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1. Allgemeine Erlauterungen

1.1. Planungstrager
Die Verbandsgemeinde Westliche Borde wurde aus vier benachbarten Gemeinden im
Landkreis Boérde am 01.01.2010 gegrindet. Zu den vier Mitgliedsgemeinden der
Verbandsgemeinde Westliche Borde gehdren die Gemeinden Am GrofRen Bruch und
Ausleben sowie die Stadte Groningen und Kroppenstedt. Die Verbandsgemeinde
Westliche Borde hat einen eigenen direkt gewahlten Verbandsgemeinderat und einen
Verbandsgemeindebirgermeister. Die vier Mitgliedsgemeinden mit jeweils mindestens
1000 Einwohnern (EW) sind weiterhin rechtlich eigenstandig. Der Verwaltungssitz
befindet sich in der Mitgliedsgemeinde Groningen. Eine AulRenstelle befindet sich in der
Gemeinde Am GroR3en Bruch im Ortsteil Hamersleben.
Planungstrager fir den vorliegenden Bebauungsplan ist die Stadt Gréningen.
Zur Stadt Groningen gehoren die Ortsteile Dalldorf, Stadt GroRalsleben, Heynburg,
Kloster Gréningen und Krottorf.
Mit Stand zum 31.12.2023 hatte die Stadt Gréningen mit Hauptwohnsitz 3.533 Einwohner
(Angabe Einwohnermeldeamt Verbandsgemeinde Westliche Boérde). In der Kernstadt
Groningen betrug die Bevdlkerungszahl zu diesem Zeitpunkt 1.677 EW, in Dalldorf 143
EW, in Heynburg 105 EW, in Kloster Groningen 383 EW, in Krottdorf 456 EW und in der
Stadt GroRRasleben 769 EW.
Die Verbandsgemeinde Westliche Borde hat eine Flache von 18.173 ha, davon entfallen
auf das Gebiet der Stadt Groningen 5.968 ha (Stand 31.12.2017, Quelle Statistisches
Landesamt).

1.2. Allgemeine Angaben zur Stadt Gréningen
Die Stadt Groningen liegt am Sidwestrand des Landkreises Boérde, landschaftlich im
Ubergang zwischen Bérdelandschaft und Harzvorland.
Die nachstgelegenen Stadte sind Oschersleben, 10 km nérdlich und Halberstadt, 12 km
stidwestlich. Der Stadtteil Kloster Groningen ist im Miindungsdreieck zwischen Holtemme
und Bode angesiedelt.
Die Stadt Groningen grenzt an folgende Stadte und Gemeinden:
o Stadt Kroppenstedt,
e Stadt Wegeleben,
e Stadt Schwanebeck,
e Gemeinde Grol3 Quenstedt,
e Stadt Oschersleben (Bode),
e Stadt Halberstadt,
¢ Gemeinde Selke-Aue.
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Groningen ist verkehrstechnisch Uber die Bundesstralle 81 gut an Magdeburg und
Halberstadt angeschlossen. Die B 81, die Groningen seit 2003 in einer Ortsumgehung
umfahrt, ist nach 14 km in Richtung Magdeburg ab Egeln autobahnéhnlich ausgebaut.
Die Kernstadt von Groningen verfugt tber eine Kindertagesstatte, eine Grundschule sowie
eine Sekundarschule und ein Gymnasium in freier Tragerschaft. Weiterhin vorhanden sind
in der Kernstadt mehrere Supermarkte, Backer, Fleischer, Gartnerei und Floristik,
Allgemeinmediziner, Tierarzt, Apotheke, Optiker, Physiotherapie, Seniorenpflege und
Pflegedienst, eine Tankstelle u.a.

Traditionell ist Gréningen als Wirtschaftsstandort vor allem von der Landwirtschaft
gepragt. Gemessen an der Zahl der Betriebe sind die dominierenden Wirtschaftszweige
in Groningen das Baugewerbe sowie der Handel. Der Grof3teil der Groninger Gewerbe-
betriebe befindet sich in den gewachsenen Siedlungsgebieten aul3erhalb klassischer
Gewerbegebiete. Der seit November 2009 rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt
weist 39,4 ha Gewerbeflache aus, die sich auf zwei Standorte in der Kernstadt Groningen
verteilen.
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Quelle: https://www.google.de/maps/place/Groningen/ Aufruf Marz 2024
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1.3. Allgemeine Angaben zum Vorhaben

Bestand:

» Der Geltungsbereich des B-Planes betragt ca.0,54 ha

» Abrissgeléande der ehemaligen Mobelverkaufshalle auf dem Grundstiick Heinrich-
Julius-Straf3e 11 sowie die dazugehorige Freiraumflache.

» Das Plangebiet wird verkehrstechnisch tber die kommunale Strafle mit der
Bezeichnung Heinrich-Julius-StralRe erschlossen, welche in stdlicher Richtung an
die LandesstralRe 24 mit der Stralle ,Sidgroninger Tor" anbindet.

Planung:

» Aufstellung eines Bebauungsplanes (B-Plan) zur Errichtung von Wohn- und
Geschéftshausern.

» Fur das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet gemaf § 6
BauNVO festgesetzt.

Lage im Stadtgebiet —hier: Standort Plangebiet im Luftbild

© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2024, Aufruf Mérz 2024
Quelle: https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/startseite_viewer.html

IVW Ingenieurbiiro fur Verkehrs- und Wasserwirtschaftsplanung GmbH 7
39122 Magdeburg, Calbische Str.17, Tel.:(0391) 4060362 Fax (0391) 4060400



https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/startseite_viewer.html

B-Plan Mischgebiet ,Heinrich-Julius-StralRe 11 “ mit 6rtlichen Bauvorschriften, in der Stadt Groningen

Stand 2. Entwurf Marz 2024

—hier: Standort Plangebiet im Ubersichtsplan
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Quelle: https://openstreetmap.de/karte/ Aufruf Marz 2024
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2.

Planungsgrundlagen

2.1.

Rechtsgrundlagen zur Planaufstellung

Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Mischgebiet ,Heinrich-Julius-StralRe 11 in der
Stadt Groningen wird durchgefiihrt nach den Vorschriften:

» des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394)

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. | Nr.176)

der Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der
Fassung vom 17.06.2014 (GVBI. Nr. 12 vom 26.06.2014, S. 288), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 21.04.2023 (GVBI. LSA S. 209)

2.2. Gesetze, Verordnungen u. Plane
Gesetze und Verordnungen
Bundesrecht (in der jeweils gultigen Fassung)
» Raumordnungsgesetz (ROG)
» Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
» Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP-G)
» Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV)
» BundesfernstralRengesetz (FStrG)
» Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von

Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG)

Landesgesetze/ -verordnungen
(in den derzeitig aktuellen Fassungen)
» Landesentwicklungsgesetz (LEntwG LSA)
» Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
» Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)
» Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)
» Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
» StralRengesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (StrGLSA)

IVW Ingenieurbiiro fur Verkehrs- und Wasserwirtschaftsplanung GmbH 9
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Weitere Plane

» Landesentwicklungsplan (LEP-LSA) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt

» Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg)
Beschlussfassung vom 17.05.2006, genehmigt am 29.06.2006 von der obersten
Landesplanungsbehdrde

» 3. Entwurf Sachlicher Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Siedlungsstruktur — Zentrale
Orte/ Sicherung der Daseinsvorsorge/ GroR¥flachiger Einzelhandel fur die
Planungsregion Magdeburg®“ vom 01.02.2023

Bauleitplane
» Flachennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Groningen in der seit 30.12.2009 rechts-

wirksamen Fassung.

2.3. Quellen und Kartengrundlagen

» Fir das Plangebiet gilt der Flachennutzungsplan der Stadt Groningen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 30.12.2009 fort.

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Landesamtes flr Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt, Gemarkung Groningen, Flur 11, Flursticke 516; 518
und teilweise 526; 528 und 710, M 1: 1.000 mit Stand 01/ 2021 in Verbindung mit dem
Lage- und Hoéhenplan des Vermessungsbiros Dipl.-ing. Dieter Specht in 39307
Oschersleben Wilhelm-Heine-Stral3e 20.

» Die Verbandsgemeinde Westliche Borde hat mit dem Landesamt fur Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt ein Geoleistungspaket, in welchem die Rechte zur
Vervielfaltigung und Verbreitung der Geobasisdaten geregelt sind, abgeschlossen. Fir
die hinterlegten Geobasisdaten gilt die Veroffentlichungsnummer Geobasisdaten
© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Aktenzeichen A18/1-6020358/ 2012.

2.4, Planungsvorgaben

Die Stadt Groningen liegt im Gebiet des Landkreises Borde und gehért gemalf § 21 Abs.

1 Ziff. 2 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) zum Planungsgebiet

der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg.

Fur das Plangebiet des B-Planes Mischgebiet ,Heinrich-Julius-Strae 11“ gelten zum

Zeitpunkt der Aufstellung folgende Rahmenbedingungen:

> Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA
2010) vom 11.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011 S. 160).

> Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg (REP
Magdeburg 2006) in der Fassung der Bekanntmachung vom 30.06.2006.

> 3. Entwurf Sachlicher Teilplan ,,Ziele und Grundsatze zur Siedlungsstruktur
—Zentrale Orte/ Sicherung der Daseinsvorsorge/ Grof3flachiger Einzelhandel
fiir die Planungsregion Magdeburg“ vom 01.02.2023.
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Folgende Ziele und Grundsatze der nachfolgenden Plane wurden im Einzelnen
bertcksichtigt:

a) Landesentwicklungsplan 2010

Im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt ist das Stadtgebiet
Groningen einem Raum mit Uberregionalen Entwicklungsachsen von Bundes- und
Landesbedeutung zugeordnet.

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt beinhaltet fur diese
Entwicklungsachsen folgende Ziele:

,Die Entwicklungsachsen stellen aufgrund ihrer Blndelungsfunktion ein geeignetes
Entwicklungs- und Ordnungsinstrument fur eine nachhaltige raumstrukturelle Entwicklung
Sachsen-Anhalts dar. Sie zeigen einerseits durch gute ErschlieBung und Versorgung in
den von ihnen berihrten Rdumen Standort- und Lagevorteile auf, die strukturelle
Entwicklungsimpulse hervorrufen konnen; andererseits sollen durch die Bundelung
wichtige Ausgleichs- und Naherholungsflachen in den Achsen und Achsenzwischen-
raumen erhalten sowie Flachenzerschneidungen und Bodenverbrauch in der freien
Landschaft so gering wie moglich gehalten werden.”

Ziel Z 18:

,Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
flachenhaften Ausbreitung der Siedlungen entlang der Entwicklungsachsen ist die
Siedlungsentwicklung auch hier in den Zentralen Orten zu konzentrieren; bandartige
Siedlungsentwicklungen sind zu vermeiden; ausreichende Freirdaume sind zu erhalten.«

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt beinhaltet fir die
Entwicklung der Siedlungsstruktur folgende Festlegungen:

Ziel Z 23

,Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer ginstigen Verkehrs-
erschlieBung und -bedienung durch o6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.*

Grundsatz G 13:

»Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

o die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

¢ flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.”

Die Stadt Groningen setzt diese landesplanerischen Vorgaben bzw. Zielstellungen mit

dem vorliegenden Bebauungsplan um, indem:

. das geplante Bauvorhaben zur Errichtung von Wohn- und Geschéaftshdausern im
zentralen Ort Stadt Grdningen (Grundzentrum entsprechend REP Magdeburg
2006 und 3. Entwurf REP Magdeburg 2023) angesiedelt wird,

o bei der Standortwahl auf die Entwicklung der Potentiale der Innenentwicklung
gesetzt wurde sowie eine wirtschaftliche und damit kostensparende Erschlie3ung
und

. die Anbindung an den OPNV fiir die bauliche Entwicklung am Standort
bericksichtigt wird.
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Das Plangebiet ist Bestandteil des historischen Siedlungsbereiches der Stadt Groningen.
Es wurde zu DDR-Zeiten mit einem Lehrlingswohnheim bebaut. Letzteres wurde nach der
Wende zu einer Mobelverkaufshalle umgebaut und gewerblich genutzt. Die seit Ende der
1990iger Jahre leerstehende und bauféllige Gebaudesubstanz der Halle wurde 2020
abgerissen. Mit dem geplanten Vorhaben erfolgt eine Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung einer ehemals bebauten Flache. Das Vorhaben entspricht somit den
Zielen der Forderung der Innenentwicklung der Stadt Groningen.

Der vorliegende Bauleitplan wird als MaRnahme der Innenentwicklung im Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt (siehe hierzu im Einzelnen Punkt 3.3).

Es handelt sich um einen stadtebaulich integrierten Standort.
Der vorliegenden Planung entgegenstehende Ziele der Raumordnung entsprechend des
Landesentwicklungsplanes 2010 sind nicht erkennbar.

Entsprechend Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehorde vom 28.04.2021
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Mischgebiet ,Heinrich-Julius-Strale 11 nicht
raumbedeutsam.

Gemall &8 9 des Landesentwicklungsgesetzes (LEntwG LSA) sind die Regionalen
Entwicklungsplane aus dem Landesentwicklungsplan zu entwickeln.

b) Regionaler Entwicklungsplan (REP) fur die Planungsregion Magdeburg in
der Fassung der Bekanntmachung vom 30.06.2006.
Im o0.g. Regionalen Entwicklungsplan 2006 ist die Stadt Gréningen als Grundzentren
festgelegt. Im Landesentwicklungsplan werden keine Grundzentren mehr festgelegt. Dies
sieht auch der 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vor. Der Landes-
entwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt legt fir Grundzentren unter anderem
fest:
Ziel Z 25: "Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre Uberortlichen
Versorgungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich erfiillen kénnen. Zentrale Ein-
richtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentraltrtlichen
Funktionen zu sichern."
Ziel Z 27: "Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist zu gewahrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsféahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist. Dieses raumstrukturelle
Netz soll der Bevolkerung, der Wirtschaft und den 6ffentlichen und privaten Tragern der
Daseinsvorsorge verlassliche Rahmenbedingungen fir ihre Standort- und Investitions-
entscheidungen bieten. "
Ziel Z 28: "Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als

e Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

e Wohnstandorte,

e Standorte fur Bildung und Kultur,

e Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln."
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Aufgrund der Festlegungen zu den Voraussetzungen, Aufgaben und Zielsetzungen eines
Grundzentrums im Landesentwicklungsplan wurde durch die Regionale Planungs-
gemeinschaft Magdeburg im 3. Entwurf des neuen Regionalen Entwicklungsplanes

Groningen als Grundzentrum vorgesehen.

c) 3. Entwurf Sachlicher Teilplan ,,Ziele und Grundsétze zur Siedlungsstruktur —
Zentrale Orte/ Sicherung der Daseinsvorsorge/ Grol3flachiger Einzelhandel fir die
Planungsregion Magdeburg“vom 01.02.2023 (STP ZO_3. Entwurf - Stand 01.02.2023)
Mit Beschluss der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft
Magdeburg vom 28.07.2021 wurde das Kapitel 4 aus dem Gesamtplan des 2. Entwurfs zur
Neuaufstellung des REP Magdeburg herausgeltst und als Sachlicher Teilplan "Ziele und
Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte/ Sicherung und

Entwicklung der Daseinsvorsorge/ Grol3flachiger Einzelhandel" weitergefihrt.

Am 17.11.2021 hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft
Magdeburg den 1. Entwurf des Sachlichen Teilplans zur 6ffentlichen Auslegung

beschlossen.

Mit Beginn des Verfahrensschrittes ,Offentlichkeitsbeteiligung® gelten fir das Gebiet der
Planungsregion Magdeburg die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung und sind als solche zu bertcksichtigen (§ 4 Abs.

1, 2 Raumordnungsgesetz).

Der o.g. Entwurf wurde geandert. Am 22.06.2022 hat die Regionalversammlung der
Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg den 2. Entwurf des Sachlichen Teilplans

zur offentlichen Auslegung beschlossen.

In ihrer Sitzung am 01.02.2023 hat die Regionalversammlung der Regionalen
Planungsgemeinschaft Magdeburg nunmehr den 3. Entwurf des Sachlichen Teilplans
erneut zur 6ffentlichen Auslegung gemaf § 7 Abs. 5 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-

Anhalt (LEntwG LSA) i. V. m. 8 9 Abs. 3 Raumordnungsgesetz (ROG) beschlossen.

Entsprechend dem o. g. 3. Entwurf des REP befindet sich das Plangebiet in einem Gebiet,
welches als Grundzentrum vorgesehen ist. Siehe hierzu auch Punkt b) Regionaler

Entwicklungsplan (REP) fir die Planungsregion Magdeburg 2006.
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Auszug 3. Entwurf STP ZO (Stand 01.02.2023) des Regionalen Entwicklungsplans fur die
Planungsregion Magdeburg,
hier: Festlegungskarte 2.3.6: Raumliche Abgrenzung des Grundzentrums Gréningen

Standort des B-Planes Mischgebiet ,Heinrich-Julius-Strae 11“
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Das Plangebiet befindet sich im Bereich der raumlichen Abgrenzung des Zentralen
Ortes der Stadt Groningen.

Der vorliegenden Planung entgegenstehende Ziele der Raumordnung entsprechend dem
REP fur die Planungsregion Magdeburg 2006 sowie dem 3. Entwurf zur
Neuaufstellung des REP fir die Planungsregion Magdeburg (STP ZO, Stand
01.02.2023) sind nicht erkennbar.
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Flachennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Groningen

Die Stadt Groningen verfligt Gber einen Flachennutzungsplan, welcher mit Bekanntmachung
vom 30.12.2009 rechtswirksam ist.

Der fortgeltende Flachennutzungsplan der Stadt Groningen stellt fur den Planbereich eine
gemischte Bauflache (M) gemaf § 1 Abs. 1 Nr.2 BauNVO dar.

Der vorliegende B-Plan wird damit, aus dem F-Plan der Stadt Gréningen entwickelt,
aufgestellt.

Auszug aus dem seit 30.12.2009 rechtswirksamen FNP der Stadt Groningen

Standort des B-Planes Mischgebiet ,Heinrich-Julius-Stra3e 11“
r il A / \M =

Fur die hinterlegten Geobasisdaten gilt die Verodffentlichungsnummer Geobasisdaten © GeoBasis-DE/
LVermGeo LSA, Aktenzeichen A18-/1-6020358//2012.
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| 3.

Plananlass/ Zielsetzung

| 3.1.

Veranlassung und Erfordernis der Planaufstellung

Die ehemals auf dem Grundstick Heinrich-Julius-StraRe Nr. 11 (Eigentimer Stadt
Groningen) befindliche Mobelverkaufshalle wurde im August 2020 mit Hilfe von Mitteln aus
der Stadtebauférderung abgerissen, um an dieser Stelle neu zu bauen.

Eine Alternativprifung durch die Stadt Groningen zum moglichen Umbau der vorhandenen
Bausubstanz war nicht erforderlich, der Abriss mit anschlieBender Neubebauung stellt die
einzige wirtschaftliche Losung dar. Das vorhandene Gebaude war bauféallig.

Entsprechend der vorhandenen und geplanten Nutzungen im Umfeld des B-Plangebietes ist
eine gemischte Nutzung vorgesehen. Dies entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung der
Entwicklung einer lebendigen, innerhalb des gebotenen Rahmens flexibel nutzbaren
stadtebaulichen Struktur.

Es soll Wohnen aber auch nicht wesentlich stérendes Gewerbe (in Form eines Wohn- und
Geschaftshauses) ermdglicht werden.

Das Plangebiet umfasst eine gréRere Brachflache, auf der ein Bebauungszusammenhang
im Sinne des 8§ 34 BauGB nicht mehr gegeben ist. Eine bauliche Nutzbarkeit des
Plangebietes erfordert somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Herstellung von
ErschlieBungsanlagen.

Das Gebiet befindet sich direkt im Ortskern der Stadt Groéningen. Mit der vorliegenden
Planung wird diese Flache Uberplant.

Eine Wiedernutzung des Gelandes mit der Mdglichkeit einer Nachverdichtung in diesem
Bereich ware stadtebaulich sinnvoll, dieses ist jedoch aufgrund des derzeitig fehlenden
Planungsrechtes nicht mdglich.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist
erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung — insbesondere um dem Bedarf nach Bauland
der ortsansassigen Bevolkerung kurzfristig nachzukommen.

Auf Grundlage des vorliegenden B-Planes werden fur die Flachen im Plangebiet, die Art der
baulichen Nutzung, die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen sowie die ErschlieRung
geregelt.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und Genehmigung des
Baugesuches, auch wéhrend der Planaufstellung.

Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat Gréningen am 07.10.2019 den Beschluss Uber die
Aufstellung des B-Planes Mischgebiet ,Heinrich-Julius-StralBe 11 im vereinfachten
Verfahren nach § 13a BauGB gefasst. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 13a BauGB
geregelt.

Die stadtebauliche Planung und ErschlieBung erfolgt durch die Stadt Gréningen.
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3.2.

Zielsetzung des B-Planes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von Bauland zu Wohnzwecken und fur nicht
wesentlich stérende Gewerbe in der Kernstadt Gréningen.

Mit dem vorliegenden B-Plan soll Bauland fur die Errichtung von Wohn- und
Geschaftshausern (nicht wesentlich storende Gewerbe) ermoglicht werden.

Das Vorhaben entspricht dem Ziel der Stadt Groningen, Bauflachen fur den eigenen Bedarf
und den Bedarf ihres Verflechtungsbereichs in der Kernstadt Groningen (entsprechend der
raumordnerischen Funktionszuweisung als Grundzentrum) zur Verfigung zu stellen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die sich im Zentrum der Stadt Groningen
befindet.

Da es sich um eine Nachnutzung einer Bauflache in einem Siedlungsgebiet handelt, kann
die vorhandene Infrastruktur in der Heinrich-Julius-Straf3e mitbenutzt bzw. kostengunstig
erweitert werden.

Die ErschlieBung des Baugebietes soll durch den Verkaufserlos kofinanziert werden. Das
neue Baugebiet soll die stadtebaulichen Erfordernisse des historischen Umfelds spiegeln.
Aus diesen Grunden wurden drtliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Planung entspricht dem Ziel der Stadt, zur Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden, fur die Bereitstellung von Bauland vorrangig vorhandene Potenziale der
Innenentwicklung zu nutzen.

Mit der Schaffung des Planungsrechts zur Bebauung von ca. funf Baugrundstticken wird eine
sehr moderate und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung vorgesehen.

Mit der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet wird der Art der baulichen Nutzung in der
Umgebung des Plangebietes und dem Flachennutzungsplan entsprochen. Es wird damit der
bestehende Gebietscharakter fortgeflhrt.

Mit der Planung soll des Weiteren eine weitestgehend individuelle Bebaubarkeit der
Baugrundstiicke (unter Berticksichtigung der 6rtlichen Bauvorschriften) erméglicht werden.
Daruber hinaus starkt das Vorhaben die Funktionsfahigkeit des Ortskerns und erhdht die
Auslastung kommunaler Infrastrukturen.

Der B-Plan dient gemaR & 1 Abs. 6 BauGB den insbesondere zu berlicksichtigenden
Offentlichen Belangen, (Punkt 1) allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
und Sicherung der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, (Punkt 2) Bericksichtigung der
Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung sowie deren Eigentumsbildung sowie (Punkt 3) der
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile.
Weiterhin ist durch die Baugebietsfestsetzung als Mischgebiet u.a. die Errichtung von
Gewerbebetrieben (die das Wohnen nicht wesentlich stéren) méglich. Ausgehend von dem
vorher Gesagtem werden mit dem Vorhaben ebenfalls auch die Belange der Wirtschaft im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB gefordert.
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3.3.

Begrindung zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am 01.01.2007
wurde den Gemeinden die Mdglichkeit eréffnet, Bebauungsplane der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten
Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung oder
,<anderer Malinahmen® im Siedlungsbereich dienen. Unter den Begriff des Bebauungsplans
der Innenentwicklung fallen Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes dient der Wiedernutzbarmachung
einer Brachflache sowie einer Nachverdichtung im Stadtkern Groningen.

Sie entspricht somit den Zielen der Forderung der Innenentwicklung der Stadt.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen

zu prifen:

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

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemalf3 den bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete)
muss ausgeschlossen werden kdnnen. Weiterhin ist das beschleunigte Verfahren
ausgeschlossen, wenn bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs.1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Zu Punkt 1)

Das Plangebiet hat eine Flache von insgesamt ca. 5.440 m2 (davon Grundstiicksflache
Festsetzung MI-Gebiet ca. 4.505 m?). Entsprechend der im B-Plan festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,3 ergibt sich eine zulédssige Grundflache (ca. 4.505 m2 *0,3) ca.
1.352 m2. Die Flache liegt damit unterhalb des Wertes, ab dem eine Vorprifung nach Anlage
2 des Baugesetzbuches durchzufiihren ist.

Zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiet fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in Mischgebieten
nicht zulassig. Das der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegende Vorhaben der
Errichtung von Wohn- u. Geschéftshdusern ist nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.
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Zu3

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden
kodnnen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung oder Européische
Vogelschutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtkern von Groningen. Es wurde geprift, dass sich in der
beurteilungsrelevanten Umgebung keine Betriebe befinden, in denen schwere Unfélle im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 202/18/EU aufgrund der dort vorhandenen
Mengen gefahrlicher Stoffe zu erwarten sind.

Prifergebnis:

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse ist die Stadt Groningen zu dem
Ergebnis gekommen, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemall 8 13a
BauGB aufzustellen.

Das heildt, das beschleunigte Verfahren gem. § 13a Abs. 1 BauGB kommt zur Anwendung.
Die Pflicht, eine Umweltprifung durchzufiihren und einen Umweltbericht zu erstellen, entfallt
damit. Daruber hinaus gelten bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung mit weniger
als 20.000 m2 Grundflache, Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt
oder zulassig (im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

3.4. Geltungsbereich und Eigentimerstruktur

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes erstreckt sich auf die Flurstiicke 518 und Teile
der Flursticke 516, 526; 528, 684 und 710, Flur 11 in der Gemarkung Groningen.

Die Plangebietsgrof3e des Geltungsbereichs des B-Planes betragt ca. 0,54 ha.

Die Flachen befinden sich im Besitz der Stadt Groningen.

Die Grenze des Plangebietes wird gebildet:

. im Norden:  durch die Bebauung der Flurstticke 17/21; 17/13; 17/25 und 333/17
= in der Flur 11;
. im Osten: durch die Bebauung westlich der Heinrich-Julius-Strafl3e,
o im Westen:  durch Wirtschaftsgebaude des ehemaligen ,Edelhofs*
(kUnftige Nutzung als Kindertagesstéatte)
o im Suden: durch die Bebauung noérdlich der Stralde ,lhleckenburg®.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des B-Planes sind durch die
zeichnerische Darstellung in  den Planungsunterlagen eindeutig und verbindlich
gekennzeichnet. Darstellungen aufierhalb des raumlichen Geltungsbereichs haben nur
nachrichtlichen Charakter.
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3.5.

Nutzungen im Bestand angrenzende Nutzung in Planung

Das Gelande ist nach dem Riickbau des Altbestandes 2020 unbebaut. Auf der Brachflache
stehen lediglich 4 B&aume und vereinzelte Straucher. Das Gelande ist abgeschlossen und
wird nicht genutzt.

Bei der Aufstellung des B-Planes wurde insbesondere folgende angrenzende geplante
Nutzung beriicksichtigt:

Westlich an das Plangebiet grenzt der ,Edelhof, ein ehemaliges Rittergut (Baudenkmal,
Teil eines Denkmalbereiches) an. Ein Teil des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes des
-Edelhofes* wurde denkmalgerecht saniert. Hier hat 2022 eine Kindertagesstatte in
Tragerschaft des diakonischen Werks im Kirchenkreis Halberstadt e.V. ihren Betrieb
aufgenommen. Sie bietet Platz fur 45 Krippen- und Kindergartenkinder. Im Auf3enbereich
ist des Weiteren ein Spielplatz errichtet worden. Der Spielplatz der Kita soll auRerhalb der
Offnungszeiten auch fur die Bevolkerung bespielbar sein. In mehreren Etappen entwickelt
die Stadt Groningen gemeinsam mit privaten Investoren auf dem denkmalgeschitzten
"Edelhof" ein neues Quartier. Geplant ist eine fuBlaufige Verbindung zwischen dem
Mischgebiet ,Heinrich-Julius-Stralle 11“ und dem neuen Quartier ,Edelhof“. Der geplante
Gehweg grenzt westlich an das Plangebiet an.

Bei der lagemafigen Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrsflache (Gehweg) im B-Plan
wurde die Weiterfuhrung des Gehweges berticksichtigt.

3.6.

Bodenbelastung und Bodensanierung

Entsprechend Stellungnahme des Landkreises Borde zum 1. Entwurf des B-Plans wurde
mitgeteilt, dass sich im Plangebiet altlastenverdéchtige Standorte befinden und nicht mit
hinreichender Sicherheit gesagt werden, ob es sich um Bereiche handelt, bei denen der
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist und ob die geplante Nutzung
mit dem Grad der Belastung zu vereinbaren ist. Dies ist erst nach orientierenden
Untersuchungen i. S. v. 8 3 Abs. 3 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
moglich.

Aus oben genannten Anlass hat die Verbandsgemeinde Westliche Bérde am 05.04.2022 das
Gutachterburo Dr. Elzner & Partner mit einer Altlastenuntersuchung beauftragt.

Der Ergebnisbericht tiber die Altlastenerkundung vom Mai 2022 wurde dem Landkreis Borde
zur fachtechnischen Auswertung tbergeben.

Entsprechend dem Bericht wurden die entnommenen Proben zur Klarung der beiden
relevanten Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden — Grundwasser entsprechend der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung - BBodSchV analysiert.
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Im Ergebnis wurden folgendes durch den Gutachter festgestellt:

Die PAK-Kontaminationen (Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe) wurden in
markanten Hohen nur im Bereich der Uberdeckung/Auffiillung bis 0,5 m nachgewiesen. Die
Uberschreitung des Grenzwertes der BBodSchV war nur lokal feststellbar. Eine Migration in
tiefere Schichten oder in das Grundwasser war nicht erkennbar. Eine Gefahrdung des
Grundwassers ist somit nicht gegeben.

Damit muss eine Sanierung oder Sicherung nur in diesem oberen, teilweise kontaminierten
Bodenbereich stattfinden.

Zur Unterbrechung der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Pflanze wurden
vom Gutachter drei Moglichkeiten vorgeschlagen:

1. Bodenaustausch der oberen Bodenschicht bis 0,5 m

Es muss der Oberboden komplett abgetragen und neuer Oberboden aufgebracht werden.
Bei den folgenden Baumafnahmen wird dieser jedoch zum grofR3en Teil wieder bis in die
Griundungstiefe abgetragen, was somit kostenseitig zu prifen ware. Diese Variante ware die
wohl teuerste. Den Bauherren wiirde ein kontaminationsfreies Grundstick tbergeben.

2. Abdeckung der oberen Bodenschicht mit ca. 0,3 m Machtigkeit

Bei den Baumalinahmen wird dieser jedoch zum grof3en Teil ebenfalls wieder bis in die
Griundungstiefe abgetragen. Des Weiteren bleibt der kontaminierte Boden teilweise erhalten
und ist nur Uberdeckt mit Bauwerken, Stral3en, Wegen und Abdeckboden. Dies ist aus Sicht
der Vorsorge und kostenseitig zu prifen, ware ein Kosten-/Nutzenkompromiss. Hier
entstehen geringere Kosten, die Kontaminationen bleiben jedoch Uberdeckt erhalten.

3. Bau und Bodenaustausch/-abdeckung in den Griinanlagenbereichen

Da beim Bau der Gebaude, Wege, StralRe und Parkplatzen ohnehin der Boden im
Allgemeinen mindestens bis 0,5 m Machtigkeit ausgehoben wird, brauchten somit nur noch
die Bereiche, in denen Griunanlagen, Wiese oder @hnliche bewachsene Bereiche vorliegen,
mit einer neuen Oberbodenschicht (mind. 0,3 m) versehen werden. Dies kénnte als
Abdeckung oder Austausch erfolgen. Die hoheren Entsorgungskosten fallen dann wahrend
der Bauphase an. Inwieweit der verbleibende Bereich dann auszubauen oder nur
abzudecken ware, ist zu prufen. Der Austausch wéare die nachhaltigere Variante und die
Abdeckung die kostengunstigere Losung. Die Bauherren tibernehmen hier jedoch teilweise
die oberflachig kontaminierten Grundsticke. Dies ware der kostenginstigste Kosten-
/Nutzenkompromiss und auf Grund der lokalen Belastung zu favorisieren.

Die Verbandsgemeine Westliche Bdrde hat sich in Abstimmung mit der unteren
Abfallbehdérde des Landkreises Borde fur die Variante 1 ,Bodenaustausch der oberen
Bodenschicht bis 0,5 m im gesamten Plangebiet” entschlossen.

Diese MalRhahme stellt sicher, dass die angetroffenen Schadstoffe entfernt werden und dem
Bauherren ein kontaminationsfreies Grundstuick tibergeben wird.

IVW Ingenieurbiiro fur Verkehrs- und Wasserwirtschaftsplanung GmbH 21
39122 Magdeburg, Calbische Str.17, Tel.:(0391) 4060362 Fax (0391) 4060400



B-Plan Mischgebiet ,Heinrich-Julius-StralRe 11 “ mit 6rtlichen Bauvorschriften, in der Stadt Groningen
Stand 2. Entwurf Méarz 2024

Entsprechend Stellungnahme des Landkreises Borde, SG Abfalliiberwachung, Altlasten/
Bodenschutz vom 08.07.2022 steht bei Umsetzung der Variante 1 der geplanten Nutzung
aus abfall- und bodenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegen.

Der Bodenabtrag bis 0,50 m sowie die ordnungsgemalie Beseitigung des Oberbodens
wurden als Bedingungen fur die in Kraftsetzung des B-Plans, unter Punkt 5 der textlichen
Festsetzungen- Teil B aufgenommen. Siehe hierzu Kapitel 4.1. Begriindung zum Punkt 5.

Planinhalt und Auswirkungen

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung von Wohn- und
Geschaftshausern schaffen.

Hinsichtlich der Geb&udenutzung soll eine Mischnutzung ermdglicht werden, um damit den
Bedarf an Wohn-, Geschéfts- und Dienstleistungsraum abzudecken.

4.1.

Begrundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet wurde entsprechend der Zielsetzung als Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO
festgesetzt. Mit der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet wird der Art der baulichen
Nutzung in der Umgebung des Plangebietes und dem Flachennutzungsplan entsprochen. Es
wird damit der bestehende Gebietscharakter fortgefiihrt.

In Mischgebieten gemaf3 § 6 BauNVO sind zulassig:

1. Wohngebaude

2. Geschéfts- und Blrogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

4, sonstige Gewerbebetriebe

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

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen

8. Vergnugungsstatten im Sinne von 8§ 4a Abs.3 Nr.2 BauGB in den Teilen des Gebietes,
die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden, Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a
Abs.3 Nr.2 BauGB aul3erhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten
Bereiche.

Der Zulassigkeitskatalog ist damit sehr weit gefasst. Das Plangebiet eighet sich
aufgrund seiner Lage und Gr6R3e nicht fiir alle in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen.
Die Umgebung des Vorhabengebiets wird nicht tberwiegend gewerblich, sondern
wesentlich durch das Wohnen gepréagt.
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Um stadtebauliche Spannungen bzw. eine Beeintrachtigung von den geplanten sowie
benachbarten Wohnnutzungen zu vermeiden, wird das zulassige Nutzungsspektrum

eingeschrankt.

Eine Einschréankung wird bei den Gartenbaubetrieben; Tankstellen und Vergniigungsstatten

vorgenommen, hierfur besteht im Plangebiet kein Bedarf.

Durch den Ausschluss der o0.g. Nutzungen im festgesetzten Mischgebiet wird die Eigenart
des Baugebietes nicht gefahrdet. Im Stadtgebiet Gréningen finden sich ausreichende andere

Mdglichkeiten fir die Ansiedlung der o0.g. Betriebe.

Aus den o. g. Grinden wird gemal 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass im
Plangebiet Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten weder allgemein noch

ausnahmsweise zul&ssig sind.

MalR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das MaRR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ),

Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse, die max. zulassige Firsthéhe (FH),

die Traufhohe (TH) als Mindest- und Hochstmal festgesetzt.

Fur das Mischgebiet werden unter Abwagung der Belange des Naturschutzes und der
Reduzierung von Bodenversieglung die Grundflachenzahl mit 0,3 festgesetzt. Sie liegt damit
unterhalb der Obergrenze gemafRR 8§ 17 BauNVO. Die Geschossflachenzahl wird mit 0,6
festgesetzt, sodass in diesen Bereich der angedachte Ausbau zweier, gleichwertiger

Vollgeschosse ermdglicht wird.

Die Hohe von Gebauden soll an den Mal3stab der Umgebung angepasst sein. Daher werden
neben der Geschossigkeit auch die zuldssigen First- und Traufhtéhen begrenzt. Konkret wird
die Traufhdhe (TH) mit maximal 6,50 m und minimal 4,00 m sowie die Firsthohe (FH) mit

maximal 10,00 m festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise sowie Stellung der baulichen
Anlagen gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

In der Planzeichnung wurden Baugrenzen gemafR § 22 BauNVO in Form eines sog.
Baufensters festgesetzt. Damit wird in Ergdnzung der zuldssigen GRZ die durch

Hauptanlagen Uberbaubare Grundstiicksflache definiert.

Im Mischgebiet wurde eine offene Bauweise festgesetzt. Bei einer offenen Bauweise sind
die Gebaude mit Abstandsflachen zu errichten. Die festgesetzte Bauweise in Verbindung mit
der festgesetzten Uberbaubaren  Grundsticksflache ermdglicht es, flexible
Gebaudekubaturen zu errichten. Mdglich sind Einzelhauser, Doppelhduser oder auch

Hausgruppen.
Mit der festgesetzten Bauweise wird eine aufgelockerte Hinterlandbebauung erméglich.

Verkehrsflachen geméal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
ErschlieBungsstralde

Fur das Plangebiet ist die Anordnung einer neuen inneren ErschlieBungsstralRe erforderlich.

Die Erschlie3ung soll von der kommunalen Stral3e Heinrich-Julis-Stral3e aus erfolgen.

IVW Ingenieurbiiro fur Verkehrs- und Wasserwirtschaftsplanung GmbH 23
39122 Magdeburg, Calbische Str.17, Tel.:(0391) 4060362 Fax (0391) 4060400



B-Plan Mischgebiet ,Heinrich-Julius-StralRe 11 “ mit 6rtlichen Bauvorschriften, in der Stadt Groningen
Stand 2. Entwurf Méarz 2024

Im Bebauungsplan wurde eine 6ffentliche Verkehrsflache mit einer Verkehrsraumbreite von
8,50 bis 6,50 m festgesetzt (Abgrenzung siehe Planzeichnung).

Innerhalb dieser Flache ist eine 5 m breite Mischverkehrsflache vorgesehen, welche eine
gleichberechtigte Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer (PKW, FuRganger, Radfahrer)
zulasst. Die Detaillierung und der Ausbaustandard der neu zu erstellenden Verkehrsflache
erfolgt im Rahmen der Ausfihrungsplanung der ErschlieRung.

Der Abschluss der ErschlieBungsstraBe erfolgt Uber eine Wendeanlage fur
Personenkraftwagen.

Die Stral3e kann nicht von 3-achsigen Mullfahrzeugen befahren werden. Die Anwohner
des Plangebiets missen daher an den jeweiligen Abfuhrtagen ihre Milltonnen am
gekennzeichneten Sammelplatz (6stlich der Einfahrt zum Baugebiet) in der Heinrich-Julius-
Stral3e zur Mullabfuhr bereitstellen.

Eine ausreichende ErschlieBung des Gebietes ist hierdurch gesichert. Die Stral3e soll
offentlich gewidmet werden.

Gehweg

In westlicher Verlangerung der ErschlieBungsstral3e des Mischgebietes wurde eine Flache
fur einen Gehweg mit einer Verkehrsraumbreite von 2,00 m festgesetzt.

Hiermit wird im Plangebiet selbst eine Gehverbindung geschaffen, die eine Verbindung
zwischen dem Quartier ,Edelhof* mit Spielplatz westlich des Plangebietes und der Heinrich-
Julius-StralRe dstlich des Plangebietes ermdglicht.

Grinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im B-Plan wurden 6ffentliche Grunflachen angrenzend an den Gehweg bzw. Wendehammer
der ErschlieBungsstralle festgesetzt.

In der Grinflache sudlich des Gehweges ist die Errichtung einer Rigolenfillkérperanlage
geplant, in der das Niederschlagswasser der Stral3e zur Versickerung gebracht werden soll.

Grunordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 20

BauGB

Fur Bebauungspldne im beschleunigten Verfahren ist die Eingriffsregelung nicht
anzuwenden. Dies ist jedoch nicht damit gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und
Landschatft nicht zu beriicksichtigen sind. Zur Berticksichtigung dieser Belange wurden im B-
Plan Pflanzgebote gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und Pflanzbestimmungen festgesetzt.
Die Pflanzgebote betreffen den 6ffentlichen Verkehrsraum sowie die Baugrundstiicke.

Des Weiteren wurden im Teil B der Textlichen Festsetzungen Pflanzenlisten mit
empfehlendem Charakter (und nicht abschliel3end) aufgenommen.

Die Pflanzenlisten enthalten eine Auswahl standortheimischer Baume, welche fir die
Erhaltung und Entwicklung des typischen Orts- und Landschaftsbildes und der Lebensraume,
der darin heimischen Tierwelt besonders geeignet sind.

Es soll die Entwicklung standortgerechter, gebietstypischer Pflanzenarten im Gebiet
unterstitzt werden. Damit wird ein Beitrag zur Entwicklung vielféltiger, landschaftstypischer
Lebensraume fir Flora und Fauna geleistet.
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Des Weiteren wurden im B-Plan, unter Punkt 2.4 der textlichen Festsetzungen Teil B,
Festsetzungen zum Artenschutz gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aufgenommen.

Unter Punkt 2.5 der textlichen Festsetzungen Teil B wurde gemal 8§ 9 Abs. 6 BauGB die
Berlcksichtigung der Geholzschutzsatzung vom 14.10.2002 der Stadt Groningen
aufgenommen.

Hohenlage (89 Abs. 3 BauGB)

Aufgrund des erforderlichen Bodenabtrags von bis 0,5 m im Plangebiet, ist eine
Gelandeauffillung erforderlich. Die Gelandeauffillung im Bereich der o6ffentlichen
Verkehrsflache bzw. 6ffentliche Griinflache erfolgt durch die Stadt Groningen.

Die Gelandeauffullung der Baugrundstticke soll durch die kiinftigen Eigentimer erfolgen.
Die offentliche StralRe soll als erstes errichtet werden.

Zur Festlegung einer ,neuen® Gelandeoberflache war es erforderlich, Festsetzungen zur
Gelandehohe und zum Auffullmaterial geméaR § 9 Abs. 3 BauGB unter Punkt 3 der textlichen
Festsetzungen Teil B aufzunehmen.

Bedingte Festsetzungen (89 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet wurde die Bodenverschmutzung (PAK) noch nicht beseitigt. Siehe hierzu auch

Kapitel 3.6.

Entsprechend Abstimmung mit dem SG Abfalliberwachung, Altlasten/ Bodenschutz des

Landkreises Borde vom 08.07.2022 sind vor einer Bebauung der Flachen im Plangebiet

folgende MalRhahmen umzusetzen:

» Der Oberboden ist bis 0,50 m abzutragen.

» Die ordnungsgemalle Beseitigung des Oberbodens ist der unteren Abfallbehorde
anzuzeigen.

Die Umsetzung dieser MaRhahmen wird Uber eine bedingte Festsetzung geman §9 Abs. 2

Nr. 2 BauGB gesichert.

Zur Festlegung der Gelandeauffillung siehe Punkt 3 Hohenlage (geman § 9 Abs. 3 BauGB)

der textlichen Festsetzungen Teil B.

4.2.

Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA

Auf der Grundlage des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 85 BauO LSA werden fur das Plangebiet
bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Form von drtlichen Bauvorschriften getroffen.
Die Gemeinden kénnen nach 8§ 85 BauO LSA ortliche Bauvorschriften erlassen, wenn dies
fur die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage
erforderlich ist.

Unter anderem kénnen besondere Anforderungen an die dufR3ere Gestaltung baulicher
Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung von Ortshildern getroffen werden. Ortliche
Bauvorschriften sind entsprechend zu begriinden.
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Begrundung der ortlichen Bauvorschrift

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB werden die Ortlichen Bauvorschriften als integrierte und
selbststandige Gestaltungssatzung in den Bebauungsplan aufgenommen, um das Gebiet
gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch gestalterisch zu entwickeln.

Damit der zusammenh&ngende Gesamtcharakter des Gebietes erhalten bleibt, wird als
Geltungsbereich das gesamte Plangebiet bestimmt.

Es werden Gestaltungsvorgaben als ortliche Bauvorschriften vorgesehen, um eine
Einfugung kunftiger Bebauung in den Ortskern von Groningen sicherzustellen. Zudem sind
die Belange des Denkmalschutzes zu bertcksichtigen. Bei den Festsetzungen wurde mit
Blick auf die Begrundbarkeit (rechtliche Haltbarkeit und Durchsetzbarkeit) auch die
VerhaltnisméanRigkeit berticksichtigt siehe hierzu Punkt 4.3. Belange des Denkmalschutzes.
Die ortlichen Bauvorschriften umfassen Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher und der
Fassaden.

Der Regelungsinhalt der 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan im Einzelnen
wurden im B-Plan, unter Punkt 4 der textlichen Festsetzungen Teil B, Pkt. 4 Ortliche
Bauvorschriften festgesetzt.

Ordnungswidrigkeiten

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Nichtbeachtung der Ortlichen Bauvorschriften
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit erfillen kann. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemal § 8 Abs. 6 Satz 2 KVG LSA mit einer mit einer Geldbuf3e bis zu flinftausend Euro
geahndet werden.
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4.3.

Auswirkungen auf Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bertcksichtigen.

Der B-Plan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des
Naturhaushaltes und der Landschaftspflege.

Der B-Plan wird im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Gemal} § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. Der 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefihrt und vom Umweltbericht nach §
2a BauGB abgesehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes wird damit
nicht umweltprufungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind.

Der Gesetzgeber hat Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m2 von der Eingriffsregelung gem. 8§ l1a Abs. 3 Satz 1-5
BauGB freigestellt.

Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die Forderung der Innenentwicklung von
Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten bevor eine Entwicklung in den
AulRenbereich 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 Ausfuihrungen. Durch die
Inanspruchnahme eines Brachflachengrundstiickes im Siedlungsbereich der Kernstadt
Groningen und einer maf3vollen Verdichtung des Innenbereiches wird ein tiberwiegend in
seiner Bodenfunktion beeintrachtigter Bereich einer geordneten baulichen Nutzung
zugefuhrt, wodurch andere Flachen aul3erhalb des Siedlungsbereiches mit intakter
Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und
Landschaft im Rahmen der Abwégung nicht zu berlcksichtigen wéaren.

Eine angemessene Bericksichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren geman

§ 13a BauGB erforderlich. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe,
soweit dies mit der geplanten Nutzung vereinbar ist, gemindert. Es wurden im B-Plan
grinordnerische Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB aufgenommen, um den
Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren.
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Gehdlzschutz

Im Plangebiet befinden sich Baume und sonstige Geholze. Der Schutz der Gehdlze im
beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie im baurechtlichen Innenbereich gem. § 34
BauGB ergibt sich aus der ,Satzung zum Schutz von Griinbestanden der Stadt Gréningen®
(Gehdlzschutzsatzung) vom 14.10.2002.

Aus o0.g. Grinden wurde unter Punkt 2.5 der textlichen Festsetzungen Teil B die
Berucksichtigung der Gehdlzschutzsatzung der Stadt Groningen aufgenommen

Artenschutzrechtliche Belange

Die zentralen Vorschriften des besonderen Artenschutzes finden sich im § 44 BNatSchG,
der fur die besonders und die streng geschuitzten Tier- und Pflanzenarten Verbote fur
verschiedenartige Beeintrachtigungen beinhaltet.

Entsprechend § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten (Zugriffsverbote):

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t6éten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstéren.

Zu beachten ist, dass sich das Stérungsverbot des Absatzes 1 des Paragrafen 44 BNatSchG
neben den europaischen Vogelarten ausschlie3lich auf die streng geschitzten Arten bezieht,
wahrend die restlichen Verbote fir alle besonders geschiitzte Arten gelten.

Gemald § 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG gelten fiir nach § 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe

in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige

Vorhaben im Sinne des 8§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (Vorhaben in Gebieten mit

Bebauungsplénen nach 8§ 30 des Baugesetzbuches, wahrend der Planaufstellung nach § 33

des Baugesetzbuches und im Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches), besondere

Maf3gaben:

e Sind im Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrte Tierarten oder europaische Vogelarten
betroffen, liegt das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, wenn
das Totungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant
erhéht wird und die Beeintrachtigung nicht vermieden werden kann.

e Das Entnahmeverbot des Abs. 1 Nr. 1 gilt nicht fur erforderliche MalRnahmen, die auf
den Schutz der Tiere sowie ihrer Lebensformen abzielen (Umsiedlung u.a.).

e Das Verbot des Abs. 1 Nr. 3, Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere
der besonders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren, liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben
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betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfallt wird.

o Soweit erforderlich, kbnnen vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-Mal3inahmen)
festgesetzt werden.

e Fur Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IV der FFH-RL aufgefuhrten Arten
gelten die Punkte entsprechend.

e Sind andere besonders geschitzte Arten (d.h. keine Vogelarten, keine Arten des
Anhanges IV der FFH-RL) betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines
Eingriffs gemalR § 15 BNatSchG oder Vorhabens im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG kein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote vor.

Artenschutzrechtliche Verbote gemald § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz werden erst
durch konkrete Handlungen erflllt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstéatte durch die
Errichtung eines baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunéchst festzustellen, dass
nicht bereits der Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Versto3 gegen
artenschutzrechtliche Verbote fiihren kann.

Belange des Artenschutzes sind durch den B-Plan nicht erkennbar betroffen. Das Geléande
befindet sich im Siedlungsbereich, es ist nach dem Rickbau des Altbestandes 2020
unbebaut. Auf der Brachflache stehen lediglich 4 Baume und vereinzelte Straucher in den
Randbereichen. Eine Baumfallung ist fir die Umsetzung der Planung nicht erforderlich. Eine
wesentliche Anderung des derzeitigen Zustandes von Natur und Landschaft ist aufgrund der
kurzfristigen Umsetzung des B-Planes nicht zu erwarten.

Zum Schutz britender und aufziehender Vogel wurde eine Bauzeitenregelung im B-Plan
festgesetzt.

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass aufgrund artenschutzrechtlicher Belange die
geplante Bebauung nicht umgesetzt werden kann.

Weitergehende Untersuchungen sind auf Ebene des B-Planes nicht erforderlich.

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 Landkreises Borde gewabhrleistet.

Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
keine "Vorranggebiete fir Wasserversorgung”. Aufgrund der Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung als Mischgebiet ist von keiner erheblichen Geféahrdung des
Grundwassers auszugehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Zur Reinhaltung der Gewésser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das
soll durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation in
der Heinrich-Julius-Stral3e gewdahrleistet werden.
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Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miuissen schéadliche Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen (8 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Der Bebauungsplan hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange der Larmbek&mpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm

(8 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Mit dem vorliegenden B-Plan werden keine
anderen als in der Umgebung bereits vorhandenen Vorhaben zugelassen.

Belange des Denkmalschutzes

Archaologische Denkmalpflege

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie
Sachsen-Anhalt, Abt. Bodendenkmalpflege vom 03.05.2021 befindet sich das Plangebiet
im Bereich des archdologischen Flachendenkmals ,historischer Ortskern Groningen". Es ist
daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archaologische Funde und
Befunde eingegriffen wird. Aus arch&ologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch
zugestimmt werden, wenn geman § 14 Abs. 9 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (DenkmSchG LSA) durch Nebenbestimmungen gewahrleistet ist, dass das
Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt
(Sekundarerhaltung). Die arch&ologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Der
Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem LDA Halle sowie der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehdrde abzusprechen, § 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA. Die
bauausfihrenden Betriebe sind unbedingt auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht
im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Nach 8 9
Abs. 3 DenkmSchG LSA 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.

Aus 0.g. Grinden wurden in die Planzeichnung folgende Hinweise zur

Archaologischen Denkmalpflege aufgenommen:

Das Plangebiet ist gemalR 8§ 2 Abs. 2 Nr. 4 DenkmSchG LSA Bestandteil des
archaologischen Flachendenkmals "Historischer Ortskern Groningen".

Erdarbeiten bedirfen gemaf § 14 DenkmSchG LSA einer Genehmigung durch die untere
Denkmalschutzbehorde.

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Entsprechend Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege und Arché&ologie
Sachsen-Anhalt, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege vom 03.05.2021 befindet sich das
Plangebiet zwar auch im Umgebungsbereich von Kulturdenkmalen, ist aber vollstandig als
konstituierender Bestandteil eines Denkmalbereichs im Sinne des 8§ 2 Abs.2 Nr. 2
DenkmSchG LSA ins nachrichtliche Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt
eingetragen.

Es handelt sich um den Denkmalbereich Altstadt Gréningen.
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Vorhaben im Plangebiet stehen damit vollumfanglich nach § 14 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 3
DenkmSchG LSA unter denkmalrechtlichem Genehmigungsvorbehalt.

Aufgrund des o.g. Sachverhaltes wurden ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan

aufgenommen, mit dem Ziel denkmalrechtliche Konflikte zu vermeiden. Bei den

Festsetzungen wurde mit Blick auf die Begrindbarkeit (rechtliche Haltbarkeit und

Durchsetzbarkeit) auch die VerhaltnisméaRigkeit beachtet. Hierbei wurde insbesondere

bertcksichtigt, dass es sich bei dem Plangebiet um eine Hinterlandbebauung handelt und

der Uberwiegende Teil der Grundstiicke vom 6ffentlichen Raum (Heinrich-Julius-Straf3e und

Ihleckenburg) aus nicht einsehbar sind.

Des Weiteren wurde bertcksichtig, dass direkt an das Plangebiet angrenzend, auf dem

Grundstuck ,Heinrich-Julius-StralRe 11 B, ein neues Wohnhaus im Bungalow-Stil genehmigt

und errichtet wurde.

Unter Berucksichtigung des o.g. Genannten wird mit den festgesetzten Oortlichen

Bauvorschriften eine Einfligung der Neubebauung in Bezug auf Malstéblichkeit und

Gestaltung in die Umgebung gesichert.

Des Weiteren wurden in die Planzeichnung folgende Hinweise entsprechend der

Stellungnahme der oberen Denkmalschutzbehérde zur Bau- und Kunstdenkmalpflege

aufgenommen:

Das Plangebiet ist ein Denkmalbereich (Altstadt Groningen) nach 82 Abs.2 Nr.2
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA).

Vorhaben im Plangebiet stehen nach § 14 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 3 DenkmSchG LSA unter
denkmalrechtlichem Genehmigungsvorbehalt.

Fur die Bebauung ist eine denkmalrechtliche Genehmigung nach 814 DenkmSchG LSA
durch die untere Denkmalschutzbehdrde erforderlich.

Das gesamte Plangebiet wurde in der Planzeichnung gemald § 9 Abs. 6 BauGB als

Denkmalbereich nachrichtlich dargestellt.
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4.4. Auswirkungen auf die Erschliel3ung

Die Belange
e Verkehr (8§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
e Post- und Telekommunikationswesen (8 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)
e Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)
o Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) u.
e die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
e eine Verkehrserschliel3ung
e eine Ver- und Entsorgung (Trink-, Schmutz- und Niederschlagswasser, Energie,
Telekommunikation und Abfallentsorgung)
e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dieses kann fur das Plangebiet wie folgt gewéhrleistet werden:

VerkehrserschlieRung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uiber die vorhandene 6ffentliche
Heinrich-Julius-StralRe. Das Plangebiet erhalt eine direkte Straf3enanbindung zur Heinrich-
Julius-Stral3e.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes:
e Trager der Trinkwasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Boérde in
39387 Oschersleben (Bode), Magdeburger Stral3e 35.
Es ist beabsichtigt, das Plangebiet an die Trinkwasserleitung in der Heinrich-Julius-
Stral3e anzuschlieRen. Im Zuge des weiteren Verfahrens ist dies mit dem Trink- und
Abwasserverband Borde abzustimmen. Der Anschluss ist beitragspflichtig.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der TAZV Vorharz in 38820 Halberstadt,
Sargstedter 1-2.
Es ist beabsichtigt, das Plangebiet an den Schmutzwasserkanal in der Heinrich-Julius-
Stral3e anzuschlielBen. Im Zuge des weiteren Verfahrens ist dies mit dem Trink- und
Abwasserverband Borde abzustimmen. Der Anschluss ist beitragspflichtig.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Stadt Groningen.

Hinsichtlich der Prifung der Regenwasserversickerungsmaoglichkeit hat die Stadt
Groningen ein Baugrundgutachten in Auftrag gegeben. Entsprechend dem
Baugrundgutachten des Ingenieurbiros Baugrund und Umweltgesellschaft mbH vom
08. Juli 2020 ist der Standort fur eine Regenwasserversickerung nach DWA-A 138
eingeschrankt moglich (Bodenproben erfolgten im Bereich der geplanten
ErschlieBungsstral3e). Regenwasser kann tiber Rigolen- oder Schachtversickerungs-
anlagen in den Sanduntergrund versickert werden. Dabei sind Schachtungstiefen
zwischen 2,5 m bis 2,9 m Tiefe unter GOK einzuplanen. Die Sande weisen korrelativ
ermittelte Schichtdurchlassigkeiten von ca. 1,0*10-3 m/s bis 2,5*10-5 m/s auf.
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Fur die Errichtung einer Sickeranlage bedarf es nach § 8 Abs. 1 WHG der
wasserrechtlichen Erlaubnis fir diese Benutzung des Gewassers gemafl 8 9 Abs. 1
WHG.

Das Niederschlagswasser der Straf3e soll tber eine Rigolenfillkérperanlage in der
festgesetzten offentlichen Grunflache, sudlich des Gehweges zur Versickerung
gebracht werden.

Im Plangebiet besteht kein Anschluss an einen Regenwasserkanal.

e Das zustandige Energieunternehmen fir die Elektro- und Energieversorgung ist die
Avacon Netz AG mit Sitz in 39387 Oschersleben, Anderslebener Str. 62. Fur die
Energieversorgung des Plangebietes ist die Errichtung einer neuen Trafostation
aul3erhalb des B-Plangebietes im Bereich der Heinrich-Julius-Stral3e erforderlich.

Im Zuge des weiteren Verfahrens sind die konkreten Anschlussbedingungen mit dem
Energieversorger abzustimmen.

o Post/ Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG.
In der Heinrich-Julius-StrafRe befinden sich Telekommunikationsanlagen.
Im Zuge des weiteren Verfahrens sind die konkreten Anschlussbedingungen mit der
Deutsche Telekom AG abzustimmen.

e Breitbandausbau: Groningen erhélt eine kommunales Breitbandnetz. Ein Anschluss
der Heinrich-Julius-Straf3e ist bis 2024 vorgesehen. Ein Anschluss des Mischgebiets
ist vorgesehen.

¢ Abfallentsorgung: Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmull und hausmdullahnliche
Gewerbeabfélle ist die Kommunalservice Landkreis Borde AOR.
Die im Bebauungsplan festgesetzte offentliche Verkehrsflache kann nicht durch
dreiachsige Mullfahrzeug angefahren werden.
Die Anwohner des Plangebiets missen daher an den jeweiligen Abfuhrtagen ihre
Mulltonnen am gekennzeichneten Sammelplatz im Bereich der Heinrich-Julius-
Stral3e zur Mullabfuhr bereitstellen.

Feuerschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Loschwassermenge von

48 m3/h dber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405
erforderlich. Die  Gewahrleistung des  Grundschutzes soll aus dem
Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden. Im Umkreis des Planungsgebietes
befinden sich Hydranten, aus denen die Entnahme von Léschwasser moglich ist.

Im Zuge des weiteren Verfahrens ist dies mit dem zustdndigen Wasserverband
abzustimmen.
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Allgemeine Grindungsmaglichkeiten zur geplanten Bebauung

Hinweise entsprechend dem Baugrundgutachten des Ingenieurbiros Baugrund
und Umweltgesellschaft mbH vom 08. Juli 2020 zur Bauwerksgrindung.

Fur die Bauwerksgrindung wird eine biegesteif bewehrte, elastisch gebettete Bodenplatte
mit umlaufender Frostschiirze empfohlen (mindestens 0,8 m tief unter GOK).

Als Plattenunterlage sollte eine mindestens 0,5 m dicke, verdichtungsfahige und
kapillarbrechende Schicht (Kiessand, Schotter o. &.) hergestellt werden.

Je nach Standort und Griindungstiefe kann fiir die Plattenbemessung eine Bettungszahl
von ca. ks = 10 MN/m3 (Grindung auf Ton, Mischboden oder L6R) in Ansatz gebracht
werden.

Bei Grindung mittels Keller in 2,5 m bis 3,0 m Tiefe ist eine Unterbettung von 30 cm Dicke
ausreichend. Die Abdichtung ist aufgrund von hydrologischen Gegebenheiten in WU-
Beton auszufuhren.

Fur die Bebauung sollten gesonderte Baugrundgutachten fur die jeweiligen Hauser erstellt
werden.

4.4, Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt
Die Stadt Groningen tragt die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes.
Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:
> die Herstellung der festgesetzten offentlichen Stral3e einschlief3lich Beleuchtung,
> die Anlage eines Niederschlagswasser- und Schmutzwasserkanals im
StralRenraum,
> die Verlegung von Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektroenergie,
Telekommunikation).
Die vorstehenden MalRnahmen werden, soweit sie nicht durch die Versorgungstrager
selbst realisiert werden, durch die Stadt Groningen tbernommen. Die Refinanzierung
erfolgt Uber den Grundstlcksverkauf.
Die Kosten fir die Planung und ErschieRung werden in den Haushalt der Stadt Groningen
eingestellt.
5. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes: ca. 5.440 m2
> davon als Mischgebiet (Ml): ca. 4.505 m?
davon als 6ffentliche Verkehrsflache (Stral3e): ca. 810 m?
davon als ¢ffentliche Verkehrsflache (Gehweg): ca. 20m?
davon als éffentliche Grunflache: ca. 105m?
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