Gemeinde Hohe Borde
Landkreis Borde

Erganzung des Bebauungsplanes Nr.21-2
"Im Lammertal" in der Ortschaft Niederndodeleben

im Verfahren nach § 13a BauGB

Entwurf — August 2021

A5 . l"’ I.I-unn:ulﬂaf-

M e “
\_;' .
e &
N )

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

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



Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.21-2 "Im Lammertal" in der Ortschaft Niederndodeleben, Gemeinde Hohe Borde

Inhaltsverzeichnis

Seite
1. Rechtsgrundlagen 3
2. Voraussetzungen fir die Aufstellung der Ergénzung des Bebauungsplanes 3
21. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung der 3
Ergadnzung des Bebauungsplanes
2.2. Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaf 4
§ 13a BauGB zur Ergédnzung des Bebauungsplanes
2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches 5
24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 5
2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung 6
3. Bestandsaufnahme 7
3.1. Grolie des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand 7
3.2. Bodenverhaltnisse 7
4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes 8
4.1. Art und Mal} der baulichen Nutzung 8
4.2. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache 9
4.3. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden 9
4.4. Offentliche StralRenverkehrsflachen 9
4.5. Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind 10
4.6. Festsetzung der H6henlage der ErdgeschossfulRbdden 10
5. Durchfliihrung der Erganzung des Bebauungsplanes 10
MaRnahmen-Kosten
6. Auswirkungen der Erganzung des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange 10
6.1. ErschlielRung 10
6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der 12
Landschaftspflege
7. Auswirkungen der Erganzung des Bebauungsplanes auf private Belange 13
8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen 14
Belange
9. Flachenbilanz 14
Buro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke Seite 2

AbendstralBe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.21-2 "Im Lammertal" in der Ortschaft Niederndodeleben, Gemeinde Hohe Borde

Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.21-2
"Im Lammertal" in der Ortschaft Niederndodeleben,
Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Erganzung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zu-
grunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1. S.1802)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100)

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

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung der Erganzung des
Bebauungsplanes

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

Der Bebauungsplan Nr. 2 Wohngebiet "Im Lammertal" in der Ortschaft Niederndodeleben der
Gemeinde Hohe Bérde wurde in den Jahren 1992 / 1993 aufgestellt. Das Plangebiet wurde durch
die Gemeinde erschlossen und vollstandig bebaut. Das Planverfahren wurde jedoch nicht durch
offentliche Bekanntmachung im Jahre 1994 abgeschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Bereich der Niederschlagswasserriickhaltung noch-
mals angepasst. Aufgrund des fehlenden Nachweises der Bekanntmachung aus dem Jahr 1994
wurde der Bebauungsplan am 03.06.2004 neu ausgefertigt und am 11.06.2004 bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan ist somit rechtsverbindlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes war zunachst vorgesehen die Grundsticke
westlich des Olvenstedter Weges mit in den Geltungsbereich einzubeziehen, da zur ErschlieRung
des Baugebietes der Olvenstedter Weg ausgebaut werden musste und im Olvenstedter Weg die
Medien der Ver- und Entsorgung verlegt wurden. Zum damaligen Zeitpunkt bestand keine Bereit-
schaft der Eigentimer, die Flachen fir eine Wohnbebauung bereitzustellen, so dass der Bereich
nicht mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen wurde. Im Rahmen der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde deshalb die Flache noch nicht fur eine bauliche
Entwicklung vorgesehen, obwohl sie sich aufgrund der vorhandenen ErschlieRung und der Lage
innerhalb der Ortschaft zwischen dem Baugebiet Lammertal und der Magdeburger Stral’e be-

Buro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke Seite 3
Abendstralle 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.21-2 "Im Lammertal" in der Ortschaft Niederndodeleben, Gemeinde Hohe Borde

sonders eignet. Inzwischen hat sich die Situation geandert. Aufgrund der Auslastung der be-
stehenden Baugebiete besteht eine nicht gedeckte Nachfrage nach Bauplatzen in Niederndode-
leben. Dies hat den Eigentimer veranlasst, eine bauliche Nutzung zu ermdglichen.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohe Boérde im Jahre
2012 wurde die Flache noch nicht als Wohnbauflache bilanziert. Trotzdem bleibt das Baugebiet
in dem bilanzierten Rahmen, da eine Reduktion von Bauflachen an anderer Stelle erfolgt ist. Flr
das Wohngebiet Sid Il (Wartbergblick) im Siiden von Niederndodeleben waren im Flachen-
nutzungsplan 108 Baugrundstiicke vorgesehen. Die Anzahl der Baugrundstiicke hat sich auf-
grund des erforderlichen Abstandes zur Bahn zur Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen
Bedingungen um 18 Grundstiicke auf insgesamt 90 Baugrundstiicke nach der 3.Anderung des
Bebauungsplanes (rechtsverbindlich seit dem 05.07.2017) reduziert. Die im vorliegenden Plan-
gebiet vorgesehene Flache fur Baugrundstiicke bleibt somitim Rahmen der im Flachennutzungs-
plan bilanzierten Bauflachen.

Mit der Ergdnzung des Bebauungsplanes "Im Lammertal" soll die innerdrtliche Licke zwischen
dem Baugebiet und der Magdeburger Stral’e geschlossen werden. Die Flachen des Geltungs-
bereiches der Erganzung werden durch den Olvenstedter Weg und fur die hinterliegenden Grund-
stlcke durch eine Stralenanbindung und durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vom Olvensteder
Weg aus erschlossen.

Auch die westlich angrenzenden Flachen bieten das Potential zu einer weiteren innerortlichen
Verdichtung. Eine Anbindung dieser Flachen an den Olvenstedter Weg wird daher offengehalten.
Im Baugebiet sind ein Standort flr eine Seniorenwohnanlage und bis zu 6 Grundstucke fiir Ein-
familienhauser auf einer Wohnbauflache von 0,94 Hektar vorgesehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohnbedirfnisse der ortsan-
sassigen Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Die vorhandene Erschlieung durch
den Olvenstedter Weg kann hierdurch wirtschaftlicher ausgenutzt werden.

2.2 Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Ergédnzung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich dienen.

Das Plangebiet befindet sich am Olvenstedter Weg auf einer siedlungsintegrierten Flache. Sie
stellt einen AulRenbereich im Innenbereich dar, gehért aber dem Siedlungsbereich des Ortes an
und ist allseits durch bebaute Gebiete vom offenen Aullenbereich abgetrennt, so dass die
Voraussetzungen fir eine Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB
gegeben sind. Die Planung dient der Nachverdichtung des Siedlungsbereiches.

Das beschleunigte Verfahren kann auch bei Anderungen und Ergénzungen von Bebauungs-
planen angewendet werden.

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

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

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

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

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.
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zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
3.321 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m?2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zulassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stoérfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bdrde vom 21.04.2020 wurde die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB festgelegt.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Erganzung des Bebauungsplanes befindet sich im Osten der
Ortschaft Niederndodeleben am Olvenstedter Weg. Zwischen dem Baugebiet und dem
Olvenstedter Weg befindet sich der Schnarsleber Graben (Gewasser 11.Ordnung).

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Westen von der Ostgrenze des Flurstiicks 362/6

- im Norden von der Sudgrenze der Flurstiicke 212/31, 212/32, 405 und 212/35

- im Osten von der Westgrenze des Flursticks 790 (Schnarsleber Graben), im Bereich der
zwei Zufahrten reicht der Geltungsbereich bis zum Flurstiick 791 (Olvenstedter Weg)

- im Suden von der Nordgrenze des Flurstlicks 657/6

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen im Norden Wohngebiete und im Suden gemischte Bauflachen an.
Ostlich befindet sich der Schnarsleber Graben und daran angrenzend der Olvenstedter Weg, an
dem die Kleingartenanlage Unterdorf angrenzt. Im Westen grenzen innerértliche Freiflachen an.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als Grinflache dar.
Die Erganzung des Bebauungsplanes setzt allgemeines Wohngebiet fest. Die Ergéanzung des
Bebauungsplanes wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Bebauungsplan ist gemaf § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gebunden. Er kann aufgestellt, geandert oder erganzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert wird. Der Flachennutzungsplan ist redaktionell anzupassen.

Im Verfahren ist zu prifen, ob die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Durch die aus dem vorhandenen Wohnge-
biet heraus erfolgte moderate Erweiterung der Bauflachen werden die Grundziige des Flachen-
nutzungsplanes nicht berthrt. Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete umfassen eine Ge-
samtflache von ca. 9.425 m?. Dies ist eine im 6rtlichen GesamtmaRstab untergeordnete GroRe.
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Das Gebiet, in dem die Entwicklung erfolgt, ist erschlossen und befindet sich innerhalb des Sied-
lungsbereiches der Ortschaft Niederndodeleben. Es erganzt geordnet die Ortschaft im Nord-
osten.

Ausschnitt aus
dem wirksamen
Flachen-
nutzungsplan
der Gemeinde
Hohe Borde
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2.5, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Plangebiet umfasst die Erganzung des Bebauungsplanes um 0,99 Hektar. Es fallt somit noch
unter die Regelungen des Punktes Nr.3.30 o des RdErl. des MLV vom 01.11.2018 -24-20002-01.
Die landesplanerische Stellungnahme erfolgt durch die untere Landesplanungsbehorde.

Die verbindlichen Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP LSA) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA S.160) verbindlich seit dem 12.03.2011 und im
Regionalen Entwicklungsplan (REP) vom 28.06.2006 festgelegt. Dartber hinaus ist ein erster
Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Magdeburg vom 02.06.2016
als in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung zu berticksichtigen.

Im Landesentwicklungsplan und im 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes sind die
Flachen um Niederndodeleben als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft festgelegt. Den Be-
langen der Landwirtschaft kommt daher ein erhdhtes Gewicht zu. Die betroffenen Flachen be-
finden sich auf einem innerdrtlichen Standort. Es erfolgt keine landwirtschaftliche Nutzung der
Flachen. Belange der Landwirtschaft sind nicht betroffen.

Um einer Abwanderung junger Familien vorzubeugen, muss die Gemeinde Hohe Bérde in allen
Ortschaften bedarfsgerecht Wohnbauflachen vorhalten. Ein besonders hoher Bedarf besteht in
den Gemeindeteilen in Randlage zum Oberzentrum Magdeburg, da hier aufgrund einer giinstigen
Altersstruktur der Bevdlkerung die Geburtenrate besonders hoch ist.

Aufgrund der Ricknahme von 18 Bauplatzen im Wohngebiet Sud Il (Wartbergblick) bleibt die
Anzahl der hinzukommenden Bauplatze im durch den Flachennutzungsplan bilanzierten
Rahmen.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
9.886 m?. Das Plangebiet wird derzeit nur partiell gewerblich genutzt. Auf dem Grundstiick be-
findet sich ein eingezaunter Lagerplatz auf dem ein Container zwischen 2010 und 2016 errichtet
wurde. Die Genehmigungsgrundlage hierfir konnte nicht festgestellt werden. Auf dem Grund-
stlick sind teilweise Erdstoffe gelagert. Im Westen und Norden befinden sich Ruderalflachen, auf
dem sich Geholze entwickelt hatten, die inzwischen tUberwiegend beseitigt wurden.

3.2. Bodenverhiltnisse

Im Plangebiet stehen oberflachennah (unter ca. 1,5 m Schwarzerde und SchwemmI6R) grund-
wasserstauende Geschiebemergel an. Es wird empfohlen, die erforderliche Griindung von Ge-
bauden auf Grundlage von Baugrunduntersuchungen festzulegen. Gegebenenfalls ist mit
héheren Aufwendungen fir Griindungsarbeiten fiir Gebaude im Plangebiet zu rechnen.

Die Bdden bieten flir eine Versickerung des Niederschlagswassers ungiinstige Voraussetzungen.
Partiell ist niederschlagsabhangig mit der Bildung von Staundsse bzw. Schichtwasser zu
rechnen. Um Verndssungsprobleme zu vermeiden wird empfohlen, im Rahmen der Baugrund-
untersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der moglichen Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzuflhren. Auf die zu erwartenden geo-
logisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen (teilweise ungiinstigen) Ver-
sickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundver-
haltnisse wird hingewiesen.

Gewasser, Gefahr von Hochwasser

Zwischen dem Plangebiet und dem Olvenstedter Weg befindet sich der Schnarsleber Graben als
Gewasser I1.Ordnung. Der Schnarsleber Graben ist naturfern ausgebaut. Das Plangebiet ist nicht
als Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserrisikogebiet verzeichnet. Aufgrund drtlicher Beobach-
tung besteht bei Starkregen ein Uberschwemmungsrisiko, da die Verrohrung des Schnarsleber
Grabens unter der Magdeburger Stralle eine eingeschrankte Leistungsfahigkeit aufweist. Im
Plangebiet wurde daher eine Mindesthéhe der ErdgeschossfulRbdden festgesetzt. Die Prifung
zu diesem Sachverhalt wird nach Vorlage konkreter Untersuchungen ergénzt.

archaologische Bodendenkmale

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich archaologisch relevante Fundstellen. Es ist daher mog-
lich, dass im Zuge der Bebauung in archaologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Daher
muss eine Baubeobachtung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie oder einen
Beauftragten stattfinden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem Landesamt
und der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA). Es wird
darauf hingewiesen, dass gemal § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt un-
erwartet freigelegte archdologische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vor-
gehensweise entschieden.
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4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemaf § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Gberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.

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

e Wohngebaude,

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

e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Firsthéhe und eines Mindestunter-
schiedes zwischen Traufhdéhe und Firsthdhe festgesetzt.

Fur allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung ein Hoéchstmal® der Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies ist nur fur den ndrdlichen Teil des Baugebietes erforderlich, in dem
die Seniorenwohnanlage vorgesehen ist. Fir die Einfamilienhausbebauung ist eine Grund-
flachenzahl von 0,3 ausreichend. Der Gesamtversiegelungsgrad der Wohngrundstiicke ist hier-
durch im Bereich der Seniorenwohnanlage auf 60% und im Bereich der Einfamilienhausbe-
bauung auf 45% der Grundstucksflache begrenzt.

Die Geschossigkeit wurde auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies flgt sich in die
nahere Umgebung ein und ermdglicht in den Bereichen, die fiir eine Einfamilienhausbebauung
vorgesehen sind, die Errichtung der derzeit bevorzugten Bauformen zweigeschossiger Ein-
familienhduser, sogenannter Stadtvillen. Dementsprechend wurde die Geschossflachenzahl fir
den nérdlichen Bereich mit 0,8 und fir den sudlichen Bereich mit 0,6 festgesetzt.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhdhe zu gewahrleisten, wurde zusétzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthdhe auf 10 Meter begrenzt. Dies soll gewahrleisten, dass bei einer Zwei-
geschossigkeit nicht zusatzlich noch ein voll ausgebautes Dachgeschoss entsteht. Diesem Ziel
dient auch die Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses keine Wohn- und Aufent-
haltsrdume zuldssig sind.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufthéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
dorfliche Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt
von Dachhaut und AuRenfassade anzunehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert
bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 m eine Dachneigung von ca. 16 Grad.
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4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wurde fiir das Plangebiet differenziert festgesetzt. Fir den nérdlichen Teil wurde
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese soll die Errichtung eines zusammenhangenden
Baukdrpers fur die Seniorenwohnanlage ermdglichen. Fir den Sudteil wurde eine offene Bau-
weise mit der Begrenzung auf Einzel- oder Doppelhauser festgesetzt. Dies entspricht der am
Standort stadtebaulich gewilinschten Einfamilienhausbebauung. Die liberbaubaren Flachen wer-
den durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien ist nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewabhrleistet wird. In der Regel wurde ein Abstand zu den offentlichen und privaten Er-
schlieBungsanlagen sowie zu den Aullengrenzen von 3 Metern festgesetzt. Dies entspricht den
bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen. Abweichend davon wurde der Abstand nach Nor-
den und Osten auf 5 Meter erhdht. Im Norden grenzt Wohnbebauung an, deren Garten nach
Siden orientiert sind. Durch den gréReren Abstand soll eine Verschattung der Garten vermieden
werden. Im Osten grenzt der Schnarsleber Graben an. Innerhalb der Ortslage bestehen keine
gesetzlich festgeschriebenen Gewasserrandstreifen. Es wird jedoch empfohlen, einen Gewas-
serrandstreifen von 5 Metern zu bericksichtigen. Dies soll teilweise dadurch gewahrleistet wer-
den, dass die Gebaude einen Abstand von 5 Metern zum Graben einhalten. Die festgesetzten
Baugrenzen ermdglichen eine hohe Nutzungsflexibilitat fir die Bauherren.

4.3. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Sldteiles des Plangebietes als
Einfamilienhausgebiet wurde die Anzahl der in den Gebauden zuldssigen Wohnungen flr die
Flachen, auf denen nur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zulassig ist, auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich angestrebten Charakters als
Einfamilienhausgebiet. Es ermdglicht durch Einliegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen,
gleichzeitig werden gréRere Mietobjekte mit mehreren Wohneinheiten fir diese Teilflachen aus-
geschlossen.

4.4, Offentliche StraRenverkehrsflichen, Verkehrsflichen mit besonderer Zweck-
bestimmung

Der Olvenstedter Weg ist im Bestand als ausgebaute Verkehrsflache vorhanden. An diesen sol-
len die Baugrundsticke durch auf mdglichst wenige Grabenuberquerungen konzentrierte Zu-
fahrten angeschlossen werden.

Westlich des Plangebietes befinden sich weitere innerdrtliche Freiflachen, deren ErschlieRung
nur vom Olvenstedter Weg moglich ist, da an der Magdeburger Stralle eine geschlossene Be-
bauung vorhanden ist. GemaR dem Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates ist eine Anbin-
dung an den Olvenstedter Weg offen zu halten. Die Zufahrt zu diesen Flachen wurde als
Stralkenverkehrsflache festgesetzt und soll gleichzeitig als ErschlieBung fiir die angrenzenden
Baugrundstiicke genutzt werden. Die hinterliegende Flache bis zur Westgrenze des Plangebietes
wurde als Vorhalteflache fir den spateren Ausbau der Strallenanbindung festgesetzt. Ob ein
Ausbau bereits im Rahmen der Erschlief3ung fiir die vorliegende Erganzung des Bebauungs-
planes erforderlich ist, ist im ErschlieBungsvertrag zu regeln.
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4.5. Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Zur Erhaltung der dkologischen Durchgangigkeit des Schnarsleber Grabens ist die Anzahl der
Uberfahrten auf ein Minimum zu begrenzen. Dies erfordert die Zusammenfassung der Erschlie-
Rung der Baugrundstiicke zu zwei Grabenquerungen, von denen eine Querung als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt wurde (vergleiche Punkt 4.4. der Begriindung). Die weitere private
Erschliefungsanlage soll 4 Baugrundstiicke im Siiden des Gebietes erschliefien. Sie wurde in
einer Breite von 4 Metern festgesetzt. Die Seniorenwohnanlage im Norden des Plangebietes
kann direkt von der vorgesehenen ErschlieBungsstralle aus erschlossen werden. Fur die Zu-
fahrten sind Uberquerungen des Grabengrundstiickes erforderlich. Zur Minimierung der Beein-
trachtigungen des Schnarsleber Grabens sind Zufahrten zwischen den zwei vorgesehenen An-
bindungen durch eine Festsetzung in der Planzeichnung ausgeschlossen.

4.6. Festsetzung der Hohenlage der ErdgeschossfuBbéden

Aufgrund der hydrologischen Gegebenheiten im Plangebiet ist zur Vermeidung von Schaden
durch Uberschwemmungen bei Starkregen eine Mindesthéhe der Erdgeschossfubéden einzu-
halten. Diese wurde auf 20 cm Uber der mittleren Hohe des angrenzenden Strallenabschnittes
festgesetzt.

5. Durchfihrung der Erganzung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchflihrung des Bebauungsplanes erfordert:

e die Herstellung der festgesetzten 6ffentlichen und privaten ErschlieRungsanlagen in dem flr
die festgesetzte Bebauung erforderlichen Umfang

e den Anschluss an die Ver- und Entsorgung

e eine geordnete Beseitigung des Niederschlagswassers

Die Gemeinde Hohe Bérde wird mit dem begiinstigten Grundeigentiimer einen ErschlieBungs-
vertrag schlieRen, der die Kostenubernahme fur erforderliche ErschlieBungsmalRnahmen regelt.
Der Gemeinde Hohe Bdrde entstehen keine Kosten. Das Erfordernis fur bodenordnende Maf}-
nahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen der Erganzung des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

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

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

- eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlielung
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eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fur das Plangebiet gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieRung wurde in den Punkten 4.4. und 4.5. der Begriindung erlautert. Durch
die offentlichen StralRenverkehrsflachen und die private Zuwegung kann eine geordnete Ver-
kehrserschlieRung gesichert werden.

Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Ein Anschluss des Plangebietes ist an die zentrale Trinkwasserleitung im Olven-
stedter Weg maoglich. Weitere Abstimmungen erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet
kann an das E-Netz angeschlossen werden.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet kann an
das Gasnetz angeschlossen werden. Weitere Abstimmungen erfolgen im Verfahren nach § 4
Abs.2 BauGB.

Das Telekommunikationsnetz wird bisher Uberwiegend durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH betrieben. Die vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind voraussichtlich nicht
ausreichend. Darum ist zu beachten, dass fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommuni-
kationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straflenbau und den Baumafinahmen der
anderen Leitungstrager es notwendig ist, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmal3-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die einzelnen Bauherren sollten rechtzeitig
einen Neubauhausanschluss telefonisch beantragen. Weitere Netzbetreiber von Telekom-
munikationsleistungen in Niederndodeleben sind die MDDSL und die Deutsche Glasfaser.
Die Abstimmungen erfolgen im Verfahren gemaf § 4 Abs.2 BauGB.

Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das bestehende Stralennetz gewahrleistet
werden. Die Behalter zur Entsorgung sind an den Abfuhrtagen am Olvenstedter Weg bereit-
zustellen.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Das Plangebiet kann an die zentrale Schmutzwasserkanalisation im Olvenstedter
Weg angeschlossen werden. Weitere Abstimmungen erfolgen im Verfahren nach § 4 Abs.2
BauGB.

Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Niederndodeleben ist der
Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband. (WWAZ). Ob eine Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den Schnarsleber Graben mdglich ist, ist im Verfahren nach § 4 Abs.2
BauGB abzustimmen. Gegebenenfalls sind private Rickhaltungen, zum Beispiel durch
Zisternen vorzusehen.
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6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Erganzung des Bebauungsplanes Nr.21-2 "Im Lammertal” in der Ortschaft
Niederndodeleben der Gemeinde Hohe Borde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

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

Die vorliegende Erganzung des Bebauungsplanes entspricht den vorstehenden Ausflhrungen.
Durch die Nutzung vorhandener ErschlieRungsanlagen und die Verdichtung des Siedlungs-
bereiches werden gréRere Eingriffe in den Aufenbereich vermieden. Gleichwohl werden
Ruderalflachen fiur eine Bebauung in Anspruch genommen. Dies hat der Gesetzgeber durch
§ 13a BauGB ausdrucklich zugelassen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlicksichtigen waren. Eine angemessene Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaf § 13a BauGB erforderlich. Dies ist
erfolgt, es ist jedoch festzustellen dass im vorliegenden Fall die Gemeinde Hohe Bérde die
Belange der Entwicklung von Wohnbauflachen héher gewichtet. Aufgrund der innerértlichen Lage
werden MalRnahmen zur Verminderung der Eingriffe in den Naturhaushalt innerhalb des Plan-
gebietes als wenig sinnvoll erachtet, da eine Inanspruchnahme von zusatzlichen Auf3enbereichs-
flachen fir Wohnnutzungen vermieden werden soll. Durch die Reduktion der Grundflachenzahl
auf 0,3 fur den Sidteil und den Abstand zum Graben wird dem Anliegen des Schutzes von Natur
und Landschaft entsprechend der ortlichen Gegebenheiten Rechnung getragen.

artenschutzrechtliche Belange

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

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fur Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
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den Grundwasserleiter Gberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers
nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet.
Das Plangebiet grenzt westlich an den Schnarsleber Graben an. Die Belange des Gewasser-
schutzes werden durch die Minimierung der Anzahl der Uberfahrten und durch einen Abstand der
Gebaude von 5 Metern zum Gewasser beriicksichtigt. Eine Unterhaltung des Grabens ist vom
Olvenstedter Weg aus moglich.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

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

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

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

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Plangebiet ist nicht erkennbar wesentlichen Larmimmissionen ausgesetzt.

7. Auswirkungen der Erganzung des Bebauungsplanes auf private
Belange

Zu den von der Planung beruhrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehdren:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstuickes.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die privaten Belange der an das Plangebiet
angrenzenden Grundstuickseigentimer berlhrt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Ent-
wurfes des Bebauungsplanes ist den Blirgern Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen.
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8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Erganzung des Bebauungsplanes Niederndodeleben Nr.21-2 "Im Lammertal" stehen die
Belange der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland fir Einfamilienhauser im Vorder-
grund. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden beeintrachtigt. Aufgrund der
innerdrtlichen Lage weist die Flache eine besondere Eignung flr eine bauliche Entwicklung auf.
Den Belangen der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland wird daher der Vorrang
eingeraumt.

9. Flachenbilanz
Flache
Gesamtflache des Bebauungsplanes 9.886 m?
e allgemeine Wohngebiete 9.425 m?
o StraRenverkehrsflachen (6ffentlich) 286 m?
e Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 175 m?
in den Wohnbauflachen enthalten:
Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind 135 m?
Hohe Borde, August 2021
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