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2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Kémpe"
Ortsteil Bebertal, Gemeinde Hohe Bérde - Begrindung

1. Einleitung

Die Gemeinde Hohe Bdrde beabsichtigt, den wirksamen Bebauungsplan ,,An der Kampe" in
der Fassung der 1. Anderung, im Ortsteil Bebertal zu &ndern. Aus diesem Grund wird mit
Beschluss des Gemeinderats vom 28.02.2017 die 2. Anderung des genannten Bebauungs-
plans nach § 2 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Die Anderung wird durchgefiihrt, um das Flur-
stliick 77 von einer Griinflache in eine Wohnbauflache umzuwidmen, die nach der besonde-
ren Art ihrer baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird.

Mit der Plandnderung wird die grundséatzliche Bebaubarkeit einer bisher nicht zur Bebauung
vorgesehenen Flache geregelt, daher handelt es sich um eine wesentliche Veranderung, die
die Grundzlge der Planung berihrt. Somit wird das Verfahren nach § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgeftihrt.

Die Gemeinde hat gem&B § 13a Abs. 2 i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 der betroffenen Offentlich-
keit Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB ge-
geben. Den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde Gele-
genheit zur Stellungnahme im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
gegeben. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 wurde von der
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4

BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB hat keine Anwendung gefunden.

2. Bisherige Darstellung

Der Anderungsbereich umfasst das Flurstiick 77. Das Flurstiick 77 wurde gemeinsam mit
den benachbarten Flurstiicken 65/1, 73, 74, 75 und 76 in der Urfassung des Bebauungs-
plans nach der Art ihrer baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet gem&B § 4 BauNVO
ausgewiesen. Nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans erklarten die Eigentimer der
genannten Grundstiicke unisono, dass sie kein Interesse an der Ausweisung von Bauland
auf ihren Grundstlicken hatten. Sie beantragten daher die Rickfiihrung der Ausweisung ih-
rer Grundstiicke in eine Griinlandflache mit Bindungen fiir die vorhandenen Bepflanzungen,
um sicherzustellen, dass sie ihre Fldchen wie bisher nutzen kdénnten.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Kdimpe" sind daher die genannten Flurstii-
cke, zu denen auch das Flurstlick 77 gehdrt, dem Wunsch entsprechend als ,Grinflache"
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ausgewiesen worden. Weiterhin wurde das Flurstick 77
zusammen mit den anderen genannten Flurstiicken in die ,Flache mit Bindungen fir die

Erhaltung, von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® gemaB § 9 Abs. 1
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Nr. 25b BauGB einbezogen. Mit der 1. Anderung wurde auch der festgesetzte Ausbau der
PlanstraBe auf dem Flurstlick 78 zur ErschlieBung der Flurstlicke 65/1, 73, 74, 75, 76 und
77 wieder aufgehoben. Der Weg auf dem Flurstiick 78 wurde als fuBlaufige Verbindung zum

Friedhof beibehalten und als ,Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung , verkehrs-

beruhigter Bereich" ausgewiesen.

P ) ey ) R i ol
Die Abbildung (Aufnahmedatum 15.09.2016) zeigt die Anderungsfidche als Teil einer kleinen
landwirtschaftlich genutzten Fléche. Alle anderen Grundstiicke des allgemeinen Wohnge-

biets, die aus der 1. Anderung verblieben sind, wurden bereits bebaut.

3. Beabsichtigte konkrete Darstellung der 2. Anderung

Die 1. Anderung liegt fiinfzehn Jahre zuriick. Seitdem haben sich die &uBeren Rahmenbe-
dingungen und die Eigentumsverhéltnisse verandert. Der heutige Eigentimer des Flur-
stiicks 77 moéchte nunmehr die 1. Anderung gewissermaBen riickabwickeln, um das Flur-
stlick bebauen zu kénnen. Faktisch wird mit der 2. Anderung fiir den Geltungsbereich des
Flurstlicks 77 der Zustand der Urfassung des Bebauungsplans ,An der Kadmpe" wiederherge-
stellt. Das Flurstiick 77 wird erneut — wie schon in Urfassung dargestellt — als Teil des all-
gemeinen Wohngebiets gemaB § 4 BauNVO dargestellt und in dieses einbezogen. Damit
gelten mit dem Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Kdmpe" in Be-

bertal fur das Flurstiick 77 alle textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtsgulti-
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gen Bebauungsplans ,An der Kdmpe", die sich auf die Baugebiete beziehen. Auf sie wird im
Folgenden nachrichtlich hingewiesen, ihre Begriindung ist in der Urfassung des Bebauungs-

plans ,An der Kdmpe" nachzulesen.

Zeichnerisch festgesetzt wurde nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
e die Grundflachenzahl von 0,3,
o die Geschossflachenzahl von ebenfalls 0,3,
e die Beschrankung der Anzahl der Vollgeschosse auf eins,
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurden festgesetzt
¢ die offene Bauweise,
o die ausschlieBliche Zulassigkeit von Einzelhausern,
e eine Baugrenze, die einen Abstand von jeweils drei Metern zu der Flurstickgrenze
bzw. zu der Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB einhalt.
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB wurde festgesetzt
e analog der Festsetzungen zu den vorhandenen Bauflachen entlang der StraBe ,An
der Kdmpe" eine 5 m breite Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen. Die bisherigen Festsetzungen zu Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen finden fir diese Flache
entsprechende Anwendung.
Zu den textlichen Festsetzungen zahlt insbesondere die Einschrankung der ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen, in dem die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr.3 (Anlagen fir
Verwaltungen), Nr.4 (Gartenbaubetriebe) und Nr.5 (Tankstellen) nicht zugelassen werden.
Weiterhin wird auf die Festsetzung der Oberkante FertigfuBboden verwiesen, die auf maxi-
mal 0,6 m Uber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt wurde. Der Bezugspunkt hierfir ist
die Bezugshdhe des Mittels der gebdudeangrenzenden gewachsenen Geldndeoberflache.
Festgesetzt wurde zudem, dass die zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis
3 BauNVO genannten Anlagen um maximal 25 % Uberschritten werden darf.
Ebenso gilt uneingeschrankt die ,Ortliche Bauvorschrift (iber die Gestaltung baulicher Anla-
gen", die mitsamt der Urfassung des Bebauungsplans beschlossen wurde. Die rechtsgultigen
textlichen Festsetzungen sind nachrichtlich der Planzeichnung der 2. Anderung beigefiigt.
Um die ErschlieBung der Baufldche auf dem Flurstiick 77 zu gewéhrleisten und gleichzeitig
nicht die Festsetzung der 1. Anderung fiir den Weg auf dem Flurstiick 78 infrage zu stellen,
wird am sidlichen Rand des Flurstiicks 77 ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt.
In der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Kdmpe" wurde zudem nach § 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB fUr das erfasste Flurstiick 77 festgesetzt

e ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzung der westlich angrenzenden Flurstlicke
71, 65/1, 73, 74, 75, 76 und 77.
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4. Versorgung und ErschlieBung

Niederschlagswasser

Anders als bei den bereits bebauten Flurstiicken, die in der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,An der Kdmpe" als Wohnbauflachen ausgewiesen worden sind, wird das auf dem Flur-
stick 77 anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstlick gesammelt und versickert.
Dabei ist technisch zu gewdhrleisten, dass das von befestigten Flachen abflieBende Nieder-
schlagswasser nicht auf benachbarte Grundstiicke Ubertritt oder diese nachteilig beeintrach-
tigt.

Schmutzwasser
Die zentrale Abwasserbeseitigung ist durch den Abwasserzweckverband "Aller-Ohre" sicher-

zustellen.

Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Heidewasser GmbH Magdeburg.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

In der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Kdmpe" wurde eine Festsetzung nach
Landesrecht gemaB § 9 Absatz 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen, da sich das Vorhaben
im Bereich eines hochrangigen archaologischen Denkmals befindet. Somit sind Veranderun-
gen und MaBnahmen an Kulturdenkmalern im Zuge des Vorhabens gemaBl § 14 Abs. 9
DenkmSchG LSA zu dokumentieren. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind recht-
zeitig mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt sowie der
unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen. Die Kosten der archaologischen Dokumenta-

tion sind gem. § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA vom Veranlasser zu tragen.

6. Belange des Natur- und Umweltschutzes

GemadB § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.
Dieses Absehen steht auch im Einklang mit der Intention des § 13a BauGB, bei der Eingriffe
bei der nachverdichtenden Innenentwicklung auf Fldchen unterhalb von 20.000 m?2, als im
Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten (vgl. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).
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7. Hinweise

Der Landkreis Bérde, Haldensleben teilt mit Schreiben vom 10.04.2017 mit:
FD Recht, Ordnung und Kommunalaufsicht

Gefahrenabwehr

1. Werden bei der im Betreff genannten BaumaBnahme wahrend der Bautéatigkeiten sowie
bei erdeingreifenden MaBnahmen Kampfmittel entdeckt, freigelegt oder vermutet, sind die
Arbeiten

umgehend einzustellen und der Bereich ist weitrdumig abzusperren.

2. Gleichzeitig ist nach § 2 KampfM-GAVO unverziiglich der Landkreis Bérde, Fachdienst
Recht, Ordnung und Kommunalaufsicht, als zustdndige Sicherheitsbehérde, telefonisch da-
von in Kenntnis zu setzen.

Tel.: 03904-72404239 oder 03904 7240 4243

innerhalb der regularen Arbeitszeit

Tel.: 03904-42315

auBerhalb der reguldren Arbeitszeit

Fax: 03904 498935

3. GemaB § 3 der KampfM-GAVO ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu berihren, ihre
Lage zu verandern oder in Besitz zu nehmen. Ferner ist es verboten, Flachen mit Kampfmit-
teln zu betreten und/oder Anlagen bzw. Vorrichtungen zur Kennzeichnung des Gefahrenbe-
reiches zu

beschéadigen, unwirksam zu machen oder zu beseitigen.

Das Betretungsverbot zu 3. Satz 1 gilt in dem Umkreis der Fund- oder Lagerstelle, in dem
sich nach reeller Einschatzung die Gefahr des Kampfmittels verwirklichen kann.

4. Ein Verantwortlicher der Baufirma hat sich zur Uberwachung und Sicherung des Gefah-
renbereiches in Uberschau barer Ndhe des Fundortes bis zum Eintreffen der Vollzugsbeam-
ten des Landkreises und/oder des Kampfmittelbeseitigungsdienstes bzw. der Polizei aufzu-
halten. Die erteilten Hinweise und Anordnungen durch die Vollzugsbeamten vor Ort sind zu

befolgen.

FD Natur und Umwelt, Wasserwirtschaft

Abfalliberwachung und Bodenschutz

Werden im Plangebiet Verunreinigungen des Bodens festgestellt oder ergeben sich Hinweise
bzw. Verdachtsmomente, dass Verunreinigungen erfolgt sind, so sind diese dem Fachdienst

Natur und Umwelt des Landkreises Bérde anzuzeigen.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG



2. Anderung des Bebauungsplans , An der Kdmpe®
Ortsteil Bebertal, Gemeinde Hohe Bdrde - Begriindung

FD Natur und Umwelt, Wasserwirtschaft

Soll in Bereichen mit einer offenen Bebauung die breitflachige Verregnung des Nieder-
schlagswassers (iber die belebte Bodenzone erfolgen, so ist darauf zu achten, dass die zur
Verfligung stehende Flache ausreichend bemessen und aufnahmefahig (sickerfahig) ist. Das
von befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser darf nicht auf benachbarte Grund-
stlicke Ubertreten oder diese nachteilig beeintrachtigen kénnen.

Wenn im Plangebiet Erdwarme mittels Tiefensonden, horizontalen Kollektoren, Spiralkolle-
ktoren, o. & gewonnen werden soll, sind die notwendigen Bohrungen bzw. der Erdauf-
schluss unabhdngig vom baurechtlichen Verfahren gemaB § 49 Wasserhaushaltsgesetz bei
der unteren Wasserbehérde des Landkreises Bérde anzuzeigen.

Wenn im Plangebiet Brunnen (z. B. zur Gartenbewdsserung) errichtet werden sollen, ist die
notwendige Bohrung unabhangig vom baurechtlichen Verfahren gemaB § 49 Wasserhaus-
haltsgesetz bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Borde anzuzeigen.

Wenn im Rahmen der BaumaBnahmen bauzeitliche Grundwasserabsenkungen notwendig
werden (z. B. fir Fundamentbau) sind diese unabhdngig vom baurechtlichen Verfahren ge-
m&B § 8 -10 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Borde

zu beantragen.

Das Landesverwaltungsamt Referat Immissionschutz, Chemikaliensicherheit, Gentechnik,
Umweltvertraglichkeitsprifung, Halle teilt mit Schreiben vom 12.04.2017 mit:

Das Umweltschadensgesetz und das Artenschutzrecht sind zu beachten. In diesem Zusam-
menhang wird insbesondere auf § 19 BNatSchG i. V. m. dem Umweltschadensgesetz (vom
10. Mai 2007, BGBI. Teil I S. 666) sowie auf die §§ 44 und 45 BNatSchG verwiesen.
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8. Verfahrensvermerk

Der Entwurf der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Kdmpe", Ortsteil
Bebertal hat mit dem dazugehérigen Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplans gemé&B
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 16.03.2017 bis 18.04.2017 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Hohe Bérde hat die 2. Anderung des Bebauungsplans ,,An der K&dm-
pe™ Ortsteil Bebertal, nach Priifung der Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB, gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung in seiner Sitzung am

05.09.2017 gemaB § 10 BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.
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