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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilfliche westlich Burger Stralle
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Borde
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilflache westlich Burger Strale
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Borde

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Gewerbegebiet 2
Hermsdorf Teilfliche westlich Burger Strafle
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509),

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288),

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.
Fur die Planinhalte sind weitere Fachgesetze maRgeblich, die jedoch nicht das Aufstellungsver-
fahren betreffen.

2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf, der zum Zeitpunkt der Aufstellung selbstén-
digen Gemeinde Hermsdorf wurde im Jahr 1990 aufgestellt. Er wurde am 27.08.1990 ortsiiblich
bekanntgemacht. Da er noch vor dem Beitritt der DDR zum Bundesgebiet aufgestellt wurde, gibt
er als Ubergeleitetes Recht. Die Wirksamkeit des Bebauungsplanes ist umstritten.

Die ErschlieBung der Baufldchen des Gewerbegebietes 2 Hermsdorf erfolgte 1993 / 1994. Im
Rahmen der ErschlieBung entstand das fiir Gewerbegebiete sehr engmaschige Stral3enraster
nordlich der Braunschweiger Stralle. Abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
wurde die PaluckistralBe an die Stralte An der Wuhne durch einen Kreisverkehr angeschiossen.

Zwischen der PaluckistralRe, Burger Strale, Helmstedter Strale und An der Wuhne siedelte sich
die Firma Gerhardt Braun Kellertrennwandsysteme GmbH an, die inzwischen den gesamten Be-
reich bis zur Helmstedter Strale im Siiden nutzt. Die Firma beabsichtigt eine Betriebser-
weiterung. Das Gebiet wird jedoch allseits von Strallen umgrenzt. Die im Siden verlaufende
Helmstedter Strale erfiillt keine ErschlieBungsfunktion, da die Baugrundstiicke durch die
Paluckistra’e im Norden und die Braunschweiger Strale im Siiden hinreichend erschlossen
werden. Zur bedarfsgerechten Erweiterung des Betriebes soll die Helmstedter Strale aufge-
hoben werden. In der Helmstedter StralRe befinden sich Leitungen der Ver- und Entsorgung, ins-
besondere ein Niederschlagswasser- und ein Schmutzwasserkanal, eine Wasserversorgungs-
leitung sowie eine Telekommunikationsleitung, die erhalten bleiben missen. Sie sollen durch
Leitungsrechte gesichert werden.

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipi.Ing. Jaqueline Funke
Abendstralle 14a / 39167 Irxleben / Tel. 039204/911660 Fax 911670 Seite 3
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilfldche westlich Burger Stralte
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Borde

Die Stralke befindet sich im Eigentum der Gemeinde Hohe Bérde. Sie soll an den Betrieb ver-
sulert werden. Der bisher wirksame Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf setzt die
Stralte als offentliche Verkehrsflache fest. Eine Anderung des Bebauungsplanes ist somit er-

forderlich.

Wie einfiihrend dargelegt, ist die Wirksamkeit des bestehenden Bebauungsplanes als iiberge-
leiteter Plan nicht unbestritten. Da ein Anderungsverfahren stets die Rechtsverbindlichkeit des
wirksamen Bebauungsplanes voraussetzt, ist eine Anderung des Planes im vorliegenden Ver-
fahren kein rechtssicheres Instrument zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele. Die Gemeinde
Hohe Borde stellt daher fiir den Teilbereich westlich der Burger Strafte, umfassend das Baufeld
zwischen Paluckistrate im Norden, An der Wuhne im Westen, der Burger Strafe im Osten und
der Braunschweiger StraRe im Siiden unter Einbeziehung der angrenzenden Abschnitte der
Paluckistrae und der Strale An der Wuhne sowie des Kreisverkehrs, einen neuen Bebauungs-
plan auf. Planungsziel ist die bedarfsgerechte Bereitstellung gewerblicher Bauflachen fiir die be-
triebliche Erweiterung des vorhandenen Unternehmens.

Der Bebauungsplan dient den Belangen der Wirtschaft sowie der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8a und ¢ BauGB. Er schafft die
Voraussetzungen fir die Erweiterung der Firma Gerhardt Braun Kellertrennwandsysteme GmbH
nach Siiden iiber die Helmstedter Strake hinaus. Weiterhin wird der abweichend vom bisherigen
Bebauungsplan errichtete Kreisverkehr an der Kreuzung An der Wuhne, Paluckistrafle bau-
planungsrechtiich gesichert. Der Bebauungsplan ist stadtebaulich erforderlich.

Zur Finanzierung der Planaufstellung wird die Gemeinde Hohe Bérde einen stédtebaulichen Ver-
trag mit dem begiinstigten Unternehmen schlieBen, der die Ubernahme der Planungskosten
regelt, so dass fiir die Gemeinde Hohe Bérde mit der Planaufstellung keine Kosten verbunden
sind.

/

2.2, Beurteilungsrahmen des vorliegenden Bebauungsplanes

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der fur
die Entwicklung des Gebietes Rahmensetzungen vorgibt ohne einen konkreten Vorhabensbezug
aufzuweisen.

Konkrete betriebsbedingte Auswirkungen konnen somit nicht Gegenstand der Beurteilung im
Bauleitplanverfahren sein. Sie werden im Rahmen gegebenenfalls erforderlich werdender Um-
weltvertraglichkeitsprifungen und Verfahren nach BImSchG fiir Vorhaben im Plangebiet behan-
delt. Gegenstand der Untersuchungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind
die plangegebenen Auswirkungen, das heift, die Auswirkungen, die bei typisierender Betrach-
tung durch die Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes durch Gewerbebetriebe
entstehen kénnen. Dies sind vor allem die Flacheninanspruchnahme und das Entstehen gebiets-
typischer Larmemissionen. Dabei sind vor allem die Auswirkungen maRgebend, die allein auf
Grundlage der bauplanungsrechtlichen Festsetzung der Gebietstypik als Gewerbegebiet maglich
sind (bodenrechtlicher Bezug) und keiner weiteren Untersuchung in einem Verfahren nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz oder in einer Umweltvertraglichkeitspriifung bedurfen.

2.3. Auswahl des vereinfachten Verfahrens gemiR § 13a BauGB zur Neuaufstellung des
Bebauungsplanes

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

Biiro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstrale 14a / 39167 Irxleben / Tel. 039204/911660 Fax 911670 Seite 4
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilfliche westlich Burger StralRe
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Borde

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches von Hermsdorf und ist allseits von Be-
bauung umschlossen. Die geplante Nutzung ist eine Nachverdichtung des Innenbereiches. Sie
entspricht somit den Zielen der Férderung der Innenentwicklung der Gemeinde.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu

prifen:

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

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

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

zu Punkt 1)
Der Geltungsbereich umfasst eine Grundflache der baulichen Anlagen von 7.451 m2 und bleibt
damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)
Das Vorhaben beinhaltet die Erweiterung eines nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtigen
Gewerbebetriebes.

zu Punkt 3)

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

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach j§ 13a BauGB sind somit ge-
geben.

24, Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspldne

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der zusammenhangend genutzten, gewerblichen Bau-
flachen nordlich des Elbeparkes in der Ortschaft Hermsdorf.

Das Gebiet wird begrenzt durch:

im Norden durch die Siidgrenze der Flurstiicke 12/52, 12/59 und 344 (Firma Palucki)
im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 173 (Burger Strafe)

im Siliden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 183 (Braunschweiger Stralte)

im Westen durch die Ostgrenze des Flurstiicks 343

(alle Flurstiicksangaben Gemarkung Hermsdorf, Flur 3)

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

Das Plangebiet wird derzeit durch den Bebauungsplan Nr. 2 Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Uber-
plant. Westlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet 1 Hermsdorf an. Der vorliegende
Bebauungsplan liberplant eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 2 Gewerbegebiet 2 Herms-
dorf, der damit im Uberplanten Bereich auler Kraft tritt.

Biiro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstralte 14a / 39167 Irxleben / Tel. 039204/911660 Fax 911670 Seite 5
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilfliche westlich Burger Strafte
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Bérde

Lage in der Ge-
meinde

[TK10/10/2012] ©
LVermGeolLSA
(www.lvermgeo.sach
sen-anhalt.de) 18/1-
6007867/2011

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« nordlich, éstlich und westlich baulich genutzte Gewerbegebiete
e sidlich der Elbepark

Schiitzenswerte Nutzungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes befinden sich nérd-
lich des Plangebietes in einem Abstand von ca. 125 Metern zum Plangebiet. Sie werden durch
einen Larmschutzwall abgeschirmt. Durch die vorliegende Planaufstellung riickt die gewerbliche
Nutzung nicht naher an die Wohnbebauung heran. Ein Untersuchungserfordernis ist somit nicht
gegeben.

2.5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als gewerbliche Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Fldchennutzungsplan gema § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

2.6. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Das Vorhaben ist gemaR der Stellungnahme der Obersten Landesplanungsbehdrde
nicht raumbedeutsam.

Die 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 festgelegt.

Das Plangebiet umfasst einen Teil eines bestehenden Gewerbegebietes. Entgegenstehende
Ziele der Raumordnung sind nicht erkennbar.

Blro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstrale 14a / 39167 Irxleben / Tel. 039204/911660 Fax 911670 Seite 6
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilfldche westlich Burger StraRe
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Bérde

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des raumlichen Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Nutzung

Die Grofe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt insgesamt 1,61
Hektar. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die StraRen An der Wuhne. die
Paluckistrafle und die Helmstedter StraRe. Die StraRen sind als GewerbegebietserschlieRungs-
straBen vollstandig ausgebaut. Sie sind teilweise noch nicht 6ffentlich gewidmet. Die gewerb-
lichen Flachen umfassen den bereits baulich genutzten Teil zwischen der Paluckistrae und der
Helmstedter Strafte im Norden und den bisher noch nicht gewerblich genutzten Bereich zwischen
der Helmstedter Strale und der Braunschweiger StraBe. Die bereits baulich genutzten Flichen
befinden sich in betrieblichem Eigentum, die noch nicht bebauten Fléchen stehen im Eigentum
der Gemeinde Hohe Bérde und sollen an den Betrieb verduRert werden.

3.2 Bodenverhaitnisse

Die Aussageén zu den Bodenverhaltnissen im Rahmen der Begriindung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes beschrénken sich im Wesentlichen auf die Fragen der Bodenbelastungen und
die Tragfahigkeit des Bodens. Das Plangebiet wird baulich genutzt. Einschriankungen der Trag-
fahigkeit des Bodens sind nicht bekannt. Fiir gewerbliche Bauvorhaben mit erheblichen Lasten-
eintragungen in den Boden wird grundsétzlich die Erarbeitung von Griindungsgutachten
empfohlen. Die Untergrundverhéltnisse sind fur eine Versickerung des Niederschlagswassers
ungunstig.

Kampfmittel: }

Der Landkreis Borde teilt mit, dass auf der Grundlage der zu dieser Flur und diesen Flurstiicken
vorliegenden Belastungskarten keine Belastung mit Kampfmitteln oder Resten davon festgestellt
werden konnte. Somit ist bei MaBnahmen an der Oberfliche sowie bei Tiefbauarbeiten oder
sonstigen erdeingreifenden Ma3nahmen nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen.
Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen werden kann,
werden der Bauherren sowie die mit der Durchfiihrung der MaRBnahme beauftragte Firmen auf
die Mbglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schiden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO)
vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr. 8/2015 S. 167 ff.) hingewiesen.

4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die im Abschnitt 2.1. dargelegt
wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte
Nutzung zu erreichen.

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstrale 14a / 39167 Irxleben / Tel. 039204/911660 Fax 911670 Seite 7
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilflache westlich Burger Strafle
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Bérde

41. Art der baulichen Nutzung

41.1. Gewerbegebiete

Fur die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung findet fir die Bauflachen wie bisher der § 8
Abs. 1 BauNVO Anwendung, die Fidchen werden als Gewerbegebiete festgesetzt. Dies ent-
spricht dem Planungsziel fir den Bebauungsplan und der Eignung des Standortes aufgrund der
Entfernung zu den Wohngebieten in Hermsdorf.

Gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 2 Gewerbegebiet 2 Hermsdorf wird auch die Helmstedter
Strafte durch das Gewerbegebiet mit liberplant.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Ge-
werbebetrieben. Die Einstufung von Gewerbebetrieben als "nicht erheblich beldstigend" wird in
der Praxis nach den Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) vorge-
nommen. Erhebliche Nachteile liegen vor, wenn ins Gewicht fallende Gliter oder Werte des
Einzelnen oder der Aligemeinheit mehr als geringfiigig verletzt werden.

Belastigend sind Stérungen des subjektiven Wohlbefindens. Sie sind erheblich, wenn sie den
ganzen Umsténden nach iiber das zumutbare MaB hinausgehen. Es reicht dabei aus, dass Ge-
werbebetriebe Nachteile oder Beldstigungen der genannten Art an den mafRgeblichen Immis-
sionsorten zur Folge haben kénnen. Die wesentlichen Auswirkungen gewerblicher Nutzungen auf
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes schiitzenswerte Nutzungen werden iiber-
wiegend durch Gewerbeldrm verursacht. Hierfiir sind die Orientierungswerte der DIN 18005 Bei-
blatt 1 maRgebend, die einzuhalten sind.

In Gewerbegebieten sind zulassig:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen )|

Anlagen fiir sportliche Zwecke

ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergnligungsstatten

Der Zuldssigkeitsrahmen ist damit gemaR § 8 BauNVO weit gefasst. Das Plangebiet eignet sich
jedoch nicht fiir alle vorstehend aufgefiihrten Nutzungen.

4.1.2. Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Einzelhandelsbetriebe gehdren, obwohl in § 8 BauNVO nicht konkret aufgefiihrt, zu den Ge-
werbebetrieben aller Art, die in Gewerbegebieten allgemein zulassig wéren, soweit sie vom Um-
fang her nicht gebietspragend werden.

Das Gewerbegebiet grenzt nérdlich an den Elbepark an, dessen Erweiterung bauplanungs-
rechtlich nicht zuldssig ist. GemaR Ziel 51 des Landesentwicklungsplanes ist bei planerischen
Entscheidungen zu Gunsten von nicht grol(flachigen Einzelhandelsbetrieben auch die kumulative
Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen Einrichtungen in die Bewertung einzubeziehen.
Bei einer Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet wéren aufgrund der Kumulation
mit den Einzelhandelsbetrieben des Elbeparks negative Auswirkungen auf die zentralen Orte
nicht auszuschlieen. Einzelhandelsbetriebe sind daher aus der Zuléssigkeit auszuschlieRen.

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstralle 14a / 39167 Irxleben / Tel. 039204/911660 Fax 911670 Seite 8
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilflache westlich Burger Strafle
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Bérde

Haufig bieten Produktions- oder GroRhandelsbetriebe, die in ihrem Haus hergesteliten oder ver-
triebenen Waren auch fir Endverbraucher an, um am Betriebsort auch fiir ihnre Produkte zu
werben. Diese besondere Verkaufsform soll ausnahmsweise zugelassen werden.

4.1.3. Vergniigungsstatien

In Gewerbegebieten gehdren Vergnugungsstatten geman § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zu den aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen. Vergniigungsstétten pragen in hohem Mafe ihre Umgebung
und sind mit erheblichem Larm und Zufahrtsverkehr verbunden. Aufgrund der Nahe des Stand-
ortes zu Wohngebieten wurden sie ausgeschlossen.

4.2, MaR der baulichen Nutzung
Um das Mal der baulichen Nutzung zu definieren, wurden die Grundflachenzahl, die Geschoss-

flachenzahl und die Geschossigkeit festgesetzt. Dies entspricht dem Regelungsumfang geman
§ 16 Abs.3 BauNVO und dem bisherigen Festsetzungsumfang.

4.21. Grundflachenzahl

Die Grundfliachenzahl (GRZ) wurde gemaR § 17 BauNVO fir die Gewerbegebiete mit 0,6 festge-
setzt. Sie ermoglicht damit eine etwas hohere Ausnutzung der Grundstlicke als bisher mit einer
festgesetzten GRZ von 0,5. Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Eine hohe Ausnutzung
der vorhandenen Flachenreserven ist planerisch sinnvoll.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die Grundstiicksflache d’urch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO angefiihrten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) nur bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 versiegelt
werden. Der Versiegelungsgrad ist damit auf 80% in den Gewerbegebieten begrenzt.

4.2.2. Anzahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Die Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse erfolgt im Hinblick auf die Bedirfnisse von Ge-
werbebetrieben mit maximal zwei Vollgeschossen und orientiert sich somit an der bestehenden
Festsetzung. Dies ermdglicht neben den Hallenbauten die Errichtung von zweigeschossigen
Sozialbauten oder Biirogebduden. Die Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse erfolgt, um
nicht durch vielgeschossige Biirogebaude eine Nutzungsdichte zu erhalten, die dem Standort
nicht entspricht. Die Geschossflachenzahl wurde entsprechend mit 1,2 festgesetzt.

4.3. Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die Gberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt, die die An-
ordnung der Baukérper im Plangebiet weitgehend offen halten. Der Abstand zu den Flachen
wurde in der Regel mit 3 Metern festgesetzt, wie dies im bisherigen Bebauungsplan enthalten ist.
Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Absténde kénnen hierdurch auf dem Grundstiick einge-
halten werden. Weiterhin kdnnen die bereits bisher festgesetzten Baumanpflanzungen erfolgen.
Der Abstand zur Stralle An der Wuhne auch wie bisher mit 5 Metern beibehalten.

Buro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilflache westlich Burger Strafle
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Bérde

Die Stellung der baulichen Anlagen in den Gewerbegebieten richtet sich nach den betrieblichen
Erfordernissen und bedarf nicht der Steuerung durch den Bebauungsplan. Baulinien waren somit
nicht festzusetzen.

Eine Bauweise wurde nicht festgesetzt. Grundsétzlich ist in Gewerbegebieten eine Bebauung der
Betriebsgrundstiicke mit einem Grenzabstand zum Nachbarn tiblich. Unzumutbar beschrénkend
wirde die bei einer offenen Bauweise festgelegte Langenbegrenzung auf 50 Meter wirken, da
Betriebs- und Lagerhallen diese Langen in der Regel liberschreiten. Auf die Festsetzung einer
Bauweise wurde daher verzichtet.

4.4. Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen wurden im Bebauungsplan nur fiir die PaluckistraRe und die Stralle An
der Wuhne sowie fir den im Kreuzungsbereich beider StraRen vorhandenen Kreisverkehr fest-
gesetzt. Die bisher festgesetzte Strallenverkehrsflache fiir den westlichen Abschnitt der Helm-
stedter Strale westlich der Burger StraRe entfallt. Sie wird durch ein Leitungsrecht fiir die be-
stehenden Leitungen ersetzt.

Die Einbeziehung der StraRe An der Wuhne und der Paluckistraie in den Geltungsbereich ist
erforderlich, da der bisherige Bebauungsplan die Paluckistrafe nicht an die StralRe An der Wuhne
angeschlossen hat, sondern davor mit einem Wendehammer endete. Abweichend davon wurde
ein Kreisverkehr hergestellt, fir den nunmehr das Bauplanungsrecht angepasst wird. Durch die
verbleibenden StralRen wird eine ausreichende ErschlieBung des Plangebietes gesichert.

4.5, Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 4)

Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB wurden im Plangebiet die festgesetzten
Einzelbaumanpflanzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gibernommen. Im bereits um-
gesetzten Teil des Bebauungsplanes wurden die Anpflanzungen nach Bedarf des Betriebes ver-
schoben, so dass ungehinderte Grundstiickszufahrten méglich sind. Diese Abweichung soll
weiterhin méglich sein. Sie wurde textlich festgesetzt.

4.6. Fldchen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Wie einfiihrend dargelegt, befinden sich im Abschnitt der Helmstedter Strae, der aufgelassen
werden soll, eine Wasserversorgungsleitung, ein Schmutzwasserkanal, ein Niederschlagswas-
serkanal und eine Telekommunikationsleitung. Eine Umverlegung der Freigeféllekanale ist nicht
mdglich. Da die Trager der Ver- und Entsorgung die Leitungen in den éffentlichen StraBenraum
verlegt haben, sind diese dauerhaft zu sichern. Hierfir sieht der Bebauungsplan Flachen vor, die
mit Leitungsrechten zu belasten sind. Das Leitungsrecht umfasst das Recht zum Betrieb, zur
Wartung und Instandsetzung sowie zur Erneuerung der Kanale und Leitungen. Dem Trager der
Ver- und Entsorgung ist hierbei auch die Zuwegung zu Schéchten bzw. zur Leitung/Kanal zu
gewishrleisten. Eine Uberbauung der Leitungen und Kanile ist nicht zul&ssig.

Eine Telekommunikationsleitung und eine Elektroenergieversorgungsleitung verlaufen quer bzw.
randlich Uber das Flurstiick 182 der Flur 3. Dieses Flurstiick war zu keiner Zeit als 6ffentliche
Flache festgesetzt. Die Sicherung der Leitungen oder ihre Umverlegung obliegt dem jeweiligen
Leitungseigentimer. Flachen fir Leitungsrechte sind hierfiir nicht festzusetzen.

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:

¢ die Sicherung der Leitungsrechte Giber Grunddienstbarkeiten oder Baulasten,
* den Ruckbau der Helmstedter Strae im Plangebiet,
e die Umverlegung einer Telekommunikationsleitung.

Die Kosten fir die vorstehenden Mafinahmen werden durch den beglinstigten Grundeigentiimer
bzw. den Versorgungstragern getragen.
Das Erfordernis von bodenordnenden MaRnahmen ist nicht gegeben.

6. Auswirkungen 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 Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

¢ eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommunika-
tionsleistungen

e die Erreichbarkeit firr die Millabfuhr und die Post
* eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfithrung sowie
* einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die straRenseitige duBere Erschlieung erfolgt Gber die verbleibenden StraRen, die eine aus-

reichende ErschlieBung sichern. Die Belange einer geordneten ErschlieBung werden somit
beachtet.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

e Tréger der Trinkwasserversorgung in Hermsdorf ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet ist (iber vorhandene Leitungen an das Was-
serversorgungsnetz angeschlossen. In der Helmstedter Stralle befindet sich eine Wasser-
versorgungsleitung, die erhalten bleiben soll. Im Rahmen der ErschlieBung ist auch der
Grundschutz an Léschwasser zu beachten. Der Grundschutz wird gemaR DVGW Arbeitsblatt
W 405 mit mindestens 96 m?h iiber eine Dauer von zwei Stunden beziffert. Er soll durch das
Tankléschfahrzeug und Léschwasserbrunnen gewahrleistet werden.

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilflache westlich Burger Stralle
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Bérde

e Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das Plangebiet
ist an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen. An der Burger Stralte ist eine
Trafostation vorhanden. Die Flurstiicke 181 und 182 werden randlich durch Leitungen der
Avacon AG beriihrt. Die Leitungen verlaufen auBerhalb der {iberbaubaren Fldchen. Ob die
Leitungen in der vorhandenen Fiihrung erhalten bleiben kénnen, ist zwischen dem Gewerbe-
betrieb und der Avacon AG abzustimmen. Nach dem bisher wirksamen Bebauungsplan be-
finden sie sich nicht im 6ffentlichen StraRenraum. lhre Sicherung obliegt damit dem Leitungs-
eigentiimer und nicht der Gemeinde.

o Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das Plangebiet ist an das
Gasversorgungsnetz angeschlossen.

e Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plangebiet ist an
das Telekommunikationsnetz angeschlossen. Im StraRenraum der Helmstedter StrafRe ver-
lauft ein Telekommunikationskabel, das erhalten bleiben soll. Es befindet sich innerhalb der
Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind. Weiterhin wird das Flurstlick 182 von
einem Telekommunikationskabel gequert, das verlegt werden muss.

e Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Borde. Die Belange der geordneten Abfallent-
sorgung kénnen liber die verbleibenden Strallen gewahrleistet werden.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserentsorgung angeschlossen. Der
Schmutzwasserkanal in der Helmstedter StralRe befindet sich innerhalb der Flachen, die mit
Leitungsrechten zu belasten sind. Er soll erhalten bleiben.

o Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Gemeinde Hohe Bérde. In den an-
grenzenden Strallen ist eine Niederschlagswasserkanalisation vorhanden. Der Nieder-
schlagswasserkanal in der Helmstedter Stralte befindet sich innerhalb der Flachen, die mit
Leitungsrechten zu belasten sind. Er soll erhalten bleiben. I

6.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB umfassen sowohl die Interessen der
Wirtschaft als auch die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen. Die Férderung wirtschaft-
licher Belange und die Schaffung von neuen Arbeitspldtzen in Gewerbe und Industrie ist wesent-
liches Ziel des Bebauungsplanes. Seitens der Gemeinde Hohe Boérde wird diesem Belang ein
erhebliches Gewicht beigemessen.

6.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren geman § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. GemaR § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilfliche west-
lich Burger Strafle ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilfliche westlich Burger Stralke
Neuaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB - Gemeinde Hohe Borde

6.3.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundfidche von 20.000 m2, dass geman § 13a Abs. 2
Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuléssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maR § 1a Abs. 3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Gemeinden durch Nachnutzung von Brachflachen in den
Orten bevor eine Entwickiung in den AuBenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfihrungen. Durch eine mafd-
volle Verdichtung des Innenbereiches wird ein in seiner Bodenfunktion durch die Helmstedter
StralRe erheblich beeintrachtigter, versiegelter Bereich einer geordneten baulichen Nutzung zu-
geflihrt, wodurch andere Flachen auferhalb des Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion
erhalten bleiben kénnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu beriicksichtigen waren. Eine angemessene Berlck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaR § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Die festgesetzten Pflanzgebote bleiben erhalten.

6.3.2. Belange des Gewsisserschutzes

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

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

6.3.3. 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 Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfille, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.3.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen
Nutzung als Gewerbegebiete sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu
erwarten.
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Bebauungsplan Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilflache westlich Burger Stralie
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6.3.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erheblichen Beeintrachtigungen in der Nahe befind-
licher Wohnnutzungen durch Emissionen aus. Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert
Gewerbegebiet. Ein Untersuchungserfordernis ist somit nicht gegeben.

7. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmaélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
oder Geschéftslage ergeben und

e das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Erhebliche Beeintréchtigungen privater Belange sind durch den Bebauungsplan nicht erkennbar.
Der Offentlichkeit wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben. Anregungen wurden nicht vorgetragen.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffe|'1;tlichen Belange

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet 2 Hermsdorf Teilflache westlich
Burger Stralle steht die Forderung wirtschaftlicher Belange durch eine bedarfsgerechte Ent-
wicklung bestehender Betriebe und die Sicherung sowie Schaffung von gewerblichen Arbeits-
platzen im Vordergrund.

Die offentlichen Belange, insbesondere des Schutzes bestehender Versorgungsleitungen und
Kanéle wurden beachtet. Insgesamt rechtfertigt die mit dem Bebauungsplan verbundene Fér-
derung der wirtschaftlichen Belange, vor allem der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,
die Aufstellung des Bebauungsplanes.

9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 16.092 m2
e Baugebiete 12.419 m?
— Gewerbegebiete 12.419 m?

e Verkehrsflachen
— Strafkenverkehrsflache Erschliefungsstralen 3.673 m?

Gemeinde Hohe Borde, Dezember 2016

e
Trittel
Burgermeisteri
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