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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.21-15
"Walther-Rathenau-StraBe II" in der Ortschaft Niederndodeleben
Gemeinde Hohe Borde

1. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.394)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. I. 2023 Nr.176)

» 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)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.05.2024 (GVBI. LSA S.128).

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

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.21-15 "Walther-Rathenau-Stra3e 11" befindet sich in
stadtebaulich integrierter Lage in Niederndodeleben im historischen Ortskern. Es umfasst die
Grundstiicke Walther-Rathenau-StraBe Nr.3, 4, 9 und 11. Benachbart wurde der Bebauungsplan
"Walther-Rathenau-StraBe / Magdeburger StraBe aufgestellt, um den Innenbereich weiter zu ver-
dichten. Westlich angrenzend sind bereits Einfamilienhduser im Rahmen einer Verdichtung des
Innenbereiches entstanden. Das Plangebiet stellt zwischen diesen Bereichen die letzte Flache
dar, die nicht optimal genutzt werden kann. Urspringlich reichten die Hofanlagen der Walther-
Rathenau-StraBe bis in eine Tiefe von ca. 50 Meter von der StraBe. Daran schlossen sich nach
Norden Garten an. Die Hofanlagen Walther-Rathenau-Stra3e Nr.4, 9 und 11 sind nur noch teil-
weise vorhanden. Die ehemals den Hof nach Norden abschlieBenden Scheunen sind nur noch
als Ruinen vorhanden oder wurden abgebrochen. Hierdurch besteht die Méglichkeit fur eine
weitere Verdichtung des Innenbereiches. Im Rahmen von Bauvoranfragen wurden die Flachen
durch den Landkreis Bérde als AuBenbereich im Innenbereich eingestuft. Zur Verdichtung des
Siedlungsbereiches ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Borde stellt das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dar. Die ndhere Umgebung des Plangebietes wird im Bestand fast ausschlieBlich durch
Wohnnutzungen gepréagt. Das Gebiet wird von der Walther-Rathenau-StraBe erschlossen.

Der Bedarf an Baugrundstiicken in Niederndodeleben wurde im Rahmen der Bearbeitung des
Flachennutzungsplanes ermittelt. Der Bebauungsplan dient dem Eigenbedarf der Ortschaft
Niederndodeleben.

Allgemein dient die Planung der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan
soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

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

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Niederndodeleben. Die ge-
plante Nutzung ist eine Nachverdichtung im Innenbereich. Sie entspricht somit den Zielen der
Foérderung der Innenentwicklung der Gemeinden.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

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

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

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

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

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
2.571 m2 und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

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 tber-
wiegenden Errichtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der Stérfallverordnung unterliegen.

Die Voraussetzungen fur eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Hohe Bérde wurde die Aufstellung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemani § 13a BauGB festgelegt.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Gebiet wird begrenzt durch:

« im Norden durch die Stidgrenze des Flurstiicks 151/1 und deren geradlinige Verlangerung
nach Westen, die West- und Sidgrenze des Flurstlicks 1754, die Siid- und Ostgrenze des
Flurstiicks 1755 und die Stdgrenze des Flurstlicks 389/152

e im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 387/151 und 388/151

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de Seite 4




Bebauungsplan Nr. 21-15 "Walther-Rathenau-Stra3e II" in der Ortschaft Niederndodeleben - Gemeinde Hohe Borde

e im Siuden durch eine Parallele sudlich im Abstand von 3 Meter von der Nordgrenze der
Walther-Rathenau-StraBBe (Flurstlick 2227)
e im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 2214, 2215, 2217 und 2219

(alle vorgenannten Flursticke Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben)

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

Lage in der Ge-
meinde

[TK10/ 02/2018] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléane unmittelbar an. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.21-11 "Walther-Rathenau-StraBe / Magdeburger
StraBe" befindet sich dstlich des Plangebietes im Abstand von ca. 10 Meter. Er setzt fir das
Plangebiet Mischgebiete fest. Konflikte sind mit dem Bebauungsplan Nr.21-11 nicht zu erwarten.

Im Norden, Westen und Osten grenzen lberwiegend Wohngebaude an das Plangebiet an. Die
Pragung der ndheren Umgebung entspricht einem allgemeinen Wohngebiet.
Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

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

Im Verfahren ist zu prifen, ob die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Die Umgebung des Plangebietes hat sich
im Bestand zu einem Wohngebiet entwickelt. Der Flachennutzungsplan bedarf der redaktionellen
Anpassung.
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Ausschnitt aus dem Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Hohe
Borde (Ortschaft Niederndodeleben)

[ALK/TK10/ 02/2012] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Der Bebauungsplan ist gemaf der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungs-
behdrde nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert.

Das Plangebiet dient dem Eigenbedarf der Ortschaft Niederndodeleben. Aufgrund der fehlenden
Raumbedeutsamkeit ist ein Bedarfsweis nach Ziel Z 26 des Landesentwicklungsplanes nicht
erforderlich. Die Nachnutzung innerértlicher Siedlungsflachen entspricht dem landesplanerischen
Ziel des Bodenschutzes.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 8.401 m2. Die
Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz. Die Walther-Rathenau-StraBBe ist eine 6ffentlich ge-
widmete StralB3e.

3.2 Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen, Entwéasserung

Fir den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Der tiefere geologische Untergrund des Plangebietes wird aus Gesteinen des Zech-
steins gebildet, die potentiell subrosionsgefahrdete Horizonte aufweisen. Aufgrund des Vor-
handenseins dieser Horizonte und durch den entsprechenden Aufbau des Untergrundes liegt
eine potentielle Gefahrdung vor. Konkrete Hinweise auf Subrosionsauswirkungen, wie Erdfélle
oder lokale Senkungen, sind im Fachinformationssystem Ingenieurgeologie des Landesamtes fir
Geologie und Bergwesen im Bereich des Bebauungsplanes und in der ndheren Umgebung bisher
nicht dokumentiert, so dass eine Gefahrdung hier derzeit als gering eingeschatzt wird. Sollten
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sich im Verlauf der Bauarbeiten Anzeichen fir zum Beispiel altere, verflllte Bruchstrukturen er-
geben, ist das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen zu benachrichtigen. Geman der digitalen
geologischen Karte 1:25.000 und nahegelegener Bohrungen kommen im betreffenden Bereich
unter der Geldndeoberkante Auffillungen vor. Darunter folgen Léss, Sande und gegebenenfalls
Geschiebemergel. Léss ist im trockenen Zustand relativ standfest. Léss nimmt aufgrund seiner
hohen Porositat leicht Wasser auf. Mit steigender Wasseraufnahme kommt es zu Konsistenzver-
anderungen bis hin zur Verflissigung, was zu Setzungen an Bauwerken (Rissbildungen) flihren
kann.

Far Bauvorhaben wird zur genaueren Erkundung der Tragféhigkeit ein Baugrundgutachten
empfohlen.

archaologische Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich bekannter archdologischer Denkmale. Auf die Ein-
haltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer Funde
oder Befunde wird hingewiesen. Nach § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-
Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere
Vorgehensweise entschieden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt
fir Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt sowie der zusténdigen unteren Denkmal-
schutzbehérde beim Landkreis Bérde anzuzeigen (§ 14 Abs.2 DenkmSchG LSA).

Bergbau

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Bergbauberechtigung Nr.I-B-c/d-137/2023 zur Auf-
suchung des Bodenschatzes Erze, Salze, Spate fiir die Gewinnung von chemischen Elementen
und Verbindungen Sole, Stein-, Kali-, Magnesia- und Borsalze nebst den mit diesen Salzen in
der gleichen Lagerstétte auftretenden Salzen. Rechtsinhaber ist die Anglo American Exploration
Germany GmbH. Die Bergbauberechtigung rdumt dem Rechtsinhaber bzw. dem Eigentiimer die
in den §§ 6ff BBergG aufgeflihrten Rechte ein.

Hinweise auf mdogliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen dem
Landesamt fir Geologie und Bergwesen flr den Bebauungsplanbereich nicht vor.

Kampfmittel

Fir die Flursticke 152/1, 2318, 2319, 2463, 2464, Flur 2, Gemarkung Niederndodeleben wurde
durch den Landkreis Bérde kein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung festgestellt. Somit ist
bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden
MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen.
Hinderungsgrinde, die durch einen Kampfmittelverdacht begriindet sein kénnen, liegen nicht vor.
Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher ausgeschlossen
werden kann, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Be-
stimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Wasser

Nach der Datenlage des Landesamtes flir Geologie und Bergwesen ist flurnahes Grundwasser
zu erwarten. Gemaf der geologischen Karte 1:25.000 sind im Plangebiet Léssbildungen zu er-
warten, die bei vélliger Durchfeuchtung zu Struktur- und Volumenverlust neigen. Deshalb sind
unglnstige Bedingungen bezlglich der Versickerung anzunehmen. Durch das Versickern von
Oberflachen- bzw. Traufenwasser im Bereich von baulichen Anlagen kénnen Schaden verursacht
werden. Untergrundversickerungen von Wasser sollten in Gebieten mit Léssverbreitung grund-
satzlich nicht in der Nahe baulicher Anlagen vorgenommen werden. Um Vernassungsprobleme
und Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, wird empfohlen, vorab (z.B.
im Rahmen der Baugrunduntersuchung) standortkonkrete Untersuchungen der Versickerungs-
fahigkeit des Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A138 durchzufihren.
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3.3. Nutzungen, Gehodlze

Nutzungen

Im Siden des Plangebietes befinden sich die Gebadude Walther-Rathenau-Stra3e Nr.3, 4, 9 und
11, die als Wohngebaude genutzt werden. Die Gebdude weisen mit Ausnahme der Walther-
Rathenau-StraBe 11 zwei Vollgeschosse auf. Sie bilden den dérflichen MaBstab bestimmenden
Charakter. Das Gebaude Walther-Rathenau-StraBBe 11 weist drei Vollgeschosse mit Flachdach
Uber dem 3.Geschoss auf. Es bildet eine Ausnahme in der Uberwiegend ein- bis zweige-
schossigen Bebauung. Der Norden des Plangebietes war ehemals mit landwirtschaftlichen Ge-
bauden bebaut, die vor langerer Zeit abgebrochen wurden. Danach diente der Bereich als
Gartenflache, inzwischen liegt er teilweise brach.

Geholze

Im Plangebiet sind nur innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen Gehdlze aus der
Gartennutzung vorhanden, die durch die Planung nicht beeintrachtigt werden.

4. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geman § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet Giberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im
Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen zulassen zu kénnen (zum
Beispiel Praxen, Buros).

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

- Wohngebaude

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

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

Dies entspricht den Planungszielen fir das Gebiet. Von den ausnahmsweise geman § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stédtebaulich vertraglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihrem Flachenbedarf eignen sich nicht fir den innerértlich in Niederndodeleben befindlichen
Standort. Tankstellen sind im Wohngebiet nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Ein-
ordnung eines ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese beiden Nutzungen wurden geman § 1
Abs.6 BauNVO aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.1.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Far allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung eine Grundflachenzahl von 0,4
vor. Dies entspricht der Festsetzung in angrenzenden Bebauungsplanen und der Pragung der
néheren Umgebung. Hierdurch wird die angestrebte maBvolle Verdichtung méglich.
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Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht
der im Plangebiet und dessen Umgebung vorhandenen Pragung und ermdglicht eine Bebauung
mit Gebauden in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bauweise. Dementsprechend wurde
die Geschossflachenzahl mit dem Doppelten der Grundflachenzahl festgesetzt. Nichtvoll-
geschosse sind gemaf § 20 Abs.3 BauNVO nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.
Abweichend von der generellen Zulédssigkeit einer zweigeschossigen Bebauung wurden flr das
vorhandene dreigeschossige Gebdude Walther-Rathenau-StraBe 11 ausnahmsweise drei Ge-
schosse zugelassen. Dies wurde als Ausnahme festgesetzt, da das Gebaude nicht maBstabs-
bestimmend fur die Zuldssigkeit in der ndheren Umgebung bewertet werden soll.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe 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, wie dies auch bei den Bestandsobjekten
gegeben ist. Als Traufhdhe ist hierbei der Schnittpunkt von Dachhaut und AuBenfassade anzu-
nehmen. Der Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert bei einer Gebaudetiefe von ca. 10
Metern eine Dachneigung von mindestens ca. 15 Grad. Neue Geb&ude mit Flachdachern sind
auf Grundlage dieser Festsetzung nicht zulassig. Fiir das vorhandene dreigeschossige Gebaude
gilt ein Bestandsschutz.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wurde fir das Plangebiet nicht festgesetzt. Entlang der Walther-Rathenau-StraBe
ist eine geschlossene Bauweise vorhanden, die beibehalten werden soll. Dies wurde durch Bau-
linien entlang der StraBenkante gesichert. Die Baulinie entlang der Walther-Rathenau-StraBe
sichert auch die Aufnahme der vorhandenen Bauflucht entlang der StraBe. Im riickwartigen Be-
reich wird eine offene Bauweise angestrebt. Die Uberbaubaren Flachen halten einen Abstand von
3 Metern zur Grundstiicksgrenze bzw. zu den privaten Grinflachen ein, die den bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Mindestabstédnden entspricht.

4.3. StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist Uber die Walther-Rathenau-Stra3e an das StraBenhauptnetz angeschlossen.
Insoweit eine weitere ErschlieBung im Plangebiet erfolgen soll, ist diese privatrechtlich zu verein-
baren. Die Walther-Rathenau-StraB3e wurde auf einer Breite von 3 Meter in den Geltungsbereich
einbezogen, um die Voraussetzungen fiir einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs-.1 BauGB zu gewéhrleisten.

44. Private Griinflichen mit der Zweckbestimmung Garten

Der Grundeigentimer des Grundstiicks Walther-Rathenau-StraBe 9 beabsichtigt seinen Garten
im Norden des Flurstiicks 2463 weiterhin géartnerisch zu nutzen und hat an einer Bebauung kein
Interesse. Um eine zu starke Verdichtung des Bereiches zu vermeiden, wurde die Flache be-
standsorientiert als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Garten festgesetzt. Sie soll
damit als Freiflache erhalten bleiben.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine éffentlichen MaBnahmen. Das Erforder-
nis fir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

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

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

» einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen der
Walther-Rathenau-Stra3e gesichert. Bei der Parzellierung der Grundstiicke ist die weitere Zu-
wegung privatrechtlich zu sichern.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WWAZ). In der Walther-Rathenau-StraBe verlauft eine Trinkwasserleitung
DN100 PE, an die die neuen Gebaude angeschlossen werden kénnen. Die Abstimmungen hierzu
erfolgen im Rahmen privatrechtlicher ErschlieBungen oder im Bauantragsverfahren.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das
Plangebiet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. In der Walther-Rathenau-Stral3e
sind Versorgungsleitungen vorhanden, an die die neuen Geb&ude angeschlossen werden sollen.
Die Abstimmungen hierzu erfolgen im Bauantragsverfahren.

Post / Telekom: Telekommunikationsnetze werden in Niederndodeleben durch die Deutsche
Glasfaser, die Deutsche Telekom Technik GmbH und die MDDSL betrieben. Das Plangebiet kann
an die Telekommunikationsnetze angeschlossen werden. Die Abstimmungen erfolgen im
Rahmen der privatrechtlichen ErschlieBung oder im Bauantragsverfahren.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de Seite 10




Bebauungsplan Nr. 21-15 "Walther-Rathenau-Stra3e II" in der Ortschaft Niederndodeleben - Gemeinde Hohe Borde

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmll und hausmiillahnliche Gewerbeab-
falle ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Das Plangebiet ist an der Walther-Rathenau-
StraBe durch die Mallabfuhr gut erreichbar.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet kann an die zentrale Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen werden. Die Anschlussvarianten werden im Zuge des Antragsverfahrens beim
WWAZ abgestimmt.

Oberflachenentwéasserung: Trager der Regenwasserabflihrung ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Grundstiick ist teilweise an die Niederschlags-
wasserabfiihrung angeschlossen. Niederschlagswasser ist méglichst auf dem Grundstiick, auf
dem es anféllt, zu versickern und zu belassen. Sollte eine Versickerung in dem erforderlichen
Umfang nicht mdéglich sein, sind mit dem WWAZ entsprechende Anschlussvarianten abzu-
stimmen.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes ist lber das
Trinkwasserversorgungsnetz gesichert.

6.2. 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 gemafi § 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 Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.21-15 "Walther-Rathenau-StraB3e 11" in der Ort-
schaft Niederndodeleben der Gemeinde Hohe Bérde ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass geman § 13a Abs.2
Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB flur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m?2 suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Foérderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung 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 Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Grundstiickes im Siedlungsbereich der Ortschaft Niederndodeleben erfolgt
eine maBvolle Verdichtung des Innenbereiches, wodurch andere Flachen auBerhalb des
Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.
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Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Berick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemas § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

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

6.2.2. Belange des Gewésserschutzes

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

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Entsorgungstrédger nach Art und Menge nicht
mit den in Haushalten anfallenden Abfallen 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 Beein-
trachtigungen nicht zu erwarten, das Plangebiet ist auch keinen erkennbaren Beeintrachtigungen
der Luftqualitat durch benachbarte Nutzungen ausgesetzt.

6.2.5. Belange der Larmbekampfung

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

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Der auf den Grundstiick Walter-Rathenau-StraBe 3 ansassige Betrieb betreibt dort aus-
schlieBlich Blros und ist als nicht stérender Gewerbebetrieb einzustufen. Das Plangebiet ist nicht
erkennbar wesentlichen Larmimmissionen ausgesetzt. Es wird auf den L&rm der Bahnstrecke
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Magdeburg — Braunschweig hingewiesen, der im Plangebiet wahrnehmbar ist. Es werden geeig-
nete MaBnahmen z.B. durch die Ausrichtung von Schlafrdumen zur la&rmabgewandten Seite em-
pfohlen.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Private Belange umfassen im vorliegenden Planverfahren

» auf der Flache im Plangebiet - das Interesse an der Realisierung einer Bebauung
« auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen - das Interesse an der Erhaltung von
Vorteilen, die sich aus einer bestimmten Wohnlage ergeben.

Die Interessen der Grundstiickseigentimer im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan
Uberwiegend geférdert. Er ermdglicht eine Baugebietsnutzung der riickwartigen Grundstiicksteile
fur die Eigentimer, die dies wiinschen. Fir die benachbarte Bebauung und die vorhandene Be-
bauung im Plangebiet wird sich der Blick aus den Gebauden in derzeit unbebaute Griinbereiche
verandern. Fir diese Grundstlicke wird durch die Bebauung eine neue Umgebungssituation ge-
schaffen. Die Belange der Besonnung und Belichtung der Grundstiicke sind nicht erheblich
betroffen, da sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich des MalBBes der baulichen
Nutzung, der Bauhéhen und der Abstdnde an den Zulassigkeiten der Nachbargebiete bzw. der
im Gebiet vorhandenen Bebauung orientieren. Die mit der Bebauung von Nachbarbereichen ver-
bundenen Verdnderungen der Wohnlage bewegen sich innerhalb der im Rahmen der Sozial-
bindung des Eigentums hinzunehmenden Einfliisse auf die betroffenen Gebaude und Grund-
stlicke.

Der Bestandsschutz fiir die Gebaude im Plangebiet, die den Festsetzungen des Bebauungs-
planes widersprechen, bleibt durch eine Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz gewahrt.
Durch die Eigentimer des Flurstiicks 2318 (LindenstraBe Nr.41b, Niederndodeleben) wurde im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung beantragt, das Flurstiick 2318 aus dem Geltungsbereich
auszunehmen. Dieser Anregung wurde gefolgt. Die Burger regen weithin die Reduzierung der
Grundflachenzahl auf 0,2 fir den Bebauungsplan Nr.21-15 an. Eine Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von 0,4 widerspricht nach ihrer Ansicht der stadtebaulichen dérflichen Typologie des
Quartieres und einer typischen Bebauung in zweiter Reihe. Unmittelbar westlich grenzt der Be-
bauungsplan "Walther-Rathenau-StraBBe" an. Dieser setzt eine Grundflachenzahl von 0,4 fest.
Auch der 6stlich im Abstand von 20 Meter das Grundstiick Walther-Rathenau-StraBe 1 um-
fassende Bebauungsplan Nr.21-11 "Walther-Rathenau-StraBe / Magdeburger StraB3e" setzt eine
Grundflachenzahl von 0,4 fest. Planungsziel der Gemeinde Hohe Bdrde ist die Verdichtung des
Innenbereiches geman § 1a Abs.2 Satz 1 BauGB. Dies erfordert eine Grundflachenzahl von 0,4,
wie sie gemaB § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete empfohlen wird. Gemai § 1a BauGB
ist der Nutzung von Innenbereichsflachen der Vorzug vor einer Entwicklung in den AuBenbereich
zu geben.

Die Blrger stellen in Frage, dass die Belange der Raumordnung durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht erkennbar betroffen sind. Vielmehr sind nach ihrer Einschatzung bei der
Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die ausreichende Versorgung mit Griin- und Frei-
flachen zu berlcksichtigen. Die oberste Landesentwicklungsbehérde als maBgebliche, fir die
Raumordnung entscheidende Behdrde hat festgestellt, dass die Planung nicht raumbedeutsam
ist und die Belange der Raumordnung nicht betroffen sind. Die Versorgung mit Griin- und Frei-
flachen ist ein stédtebaulicher Belang, der Aufgabe der gemeindlichen Planung ist. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 ist grundsatzlich davon auszugehen, dass die geplante Bebauung auch
einen Anteil von Grinflachen umfasst. Weiterhin ist unmittelbar éstlich angrenzend an das Flur-
stlick 2318 eine private Grinflache festgesetzt. Unweit ist der Friedhof als éffentliche Griinflache
vorhanden. Die Gemeinde Hohe Bérde kann daher keine Defizite der Versorgung mit Griin- und
Freiflachen erkennen.
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Drei Familien aus der LindenstraBBe in Niederndodeleben beméngeln, dass aus ihrer Sicht bei der
Planung mehr Wert hatte auf die harmonische Integration in die bestehende Umgebung gelegt
werden missen. Dies ist nach der Meinung der Blrger nach nicht ausreichend erfolgt. Das Gebiet
um den Bebauungsplan sei stadtebaulich gepragt durch Wohngebaude auf groBen Grundstlcken
mit einem geringen Bebauungsgrad und einer im allgemeinen eher flachen Bebauung wie zum
Beispiel durch Bungalows oder 1,5-Geschosser.

Die westlich des Gebietes errichteten 1 bis 112 geschossigen Einfamilienhduser wurden erst in
den vergangenen Jahrzehnten nach dem Abbruch einer historischen Hofanlage errichtet. Der
daflr aufgestellte Bebauungsplan "Walter-Rathenau-StraBe", der am 24.03.2010 in Kraft trat,
lasst eine zweigeschossige Bebauung zu. Dass dies durch die errichteten Gebaude nicht ausge-
nutzt wurde, ist kein Grund die Nachbarbebauung schlechter zu stellen als die Zuléssigkeit im
Plangebiet "Walter-Rathenau-StraB3e". Ziel der Gemeinde Hohe Bdrde ist die Bewahrung und
Erhaltung der historisch gewachsenen Ortslagen in den Dorfkernen, zu denen diese Einfamilien-
hausbebauung nicht gehort. Die Ortskerne der Bérdedorfer waren aufgrund der guten Bdden
dicht, mit in der Regel zweigeschossigen Wohnh&usern und anschlieBenden groBvolumigen
landwirtschaftlichen Stall- und Scheunengebduden bebaut. Im Sinne des Schutzes der hoch-
wertigen Bérdebdden ist geméan § 1a Abs.2 BauGB eine Wiedernutzbarmachung und Verdich-
tung des Innenbereiches vorzunehmen. Dies ist Planungsabsicht der Gemeinde fiir den vor-
liegenden Bebauungsplan.

Die Birger bemangeln, dass bei der Bestimmung des doérflichen MaBstabes nur die Geb&dude
Walther-Rathenau-StraBBe Nr.3,4,9 und 11 betrachtet wurden, welche im Siiden des Plangebietes
liegen. Bezieht man die umliegenden Wohngeb&ude (Walther-Rathenau-StraBe Nr.13, 15A, 15B,
15C, 15G, 15H, 151,15E; Lindenstr.40, 40A, 41, 41A, 41B, 28C, 28B, 28A, 28, 26) aus dem
Westen, Norden und Osten mit ein, ergibt sich ein anderes Bild. Man stellt fest, dass die
Bebauung mehrheitlich durch eingeschossige Bungalows sowie 1,5-geschossigen
Wohngeb&uden gepragt ist. Zudem liege im Plangebiet anders als behauptet nur eine kleine
Flache hinter der Walther-Rathenau-StraBe 11 brach, der Rest ist bewirtschaftet oder wird
anderweitig genutzt.

Die im Stden noch vorhandenen Gebaude sind Bestandteil des historischen Dorfkerns. Sie sollen
geman den stédtebaulichen Zielen der Gemeinde mafBstabgebend wirken und nicht die histo-
rische Strukturen negierende Einfamilienhausbebauung im Westen des Plangebietes. Diese
befindet sich zudem in einem Baugebiet in dem durch den Bebauungsplan ausdricklich eine
zweigeschossige Bebauung zugelassen ist.

Betrachte man den derzeitigen Charakter und die Nutzung der angrenzenden Wohngebaude und
Flachen an das Plangebiet, stellen die Bulrger fest, dass diese als reine Wohngebiete genutzt
werden. Das Plangebiet soll hingegen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Damit
ware eine gewerbliche Nutzung mdglich. Diese gewerbliche Nutzung widerspricht aus Sicht der
Birger der stadtebaulichen dérflichen Typologie des Quartieres und insbesondere auch einer
typischen Bebauung in der zweiten Reihe.

Die westlich angrenzende Bebauung ist durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Walter-
Rathenau-StraBe" als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Plangebiet des vorliegenden Be-
bauungsplanes befindet sich im Bestand ein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick Walter-
Rathenau-StraBe 2, die Firma ABB Leichthallenbau. Die Integration von Handwerkern und
Kleingewerbe entspricht einer dorftypischen Bebauung. Die Festsetzung reiner Wohngebiete ist
hierfir nicht geeignet.

Aus Sicht der Burger entspricht die geplante Grundflachenanzahl von 0,4 nicht der Pragung der
néheren Umgebung. Darliber hinaus entspricht die Festsetzung der Geschossflachenzahl mit
dem Doppelten der Grundflachenzahl nicht dem dérflichen MaBstab bzw. dem bestimmenden
Charakter. Hinzu kommt, dass Nichtvollgeschosse gemaR § 20 Abs.3 BauNVO nicht auf die Ge-
schossflachenzahl anzurechnen sind. Somit kénnen deutlich héhere Gebaude entstehen als sich
derzeit in der Umgebung befinden. Da mit dem Geb&ude Walther-Rathenau-StraBe 11 in dem
Plangebiet bereits eine Ausnahme mit drei Geschossen zugelassen wurde, ist es nach Ansicht
der Burger umso wichtiger die Geschosse der Gebaude flir den Rest des Plangebiets auf 1,5 zu
begrenzen. Insbesondere dann, wenn es sich wie hier um ein Plangebiet handelt, welches eine
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Verdichtung im Ortskern und die Bebauung in zweiter Reihe zum Ziel hat, sollte aus Sicht der
Birger ein besonderer Wert auf eine maBvolle Verdichtung und eine angemessene Bauhdhe
gelegt werden.

Der benachbarte Bebauungsplan mit der Einfamilienhausbebauung "Walter-Rathenau-StraB3e"
setzt eine Grundflachenzahl von 0.4 fest. Die hier zulassige Geschossflachenzahl betragt 1,2. In
dem 6&rtlich als Einfamilienhausgebiet wahrnehmbaren Gebiet ist damit eine wesentlich starkere
Verdichtung zuléssig. Es ist kein sachlicher Grund erkennbar, das vorliegende Wohngebiet
schlechter zu stellen als die Zulassigkeit in den benachbarten Gebieten.

Aus Sicht der Blirger ist die ermittelte Bezugspunkthdhe von 82,50NHN (mittlere Gelandehdéhe)
im Durchschnittswert nicht korrekt. Laut LVermGeo liegen die Durchschnittswerte der Flurstlicke
2319 und 2463 bei ca. 81,5 0. NHN. Das natlrliche Hdhenprofil des Flurstiicks 2464 wurde im
hinteren Bereich nachtraglich stark geandert, um die H6he vom danebenliegenden Flurstiick
152/1 (selber Eigentiimer) zu erreichen. Nur bei dem Flurstlick 152/1 passt der Durchschnittswert
von 82,5. Somit sollte die ermittelte Bezugspunkthéhe zumindest auf den Flurstiicken 2319 und
2463 auf 81,5 . NHN Korrigiert werden.

Die tatsachliche Héhe des Bezugspunktes ist flr den Festsetzungsgehalt irrelevant da keine kon-
krete Hohenbegrenzung fir Gebaude festgesetzt wurde, sondern nur ein Mindestunterschied von
Trauf- und Firsthéhe von 1,5 Meter. Die Bezugshéhe wurde korrekt als Mittelwert des gesamten
Plangebietes festgestellt.

Die Birger widersprechen der Aussage, dass bodenrechtlich relevante Spannungen zu benach-
barter Nutzung nicht zu erwarten sind. Bodenrechtliche Spannungen werden begriindet, wenn
durch das Bauvorhaben die gegebene Situation verschlechtert, gestort, belastet oder sogar
negativ in Bewegung gebracht wird. Aufgrund der aufgefiihrten Punkte sehen die Biirger dies als
gegeben.

Dies ist unzutreffend. Bodenrechtlich relevante Spannungen treten auf, wenn in benachbarten
Gebietstypen in einem Plangebiet erheblich belastigende und in einem anderen Plangebiet
immissionsempfindliche Nutzungen zuldssig sind. Da beide Bebauungsplane hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung als allgemeine Wohngebiete und des MaBBes der baulichen Nutzung mit
zwei Vollgeschossen bei einer Grundflachenzahl von 0,4 die gleiche zulassige Baudichte und den
gleichen zulassigen Stérgrad aufweisen, sind keine bodenrechtlich relevanten Spannungen zu
erwarten.

Zusammenfassend stellen die Birger fest, dass die Bauleitplanung aus ihrer Sicht nicht genug
auf die stadtebauliche dorfliche Typologie des Quartieres und insbesondere auch einer typischen
Bebauung in der zweiten Reihe eingegangen ist. Sie bitten um die Prifung der Verringerung des
geplanten MaBes der baulichen Nutzung von 0,4 GRZ und Reduzierung der Festsetzung der
Geschossflachenzahl auf maximal 1,5 Geschosse und die Korrektur der Bezugspunkthéhe von
82,5 (. NHN auf 81,5 G. NHN (mittlere Gelandehdhe) fir die Flurstlicke 2319 und 2463 sowie die
Anderung des Plangebietes in ein reines Wohngebiet zur Begrenzung der gewerblichen Nutzung.
Diesem Anliegen wurde nicht gefolgt. Die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung entsprechen
den im westlich benachbarten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Walter-Rathenau-Stral3e"
bestehenden Zulassigkeiten. Es ist kein sachlicher Grund erkennbar, die Bebauungsmdglich-
keiten im Plangebiet schlechter zu stellen, als sie im benachbarten Bebauungsplan zuléssig sind.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21-15 "Walther-Rathenau-StraBe II" in der Ort-
schaft Niederndodeleben steht die Férderung der Belange der WohnbedUrfnisse der Bevdlkerung
und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen
durch die innerdrtliche Verdichtung zuséatzliche Bauflachen entstehen. Eine erhebliche Beein-
trachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de Seite 15




Bebauungsplan Nr. 21-15 "Walther-Rathenau-Stra3e II" in der Ortschaft Niederndodeleben - Gemeinde Hohe Borde

9. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes gesamt 8.401 m2
« allgemeine Wohngebiete 6.427 m2
e StraBenverkehrsflachen 309 m?
e private Grinflachen 1.665 m2

Gemeinde Hohe Boérde, Oktober 2024

gez. A.Burger (Siegel)

Burger

Burgermeister
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