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1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

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

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

2. Voraussetzungen fur die Anderung des Bebauungsplanes

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

Der Bebauungsplan Hohenwarsleben Gewerbepark | Magdeburger Kreuz wurde in den Jahren
1991/1992 aufgestellt. Nach Genehmigung durch die Bezirksregierung Magdeburg vom
29.04.1992 wurde der Bebauungsplan mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 12.06.1992 rechts-
verbindlich. Bisher wurden insgesamt vier Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan - die 2.,
die 3., die 4. und die 5.Anderung abgeschlossen.

Mit der vorliegenden Anderung soll eine Teilflache im Nordwesten des Plangebietes des Bebau-
ungsplanes an der Gemarkungsgrenze zu Hermsdorf geédndert werden. Die betroffene Flache
wurde bereits durch die 2.Anderung uiberplant. Im Rahmen der 2. Bebauungsplananderung im
Jahre 1996 wurde die Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebiet in Mischgebiet geandert,
eine Einzel- und Doppelhausbauweise festgesetzt und die Baugrenze am Westrand des Plan-
gebietes verschoben. Die ErschlieBung des Gebietes wurde in den 90er Jahren hergestellt. Die
Flachen wurden jedoch nur teilweise bebaut.

Der Bebauungsplan in der wirksamen Fassung der 2. Anderung setzt einen Abstand der (ber-
baubaren Flachen von der Hermsdorfer StralRe von 10 Metern fest. Die westlich im Bereich der
Gemarkung Hermsdorf angrenzenden Flachen weisen jedoch nur einen Bauabstand von
3 Metern auf. Der Abstand von 10 Metern im Bereich der vorliegenden Anderung resultiert noch
aus der ehemaligen Festsetzung als Gewerbegebiet mit den daraus verbundenen Absténden, die
der Eingrinung der gewerblichen Nutzungen und der Gewahrleistung eines Abstandes zu den
immissionsempfindlichen Nutzungen nordlich der Hermsdorfer Stralle gewdhrleisten sollten.
Durch einen Vorhabentrager ist angrenzend an die Hermsdorfer Straf3e die Errichtung eines
Reihenhauses vorgesehen. Das Vorhaben im Rahmen des Mischgebietes von der Art der bau-
lichen Nutzung zulassig, es erfordert jedoch keinen Abstand zur Strafl3e von 10 Metern. Mit der
Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes wurden durch die Gemeinde Hohe Bérde die
Festsetzungen der 2.Bebauungsplandnderung gepruft und die Erforderlichkeit der erneuten
Uberplanung der Flachen insgesamt als stadtebaulich notwendig erachtet, da neben dem nicht
erforderlichen Gebaudeabstand von 10 Metern zur Hermsdorfer Stral3e die bisherige Fassung
des Bebauungsplanes auf einer unzureichenden Kartengrundlage gefertigt wurde und hierdurch
zum Beispiel die Baugrenze nach Westen nicht lagegenau bestimmt ist. Weiterhin kann die
Bauweise zu einer allgemein offenen Bauweise geadndert werden, um Hausgruppen zu
ermoglichen. Der Anderungsbereich wurde auf die Gesamtfliche des Mischgebietes der
2.Anderung festgelegt und neu iberplant. Die Anderung umfasst nur die Bauweise und die
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Baugrenze zur Hermsdorfer Stralle. Sie beriihrt nicht die Grundziige des Planinhaltes des
gesamten Bebauungsplanes.

Die Anderung soll im Verfahren nach § 13 i.V.m. § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Die
Anderung ist stadtebaulich erforderlich. Die Gewahrleistung weitgehend einheitlicher Baufluchten
zwischen der Stral3e Am Wall in Hermsdorf und der Hermsdorfer StrafRe in Hohenwarsleben dient
einer stadtebaulich geordneten baulichen Nutzung.

Die Gemeinde Hohe Borde hat einen stadtebaulichen Vertrag mit dem begunstigten Grundeigen-
tiimer geschlossen, der die Ubernahme der im Zusammenhang mit der Plananderung entstehen-
den Kosten beinhaltet.

2.2. Beurteilungsrahmen, Auswahl des vereinfachten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Fur die Anderung des Bebauungsplanes ist das Verfahren nach § 13 BauGB geeignet. Im Rah-
men der Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes wurde jedoch festgestellt, dass die be-
reits wirksam im Rahmen der 2.Bebauungsplanénderung festgesetzte Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde. Da das 2. Anderungsver-
fahren fur den Bebauungsplan bereits 1996 durchgefiihrt wurde und nur wenige Unterlagen zu
diesem Verfahren vorliegen, wurde bei nachfolgenden Planfahren der Flachennutzungsplanauf-
stellung fur die Gemeinde Hohenwarsleben und spéater fiir die Gemeinde Hohe Borde dieser
Sachverhalt nicht bertcksichtigt. Mit der Durchfiihrung des vorliegenden Verfahrens nach § 13a
BauGB bietet sich die Mdglichkeit, gemaR § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB den Flachennutzungsplan
redaktionell anzupassen. Aus diesem Grund soll die Anderung des Bebauungsplanes geméaR §
13i.V.m. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

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

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches von Hohenwarsleben und ist allseits von
Bebauung umschlossen. Die Anderung umfasst die Erweiterung der tiberbaubaren Flachen, um
Vorhaben der Nachverdichtung des Gebietes zu ermdglichen.

Sie entspricht den Zielen der Férderung der Innenentwicklung der Gemeinde.

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

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

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

3) Eine Beeintrachtigung der in 81 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kdnnen.

zu Punkt 1)

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst insgesamt 10.117 m?2. Bei einer Grundflachenzahl
von 0,6 ist hierdurch eine Grundflache von 6.070 m? zulassig. Dies bleibt deutlich unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m? Grundflache.

zu Punkt 2)

In den festgesetzten Mischgebieten sind umweltprifungspflichtige Vorhaben nicht zuléassig. An-
lass der Anderung ist das Vorhaben der Errichtung eines Reihenhauses. Auch dieses ist nicht
umweltprifungspflichtig.
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zu Punkt 3)

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

Die Voraussetzungen fur eine Durchflihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind gegeben.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung |z
des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke [7F
123/4, 816, 120/8 und Teilflachen des Flur- f;
stuicks 817 der Flur 1, Gemarkung Hohenwars-
leben.

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

[TK 10/10/2012] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)
18/1-6007867/2011

2.4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als gewerbliche Bau-
flache dar. Er weicht von der festgesetzten Art der baulichen Nutzung des wirksamen Bebau-
ungsplanes in der Fassung der 2.Anderung als Mischgebiet ab. Die Abweichung basiert nicht auf
einer planerischen Zielsetzung, sondern auf der Ubernahme der bisher wirksamen Darstellung
des Flachennutzungsplanes Hohenwarsleben aus dem Jahr 2006. Weshalb die Beriicksichtigung
der 2.Bebauungsplananderung im Flachennutzungsplan Hohenwarsleben 2006 nicht erfolgte,
kann nicht mehr nachvollzogen werden. Die Entwicklung eines Mischgebietes zwischen den
Wohngebieten in Hermsdorf und den Gewerbegebieten in Hohenwarsleben ist stadtebaulich
sinnvoll und entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Die Art der baulichen Nutzung ist fir den vorliegenden Teilbereich nicht Gegenstand der
Anderung. Sie bleibt weiterhin als Mischgebiet festgesetzt. Hierbei ist auf § 13a Abs.2 Nr.2
BauGB zu verweisen. Danach kann ein Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt werden,
auch wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht. Der Flachen-
nutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Diese Mdglichkeit soll fur die vorliegende Plan&nderung in Anspruch genommen werden. Durch
die Abweichung darf die geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintréchtigt
werden. Diese Voraussetzung ist gegeben. Die Abweichung betrifft eine Flache von 1 Hektar.
Dies berlhrt im gesamtgemeindlichen Maf3stab nicht die Grundziige des Flachennutzungs-
planes.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die 6.Anderung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Die vorgenommenen und unter Punkt 4 der Begriindung erlauterten Anderungen des
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Planinhaltes haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Raumordnung und
Landesplanung. Die Plananderung ist nach planerischer Einschatzung nicht raumbedeutsam.
Die Oberste Landesentwicklungsbehoérde wird im Anderungsverfahren beteiligt. Sie entscheidet
abschlieRend Uber die Raumbedeutsamkeit.

3. Bestandsaufnahme
3.1 GroRRe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betragt ins-
gesamt 10.117 m2. Die Flache wird aktuell durch Gewerbebetriebe und Gebaude mit gewerblicher
und Wohnnutzung genutzt.

3.2. Kampfmittel

Auf der Grundlage der zu dieser Flur und diesen Flurstiicken vorliegenden Belastungskarten
konnten bisher keine Erkenntnisse uber eine Belastung mit Kampfmitteln oder Resten davon
gewonnen werden, so dass bei MalRnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder
sonstigen erdeingreifenden MaRnahmen mit dem Auffinden dieser nicht zu rechnen ist.

Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen werden kann,
wird auf die Moglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Ge-
fahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

4. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst:

1) die Erweiterung der Uberbaubaren Flache bis auf einen Abstand von 3 Metern von den
offentlichen StralRen

2) die Prazisierung der uberbaubaren Flache zur Westgrenze des Plangebietes auf 2 Meter
Abstand

3) die Anderung der Bauweise von Einzel- oder Doppelhausbebauung zur offenen Bauweise

Begriindung:

zu 1)

Wesentliches Planungsziel fiir den Geltungsbereich der Anderung ist die Erweiterung der iiber-
baubaren Flachen bis auf einen Abstand von 3 Metern zu den 6ffentlichen Strafl3en. Der bisherige
Abstand von 10 Metern resultiert aus der urspriinglichen Festsetzung eines Gewerbegebietes.
Der Abstand von 10 Metern sollte eine Eingriinung der gewerblichen Baukdrper gegeniiber dem
im Norden zum Zeitpunkt der Planaufstellung geplanten Schule sichern. Inzwischen entstehen
auf dem Schulstandort Wohngebéude und ein Seniorenwohn- und Pflegeheim. Aufgrund der
Festsetzung als Mischgebiet besteht die Mdglichkeit die Ubergéange durch Wohnnutzungen zu
gestalten. Der Abstand von 10 Metern zur Straf3e ist hierfir nicht erforderlich. Er wurde auf 3
Meter reduziert. Die verbleibenden 3 Meter sollen begriinte Vorbereiche der Gebaude ermdg-
lichen.

Biro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr. 14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911650 Seite 6




6.Anderung Bebauungsplan Gewerbepark | Magdeburger Kreuz - Gemeinde Hohe Borde, Ortschaft Hohenwarsleben

Zu 2)

Im Rahmen der 2. Bebauungsplandnderung wurde die Baugrenze des Mischgebietes nach
Westen gegeniber der Wohnbebauung sidlich Am Wall geandert. Der Abstand zur Grenze
wurde jedoch nicht bemalf3t. Aus der Planzeichnung lasst sich dieser Abstand nicht abmessen,
da die Zeichnung auf einer alten Flurkarte im Maf3stab 1:2500 erarbeitet wurde, die nicht den
Anforderungen nach PlanZV entspricht. Die Festsetzung auf eine Entfernung von 2 Metern
orientiert sich an der Darstellung der 2. Bebauungsplananderung und konkretisiert diese. Unab-
hangig von der Lage der Baugrenze sind die abstandsrechtlichen Vorschriften nach BauO LSA
zu beachten. Dies erfordert bei Inanspruchnahme des Abstandes von 2 Metern Baulasten auf
den angrenzenden Flurstiicken.

zu 3)

Die bisher festgesetzte Bauweise ermdglicht eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern.
Dies ist eine fir Wohngebiete ibliche Bauweise. In Mischgebieten mit gewerblichen und Wohn-
bauten ist sie nicht sinnvoll. Sie wurde in offene Bauweise geéndert. Gebaude sind hierbei als
Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand mdglich.

5. Durchfiithrung der Anderung des Bebauungsplanes,
MalRnahmen - Kosten

Die Durchfilhrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine zusatzlichen Er-
schlieBungskosten. Die Finanzierung der Plandnderung erfolgt Giber einen stadtebaulichen Ver-
trag.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
offentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (8 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

- der Versorgung, inshesondere mit Energie und Wasser (8 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung

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

e die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

e eine geordnete Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist fiir das Plangebiet auch nach der Anderung gewéahrleistet.

VerkehrserschlieRung

Die Belange der VerkehrserschlieRung sind von der Anderung des Bebauungsplanes nicht be-
troffen.
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Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind durch die Anderung nicht betroffen. Bestehende An-
lagen der Ver- und Entsorgung sind nicht betroffen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (8 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).
Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB geéandert. § 13
Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach 8 2 Abs.4 BauGB nicht durchge-
fihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die vorliegende Anderung
des Bebauungsplanes Hohenwarsleben Gewerbepark | Magdeburger Kreuz der Gemeinde Hohe
Borde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden. Unabhéngig davon bereitet die Bebauungsplan-
anderung keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vor. Der durch die GRZ von 0,6 be-
stimmte zuldssige Versiegelungsgrad der Grundstiicke wird nicht verandert.

Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers. Oberflachengewdasser sind nicht
betroffen.

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete fur Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseruberdeckung wird
aus den Griunden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grund-
wasserleiter Giberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Die Anderungen haben keine
wesentlichen Auswirkungen auf das Grundwasser.

Belange der Abfallbeseitigung

Belange der Abfallbeseitigung sind durch die Anderung nicht betroffen.

Belange der Luftreinhaltung

Belange der Luftreinhaltung sind durch die Anderung nicht betroffen.

Belange des Immissionsschutzes

Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung nicht betroffen.

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes der Anderung des Bebauungsplanes ist
den Birgern Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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8. Abwéagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 6.Anderung des Bebauungsplanes Hohenwarsleben Gewerbepark | Magdeburger Kreuz
stehen die Belange einer geordneten verdichteten Nutzung des Plangebietes im Vordergrund.
Die Belange von Boden, Natur und Landschaft werden nicht beeintrachtigt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache
Flache des Anderungsbereiches 10.177 m?
e Mischgebiete 10.177 m?

Gemeinde Hohe Bérde, April 2018
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