Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

§ 1
(1)

(2)

(3)

(4)

(%)

(6)

(7)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gemall § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Anlagen (§ 4
BImSchG/ 4. BImSchV), die ein formliches Genehmigungsverfahren
(§ 10 BImSchG) erfordern, in den Gewerbegebieten allgemein nicht
zulassig sind.

Gemal §1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass in den einge-
schrankten Gewerbegebieten nur nicht wesentlich storende Ge-
werbebetriebe zulassig sind, die auch in den Mischgebieten zu-
lassig waren.

Gemall § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird
festgesetzt, dass Betriebe und Anlagen in den Gewerbegebieten
und eingeschrankten Gewerbegebieten nur zulassig sind, wenn sie
die im Plan (Teil A) festgesetzten flachenbezogenen Schall-
leistungspegel (FSP) einhalten.

Gemald § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die Anzahl von
Betriebswohnungen in den Gewerbegebieten auf eine Wohnung je
Betrieb begrenzt wird. Bei Betrieben Uber 5 Hektar Grundflache
kann die Gemeinde Aushahmen gestatten. Am Wohngebaude ist
eine Schalldammung in dem Umfang vorzusehen, dass ein
Schallinnenpegel von hdchstens 35 dB(A) erreicht wird unter
Berlicksichtigung des hochstzulassigen Schallimmissionspegels im
jeweiligen Gewerbegebiet unabhangig davon, ob beim Bau der
Wohnung dieser Larmschutz bereits erforderlich ist.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Beherbergungs-
betriebe auch in den Gewerbegebieten allgemein zulassig sind. Der
erforderliche Schallschutz, um einen Innenpegel von hochstens 35
dB(A) zu erreichen, ist vom Betreiber des Beherbergungsbetriebes
unter Berucksichtigung des hochstzulassigen Schallimmissions-
pegels im jeweiligen Bereich zu garantieren, unabhangig davon, ob
beim Bau des Beherbergungsbetriebes dieser Larmschutz bereits
erforderlich ist.

Gemal § 1 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass Vorhaben in den
Baugebieten, in denen Emissionskontingente (Lek,) festgesetzt
sind, nur zulassig sind, wenn ihre Gerausche die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Emissionskontingente Leki gemall DIN
45691 weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00
Uhr bis 06.00 Uhr) Uberschreiten. Die festgesetzten Emissions-
kontingente in dB(A)m? beziehen sich jeweils auf die im
Bebauungsplan durch sonstige Flachen oder durch Nutzungs-
artengrenze (Planzeichen 15.14. gem. PlanZV) abgegrenzten Bau-
gebietsflachen. Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit
der Vorhaben erfolgt nach DIN 45691: 2006-1 Abschnitt 5.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Zulassigkeits-
voraussetzungen des Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungs-
pegel des Vorhabens den Immissionsrichtwert an den malgeb-
lichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet
(Relevanzgrenze).

Gemall § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Vergnu-
gungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO in
den Mischgebieten unzulassig sind.

§ 2 Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1)

(2)

Die zulassigen First- und Traufhdhenangaben beziehen sich auf die
mittlere  Oberkante der an das Baugrundstiuck angrenzenden
StralRenflache gemessen an der StralRenbegrenzungslinie. Bei
Grundstucken, die nicht an eine offentliche Stralle angrenzen, gilt
als Bezugspunkt fur Firsthohenangaben die mittlere Hohe der
Zufahrt zum Baugrundstick gemessen an der Grenze zum
Baugrundstick. Hohere Gebaude und Anlagen konnen in den
Gewerbegebieten ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
Hohe betriebs- technologisch erforderlich ist.

Bei erheblich vom Bezugspunkt nach Abs. (1) abweichenden natir-
lichen Gelandehdhen kdnnen Abweichungen von Abs. (1) bis zur
Differenz zwischen der naturlichen Gelandehdhe und der Hohe des
Bezugspunktes zugelassen werden.

§ 3 Uberbaubare Flachen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1)

(2)

In den Gewerbegebieten sind auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind bauliche Anlagen jeglicher Art - auch Einfriedungen unzulassig.

§ 4 Flachen fUr das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

(1) Auf den 7 bis 10 Meter breiten Streifen fur das Anpflanzen von Bau-

(2)

(3)

(4)

(%)

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist fur die Bepflan-
zung ein Abstand der Pflanzen in der Reihe sowie zwischen den
Reihen von hochstens 1,5 Metern einzuhalten. Es sind 15% ein-
heimische Baume als Heister und 85% als Straucher zu pflanzen.

Auf den bis 5 Meter breiten Streifen fur das Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Plangebiet ist fur
die Bepflanzung ein Abstand der Pflanzen in der Reihe sowie
zwischen den Reihen von 1 Meter einzuhalten. Es sind 15%
einheimische Baume als Heister und 85% Straucher zu pflanzen.

Entlang der ErschlieBungsstrallen und Wege ist in den
Gewerbegebieten je 10 Meter Grundstucksfront am eingetragenen
Standort ein einheimischer grofRkroniger Laubbaum Bergahorn
(Ader pseudoplatanus) zu pflanzen. Die Baume miussen einen
Stammumfang von mindestens 15 cm in 1 Meter Hohe Uber dem
Erdboden zum Pflanzzeitpunkt aufweisen. Im Bereich der
Grundstuckseinfahrten kann ein grofierer Abstand zwischen den
Baumen gewahlt werden. Die Gesamtanzahl der anzupflanzenden
Baume je Grundstlck ist dann durch Verringerung der Abstande
der restlichen Baume zu garantieren. Die Baumreihe ist auf einer
Breite von 2,5 Metern mit einheimischen Strauchern zu unter-
pflanzen.

Stellplatzanlagen fur PKW mit mehr als 3 Stellplatzen sind durch
das Anpflanzen von Laubbaumen zu begriunen. Je 4 Stellplatze ist
ein einheimischer, grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB wird festgesetzt, dass die inner-
halb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
befindlichen Gehdlze dauerhaft und unversehrt zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen sind.

§ 5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweiteinwirkungen

(1)

(2)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf den mit gekennzeichneten Flachen fir Anlagen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist ein Larmschutzwall mit
einer Kronenhohe von mindestens 3 Metern zu errichten. Der Wall
ist gemal § 4 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen zu bepflanzen.

Auf den mit[B] bezeichneten Baugebietsflachen bestehen erhdhte
Anforderungen an den Schallschutz von Auf3enbauteilen von Ge-
bauden mit schutzenswerten Nutzungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes. Die Umfassungsbauteile (Wande, Fen-
ster, Turen, Dacher, etc.) von Gebauden mit schitzenswerten
Nutzungen sind so auszufuhren, dass ihre Luftschalldammung ein
resultierendes Schalldammal von 35 dB gewahrleistet.

§ 6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ein Ersatz fur den nicht im Plangebiet ausgeglichenen Eingriff in
den Naturhaushalt gemall § 13 NatSchG LSA wird durch
Gestaltung des Deponiegelandes am Wartberg und die Aufforstung
des Bereiches fur ErsatzmalRnahmen am Scharfen Berg (Beiplane
zum Ursprungsplan, Maldstab 1 : 3000) geschaffen.

§ 7 Begrenzung der Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaus als Gesamtheit sind maximal
2 Wohnungen zulassig.
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Planzeichenerklarung (§ 2 Abs. 4 und 5 PlanZV)
l. Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

()
oL

allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

FSP 58/44 hochstzulassiger flachenbezogener Schallleistungspegel
Tagwert/Nachtwert in dB(A) als generelle Nutzungsein-
schrankung des Bereiches nach DIN 18005 Teil 1 Stand
Mai 1987

Lek,i54/44 hochstzulassiges Emissionskontingent Tagwert/Nacht-

wert in dB(A) als generelle Nutzungseinschrankung des
Bereiches nach DIN 45691: 2006-1 Abschnitt 5.

Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl als Hochstmal}

Baumassenzahl als Hochstmalfd

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

FH 11 m Firsthdhe als Hochstmall Uber Bezugspunkt gemaf § 2
der textlichen Festsetzungen
FH 7-11 m Firsthdhe als Mindest- und Hochstmall Uber Bezugspunkt
gemall § 2 der textlichen Festsetzungen
TH 4,5m Traufhohe als Hochstmal® Uber Bezugspunkt gemaR § 2

der textlichen Festsetzungen

2. Uberbaubare Flachen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

- keine Bauweise festgesetzt

nur Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise
zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3. Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf
o Zweckbestimmung Kindertagesstatte

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

5. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zweckbestimmung Ful3- und Radweg

Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich

Grunflachen offentlich,
Zweckbestimmung Kinderspielplatz

Griunflachen privat, Zweckbestimmung Gartenflache

Grunflachen offentlich,
Zweckbestimmung Pflegegrunflachen

6. Flachen fur die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fir die Wasserwirtschaft
Zweckbestimmung Niederschlagswasserriuckhaltung

8

7. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

000000
(o] (o]
000000

8. MaRnahmen zum Schutz, vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

anzupflanzender Baum

Umgrenzung der Flachen flr besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
siehe § 5 textliche Festsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

2

[al-[B]

9. sonstige Planzeichen

Zuordnung der MaRnahmen zur textlichen Festsetzung § 5

I_II_II_II_II_II_IE

g

l_|l_|l_|l_|l_|l_[

Umgrenzung der Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der Hinterlieger zu belasten sind (§ 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

| N - -

Abgrenzung von Nutzungsgliederungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—

Umgrenzung der Geltungsbereiche der 6. Anderung

Satzung der Gemeinde Hohe Bérde iiber die 6. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 21 - 1 "Gewerbegebiet / Wohn-

gebiet Magdeburger StraBe" in der Ortschaft Niedern-

dodeleben

Auf Grund der §§ 10 und 12 des Baugesetzbuches in der Neu-

fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | 2023
Nr. 6), wird nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat
VOM oot die Satzung Uber die 6. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 21 -1
Magdeburger Stralle"

Hohe Borde, den

Die Burgermeisterin

"Gewerbegebiet / Wohngebiet
in der Ortschaft Niederndodeleben
bestehend aus der Planzeichnung und dem Text erlassen.

Die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 21 - 1 "Gewerbegebiet/ Wohngebiet Magdeburger
StraBe" in der Ortschaft Niederndodeleben
beschlossen

vom Gemeinderat der Gemeinde Hohe Bdrde gemal § 2
Abs. 1 BauGBam .................... bekanntgemacht am

Hohe Borde, den

Die Burgermeisterin

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes
wurde erarbeitet

vom Buro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung,
Dipl. Ing. J. Funke, Abendstr. 14a, 39167 Irxleben

Irxleben, den

Planverfasser

Den Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes
zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen

Abs. 2 BauGB am 27.06.2023

Hohe Borde, den

Die Burgermeisterin

vom Gemeinderat der Gemeinde Hohe Bdrde gemal § 3

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes

hat 6ffentlich ausgelegen

vom10.07.2023 bis 11.08.2023 gemal} § 3 Abs. 2 BauGB

(Ort und Datum der Auslegung am
Hauptsatzung bekanntgemacht)

Hohe Borde, den

Die Burgermeisterin

.............. geman

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes als Satzung
beschlossen

vom Gemeinderat der Gemeinde Hohe Borde gemaR § 10
BauGB am

Hohe Borde, den

Die Burgermeisterin

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

am

Hohe Borde, den

Die Burgermeisterin

Inkraftgetreten

Das Inkrafttreten sowie Ort und Zeit der Einsichtnahme in
die Satzung sindam .............. gemal Hauptsatzung
bekannt gemacht worden. Damit ist der Bebauungsplan
rechtsverbindlich.

Hohe Borde, den

Die Burgermeisterin

Planerhaltung § 215 BauGB

Eine nach § 214 BauGB beachtliche Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften sowie beachtliche Mangel
des Abwagungsvorganges sind innerhalb eines Jahres nicht
geltend gemacht worden.

Hohe Borde, den

Die Burgermeisterin

Gemeinde Hohe Borde

Ortschaft Niederndodeleben
Landkreis Borde

Bebauungsplan Nr. 21- 1
"Gewerbegebiet / Wohngebiet Magdeburger Strale"
in der Ortschaft Niederndodeleben

6. Anderung im Verfahren nach § 13a BauGB

Entwurf Stand Mai 2023
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