaushalt dar.

e Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Ortschaft Niederndodeleben
in einem allseits von bebauten Flachen umgebenen Bereich. Es ist daher nicht land-
schaftsbildwirksam. Das Schutzgut Landschaftsbild ist nicht erheblich betroffen.

e Schutzgut Klima

Das Plangebiet gehdrt zum GroRklima des mitteldeutschen Binnenklimas. Dieses
Klima ist kontinental und durch den Ubergang zum maritimen Klima gepréagt. Die
mittlere Lufttemperatur betragt 8,6°C, die Niederschlagsmenge ca. 520 mm im
durchschnittlichen langjahrigen Mittel. Die haufigste Windrichtung ist Stidwest bis
West bei malligen Windgeschwindigkeiten. Das Plangebiet gehort als Bestandteil
des Siedlungsbereiches kleinflachig dem Siedlungsklimatop an. Aufgrund der
lockeren Bebauung und der topografischen Lage bestehen keine wesentlichen Uber-
warmungsbereiche. Das Gebiet ist kein Bestandteil ausgepragter Luftleitbahnen.

e Schutzqut Kultur und Sachgqiter

Es liegen bezogen auf das Baugebiet keine Hinweise vor auf schitzenswerte kultur-
historisch bedeutsame Objekte. Die Flache wurde zwischenzeitlich als Zuckerfabrik
genutzt. Der Bereich ist nicht als Bodendenkmal registriert.

e Wechselwirkungen zwischen den Schutzqgltern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die deren Empfindlichkeit gegen-
Uber Veranderungen erheblich erhéhen, sind nicht erkennbar.
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a) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und bei

Nichtdurchfiihrung der Planung

Der unter Punkt a) dargelegte Ausgangsstand wird durch die Realisierung des Vor-
habens geandert. Es ist nicht von einem kompensationspflichtigen Eingriff auszugehen,
da der erheblich beeintrachtigte Ausgangszustand nicht weiter verschlechtert wird. Die
im Punkt 5.3. der Begriindung durchgeflihrte Bilanzierung zeigt, dass bei Umsetzung der
Planung kein wesentlicher Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt.

Die Auswirkungen auf die Schutzglter durch das Vorhaben werden nachfolgend be-
schrieben.

Schutzgut Mensch

Fir die Untersuchung der Auswirkungen auf die benachbarten Nutzungen wurde die
umliegende Wohnbebauung nach planerischer Beurteilung als gemischte Bauflache
eingestuft. Wie in der Bestandsaufnahme dargelegt, ist im Bestand eine Gemenge-
lage vorhanden, die traditionell dorftypische Beeintrachtigungen der im Westen an-
grenzenden Wohnnutzung hervorruft. Diese werden durch die Anordnung urbaner
Gebiete angrenzend an die Wohnnutzungen voraussichtlich gemindert. Zwischen
den Kerngebieten und den gemischten Gebieten, die sich im Bereich der Bahnhof-
stralle anschlielRen, sind beachtlich Konflikte nicht zu erwarten. Der Schallgutachter
hat gepruft, ob durch Stellplatze eines Marktes mit 1.200 m? Verkaufsflache im Kern-
gebiet Auswirkungen auf das nachstgelegene Wohngebaude in der Bahnhofstralle
zu erwarten sind. Die ermittelten Beurteilungspegel unterschreiten mit 51,8 dB(A)
tags und 16,6 dB(A) nachts deutlich die Orientierungswerte flir Mischgebiete von 60
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, so dass bodenrechtliche Spannungen mit den be-
nachbarten Nutzungen nicht zu erwarten sind.

Wesentlicher Verursacher der Schallimmissionen ist Bahnstrecke 6110, an der der-
zeit keine Larmschutzanlagen vorhanden sind. GemalR der Larmaktionsplanung des
Eisenbahn-Bundesamtes ist der Bereich Niederndodeleben in das Verzeichnis der
noch zu bearbeitenden Larmsanierungsbereiche aufgenommen. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass ein Erfordernis flr eine Larmsanierung besteht, da die
Sanierungsgrenzwerte an einer Vielzahl von Wohngebauden im Bestand deutlich
Uberschritten werden. Der Zeitpunkt der Larmsanierung ist nicht bekannt. Insofern
muss vom derzeitigen Zustand ausgegangen werden. Dieser flhrt zu erheblichen
Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte in den urbanen Gebieten,
fur die die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN18005 — 63 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts betragen, sowie in den Kerngebieten, fir die die Orientierungswerte 65
dB(A) tags und 55 dB(A) nachts betragen. Die wesentlichen Uberschreitungen treten
in der Nacht auf. Im Bebauungsplan wird zunachst durch eine Gliederung der
urbanen Gebiete auf die Beeintrachtigungen reagiert. Die Gliederung erfolgt so, dass
im Larmpegelbereich VI und in wesentlichen Teilen des Larmpegelbereiches V nur
der gewerbliche Nutzungsteil zugelassen wird. Weiterhin wurden umfangreiche
passive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt, die gewahrleisten sollen, dass in den
Wohn- und Schlafraumen Innenpegel erreicht werden, die fir ein gesundes Wohnen
Voraussetzung sind. Eine wesentliche Verbesserung des Larmschutzes soll durch
die Anordnung eines geschlossenen Baus mit Gewerbeeinheiten an der Sudgrenze
des Plangebietes erreicht werden. Hierdurch sind Abschirmungen zu erwarten, die
den Umfang erforderlicher Schallschutzmaflinahmen deutlich reduzieren kénnen. Da
die Errichtung der Bauwerke nicht vorausgesetzt werden kann, werden die Larm-
pegelbereiche mit einer freien Schallausbreitung festgesetzt. Abweichungen vom
festgesetzten passiven Schallschutz kénnen zugelassen werden, wenn durch eine
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Abschirmung eine deutliche Minderung der Immissionspegel nachgewiesen werden
kann.

e Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen sind bis auf die Gehdlze gering-
wertig. Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut ist nicht zu erwarten. Die Baume
unterliegen im Bestand keinem Schutz. Durch die Festsetzung von zu erhaltenden
Baumen wird ein Schutz fir diese GroRgehdlze bewirkt. Die nicht als besonders
schutzwuirdig eingestuften Gehdlze, fur die keine Erhaltung festgesetzt wurde, be-
finden sich Uberwiegend auRerhalb der Uberbaubaren Flachen. Die Umsetzung des
Bebauungsplanes erfordert somit keine Beseitigung dieser Geholze. Der Bebau-
ungsplan steht der Erhaltung nicht entgegen. Eine Strauchhecke und zwei Baume
befinden sich innerhalb der Gberbaubaren Flachen. Fur diese wird ein Ersatz durch
die Bepflanzung von Stellplatzen mit grof3- oder mittelkronigen Baumen festgesetzt.
Je 8 Stellplatze versiegelte Flache ist ein Baum anzupflanzen. Hierdurch wird der
verbliebene Eingriff in das Schutzgut kompensiert.

Die Umsetzung der Planung ist nicht mit einer wesentlichen Beeintrachtigung der
faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch die Beseitigung von Ge-
holzen ist es moglich, dass Brutstatten flr Vogel verloren gehen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden des § 44 BNatSchG ist eine Beseitigung
der Geholze grundsatzlich nur auerhalb der Brutzeiten vom 01.Oktober bis zum
28.Februar zulassig. Die Baume sind auf Quartiere geschutzter Arten zu unter-
suchen. Bei Vorhandensein von Nestern, Horsten oder besiedelten Hohlen sind in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde die erforderlichen planerischen
bzw. praktischen MaRnahmen zu ergreifen.

e Schutzgut Boden

Die Planung ist nicht mit einer wesentlichen Erhéhung des Versiegelungsgrades ver-
bunden. Aufgrund der geringeren Grundflachenzahl ist mit einer Verminderung zu
rechnen. Wesentliche Eingriffe in das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

e Schutzgut Wasser

Die Umsetzung des Vorhabens verursacht keinen Eingriff in das Schutzgut Grund-
wasser. Durch die Errichtung des Vorhabens wird die versiegelte Flache nicht zu-
nehmen. Eine Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse
nicht maoglich.

e Schutzqut Luft / Klima

Da der Umfang versiegelter Flachen nicht zunimmt, ist keine kleinklimatisch wirk-
same Veranderung des Schutzgutes zu erwarten. Das Kerngebiet verursacht mog-
licherweise durch eine erhéhte Anzahl zu erwartender Fahrzeugbewegungen punk-
tuell groRere Schadstoffbelastungen der Luft durch Autoabgase. Aufgrund der
zentralen Lage ist das Gebiet gut fullaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar. Der
Standort ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen und ermdglicht
die Reduktion des motorisierten Individualverkehrs. Das Plangebiet befindet sich
nicht in einer ausgepragten Luftaustauschbahn. GroRraumige Auswirkungen sind
somit nicht zu erwarten.
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e Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund der innerértlichen Lage nicht landschaftsbildwirksam.
Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist daher nicht zu erwarten.

o Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Eine Erhdhung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern,
die erheblich Uber den vorstehend dargelegten Eingriffsumfang hinausgehen, ist
nicht erkennbar.

c) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

1. Festsetzungen im Plan

o Begrenzung der Grundflachenzahl auf Werte deutlich unterhalb der Obergrenzen
des § 17 BauNVO zur Verminderung zulassiger Versiegelungen

e Gliederung des urbanen Gebietes zur Vermeidung gesundheitsschadlicher Beein-
trachtigungen schitzenswerter Nutzungen

e Festsetzung passiver Larmschutzmafinahmen fiir Wohnnutzungen und Biros

o Festsetzung des Erhalts stadtebaulich pragender GrofRbaume

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Wie bereits in der Begrindung unter den allgemeinen Planungszielen dargelegt, weist
das Plangebiet als Bestandteil des zentralen Siedlungsbereiches der Ortschaft Niedern-
dodeleben eine besondere Eignung auf.

Nullvariante:

In der Nullvariante wirde der Ausgangszustand verbleiben und sich die Versiegelung
nicht verringern. Das Plangebiet ist nach § 34 BauGB bebaubar und wiirde gegebenen-
falls einer anderweitigen Bebauung zugefiihrt werden. Das Problem des fehlenden
Ortszentrums fir die Bevolkerung von Niederndodeleben kénnte jedoch nicht behoben
werden, was zu erhéhten Wegeaufwendungen der Bewohner und zu einem erhéhten
Verkehrsaufkommen fiihrt. Fir die Umsetzung eines Ortszentrums stehen keine
anderen zentrumsnahen Flachen zur Verfliigung, so dass der Bau des Vorhabens an
anderer Stelle zu einer Inanspruchnahme und Versiegelung hochwertigerer Boden
fuhren und einen deutlich héheren Eingriff verursachen wiirde.

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines Ortszentrums sind eine Lage im Sied-
lungsbereich von Niederndodeleben mit einer mdglichst hohen Anzahl von Einwohnern
im fuBlaufigen Einzugsbereich und die Lage an einer Hauptverkehrsstralle und des
schienengebundenen Nahverkehrs. Diese Voraussetzungen sind nur am gewahlten
Standort gegeben.
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8.3. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fir die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher
erheblicher Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hier-
bei steht die Betrachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen
der Schutzguter im Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das
heit mit Schwerpunkt auf die zu erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere
Empfindlichkeiten von Schutzgutern.

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt
vorgenommen. Dieses Bewertungsmodell stellt ein standardisiertes Verfahren zur ein-
heitlichen naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation
durchgefuhrten oder durchzufihrenden Maflinahmen dar. Es ermdglicht eine hinreichend
genaue Bilanzierung der Eingriffsfolgen und der flir deren Kompensation erforderlichen
MafRnahmen. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotop-
typen sowohl der von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch der Flachen, auf
denen Kompensationsmafnahmen durchgeflihrt werden. Die Biotoptypen sind als Be-
wertungsliste gemal Anlage 1 des Bewertungsmodells vorgegeben und hinsichtlich
ihrer Bedeutung nach Wertstufen klassifiziert. Soweit Werte und Funktionen fur die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild betroffen sind, die Gber
den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden koénnen, erfolgt zusatz-
lich eine erganzende verbal-argumentative Bewertung. Dies war vorliegend nicht erfor-
derlich.

Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

- Beschreibung und Bewertung der planungsrechtlichen Ausgangssituation

- Konfliktanalyse

- Vorschlag von MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- vergleichende Gegenulberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen der bisher erarbeiteten Planungen,
Kartierungen und einer erganzenden Begehung. Die Bedeutung der Biotope wurde ent-
sprechend Anlage 1 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotop-
typen im Rahmen der Eingriffsregelung) eingestuft.

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitat und
Nachhaltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach BNatSchG i.V.m.
BauGB relevant sind.

Bei der vergleichenden Gegenuberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich er-
folgt eine Bilanzierung (ebenfalls nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt).

8.4. MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

e Priufung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantrags-
verfahren und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen
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8.5. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Aus-
wirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes ermittelt und dargestellt. Die Planung
beinhaltet die Schaffung der Voraussetzungen fir die Errichtung eines neuen Orts-
zentrums fir die Ortschaft Niederndodeleben mit den Nutzungen Handel, Dienstleistung,
Kleingewerbe sowie Wohnen in festgesetzten Kerngebieten und urbanen Gebieten. Das
Plangebiet wird im Bestand intensiv baulich genutzt und ist in groRem Umfang versiegelt.
Mit der Planung wird sich die Versiegelung gegenliber dem Bestand voraussichtlich ver-
ringern. Hierdurch sind keine Eingriffe in die Schutzglter Boden, Wasser und Klima/Luft
zu erwarten. Das Landschaftsbild ist aufgrund der innerdrtlichen Lage nicht betroffen.
Fur das Schutzgut des Arten- und Biotopschutzes haben die vorhandenen Baume eine
wesentliche Bedeutung. Diese sind im Bestand nicht geschitzt. Durch den Bebauungs-
plan werden die stadtebaulich wesentlichen Baume zur Erhaltung festgesetzt. Weitere
Baume befinden sich aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen und sollen ebenso erhalten
werden. Fir zu beseitigende Baume wird ein stellplatzbezogenes Anpflanzgebot als Er-
satz festgesetzt, so dass kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut des Arten- und Bio-
topschutzes stattfindet.

Das Schutzgut Mensch ist von der Planung betroffen. Fir angrenzende Wohnnutzungen
wird sich die Immissionssituation durch die Verlagerung des Betriebsgelandes voraus-
sichtlich verbessern. Eine Verschlechterung ist nicht zu erwarten. Fur die Nutzungen im
Plangebiet sind gegenuber dem Larm der Bahnstrecke MaRnahmen der Gliederung des
Gebietes vorgesehen. Diese bewirken, dass larmunempfindliche Nutzungen in Bahn-
nahe angeordnet werden und diese Bauwerke das ndrdlich angrenzende, iberwiegend
fur Wohnen vorgesehene Gebiet vom Bahnlarm abschirmen. Zum Schutz der Wohn-
nutzung wurden weiterhin umfangreiche Mallnahmen des passiven Larmschutzes fest-
gesetzt.

Insgesamt werden die Umweltbelange umfassend beriicksichtigt.

Hohe Borde, Februar 2021
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