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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundsticke, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PLANZV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaites

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.Mai
2017 (BGBI. 1 8. 1057)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 10.08.2013, zuletzt geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 26, Juli 2018 (GVBI. LSA 8. 187)

l Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes
1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan legt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest.

Der zur Uberplanung festgelegte Bereich liegt am westlichen Ortsrand von Hétensleben
in Richtung Ohrsleben.

Gemarkung Hétensleben

Flur: 2

Flursticke: 801 bis 804, 808 und 810 bis 818

Das Planungsgebiet wird begrenzt

im Norden durch: - Wohnbebauung

im Shden durch: - Graben, ehemaligen Bahndamm (Brachland) und dahinterliegender
Stralle "Hinter dem Amt"

im Osten durch: - Wohnbebauung

im Westen durch: - ungenutzte landwirtschaftliche Gebaudeteile

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 8.047 m:grof}.

2. Bodenordnende MafRhahmen
Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.
3. Bestand innerhalb des Bebauungsplanes

Die Flache innerhalb des Plangebietes ist bisher mit 8 Einzelhdusern bebaut. Diese befinden sich auf
den Flurstiicken 810, 811, 812, 813, 814, 815, 816+867 und 813+868.

Ehemals befand sich auf dem Grundstlick eine Gértnerei, Samiliche Befestigungen und Einfriedungen
im Plangebiet wurden bereits abgebrochen.
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4. Bestand auBerhalb des Bebauungsplanes

An das Plangebiet anschlieRend befinden sich im Norden und Osten Wohnbebauungen, im Stden hin-
ter einem Graben und Brachland die Stralle Hinter dem Amt. Im Westen schliellen sich ungenutzte
landwirtschaftliche Gebaudeteile an.

Die Wohnbebauung im Sstlichen Bereich beginnt in ca. 10m Entfernung. Im Fléchennutzungsplan der
Gemeinde Hoétensleben sind diese Bergiche als Dorfgebiet ausgewiesen.

5. Stiadtebauliches Konzept

Nutzung
Das Grundstick liegt am westlichen Ortsrand von Hétensleben in Richtung Ohrsleben. Im &stlichen An-

schlussbereich zur Ohrslebener Strake befindet sich eine zweigeschossige Wohnbebauung.

Aufteilung
Auf dem zu beplanenden Grundstiick sind Parzellen zur Eigenheimbebauung entstanden.

Die Vermessung und Aufteilung der Grundstiicke ist bereits erfolgt. Es sind 9 Grundstiicke zur Bebau-
ung entstanden.

ErschlieRung

Die Zufahrisstralie in das Plangebiet, welches unmittelbar an der Stral’e Hinter dem Amt angrenzt, ist
bereits fertiggestellt und an die Gemeinde Hotensleben kostenfrei lbergeben worden. Sie weist im mitt-
leren Bereich eine PKW — Wendemsglichkeit (Wendehammer) auf.

Um eine ungehinderte Abfallentsorgung gewahrleisten zu kénnen , wurde entsprechend den Empfeh-
lungen filr die Anlage von Erschlieiungsstralien EAE 85 flr Sackgassen eine Wendeanlage vom Typ 3
(Lastkraftwagen bis 10,00m Lange - 3-achsige MUllfahrzeuge) vorgesehen |

Die verkehrstechnische Erschliefung erfolgt nur Giber die Erschlieflungsstrafie.

Die Zufahrisstralle ist so angelegt, dass das anfallende Oberflachenwasser nicht auf dffentliche Ver-
kehrsflachen entwéssert. Die Zufahrisstralle wurde in Verbundpflaster hergestellt.

Im hinteren Bereich des Plangebietes ist durch den Vorhabenstrager als Zufahrt zum angrenzenden
Grundstiick ein Privatweg errichtet worden.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen

Das vorhandene Plangebiet ist zurzeit Uberwiegend ebene Wisse mit extensiver Begriinung. Es sind
keine Baume vorhanden. Zur Erreichung einer ausgeglichenen Bilanz auf Grund der Eingriffsregelung
ist fiir die durch die Bebauung versiegelten Flachen eine Bepflanzung auf den einzelnen Grundsticken
vargesehen.

Die Freiftdchen der entstehenden Grundstiicke sind mit je einem einheimischen Laubbaum (Stammum-
fang mind. 15 cm), einem Obstbaum und sechs Blitenstréuchern durch die jeweiligen Eigentimer zu
bepflanzen. Die Standorte sind vom Eigentlimer unter Beachtung des Nachbarschaftsgesetzes vom 13.
November 1887 (GVBL LSA S. 958) hierbei frei wahibar.

Eine weitere individuelle Bepflanzung ist vorzugsweise mit einheimischen Pflanzen, Stréduchern und
Baumen vorzunehmen.

Pflanzgebote missen innerhalb von zwei Jahren nach Abschluss der Bauarbeiten realisiert sein, Pflege
und Unterhaltung sind auf Dauer zu gewahrlgisten.

Der sich im nordéstlichen Bereich des Plangebietes befindliche Pflanzstreifen mit Forsythienstrauchern
soll erhaiten bleiben und ist durch die jeweiligen Grundstiickseigentimer zu pflegen und zu unterhalten.
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7. Erschliefung

Die Erschlieflung mit sémtlichen notwendigen Medien ist bereits erfolgt. Samtliche Versorgungsan-
schlisse liegen in der Stralle Hinter dem Amt (Elekiro, Gas, Trinkwasser, Schmutzwasser, Telefon).

Verlegung von Kabeln zur Telekommunikation;

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit giner Leitungszone in
einer Breite von ¢a.0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorgesehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpfianzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft far Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013
zu beachten.

Trinkwasserversorgung:
Das Plangebiet wird aus dem 6ffentlichen Netz mit Trinkwasser versorgt.

Loschwasserbereitstellung:

Bezilglich Schaffung und Gewahrleistung einer Loschwasserversorgung mit den entsprechenden Ent-
nahmevorrichtungen fir die FFW {Hydranten) wurde Riicksprache mit dem Trink- und Abwasserver-
band gefihrt. Es wurde erklart, dass die Léschwasserversorgung mit 48 m¥h fir zwei Stunden bei klei-
ner Gefahr der Brandausbreitung und als Grundschutz bei Wohngebisten gewahrleistet ist. Hydranten
sind in unmittelbarer Nahe des Bebauungsgebietes in der Stralte Hinter dem Amt in einer Entfernung
von ca. 50 bis 100 m vorhanden.

Der Hydrant im Geltungsbereich des B-Plans kann ca. 360 1/min Léschwasser bereitstellen. Weitere, in
der Nahe liegenden Hydranten in der Strafle ,Hinter dem Amt" kénnen einen Léschwasserbedarf von
ca. 800 1/min decken.

Niederschiagswasserableitung:

Der Grad der Versiegelung von Flachen im Plangebiet sollte so gering wie maglich gehalten werden.
Nach den Vorschiften des § 55 WHG soll anfallendes Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt werden. Ist dieses nicht méglich so hat die Abieitung getrennt vom Schmutzwasser zu erfol-
gen.

Eine Regenwasserversickerung auf eigenem Grundstiick mit Uberlauf zum vorhandenen Graben ist fir
die zwei dstlichen und die vier stdlichen Grundstiicke vorgesehen. Fir die Gbrigen Grundstiicke erfoigt
die Regenwasserentsorgung Uber &ffentliche Kandle. Die Einleitung von Niederschlagswasser in die
Vorflut/ Graben, bedarf nach § 8 Abs. 1 WHG der wasserrechtiichen Erlaubnis, da dieses gine Benut-
zung des Gewdssers gemdnl § 9 (1) WHG darstellt. Im Rahmen des wasserrechilichen Verfahrens wird
dann die mdgliche Einleitmenge festgelegt. Bei einer méglichen breitflachigen Verregnung des Nieder-
schiagswassers lber die belebte Bodenzone ist darauf zu achten, dass die zur Verfligung stehende Fia-
che ausreichend bemeassen und sickerfahig ist. Das von befestigten Flachen abiliefende Nieder-
schlagswasser darf nicht auf benachbarte Grundstiicke Obertreten cder diese nachieilig beeintrachtigen
kénnen.

Fir die geplante Einleituny in die Kanalisation des Entwasserungsgebietes "Wallstralle" ist zu beachien,
dass hierbei zu kldren ist, ob das besiehende Entwéasserungsnetz das anfallende Niederschlagswasser
aufnehmen kann und ob es zu mengenmaBigen Veranderungen an der Einleitstelle 2- in die Vorfiut
{Wallstralte) kommt. Ggf. ist eine Riickhaltung im Kanal zu errichten oder die Veranderung des Wasser-
rechtes zu beantragen.

Antrage auf Einlass von Oberflachenwasser in die Regenwasserkandle sind vom Grundstiickseigent(-
mer bei den zustéandigen Behbdrden einzureichen.

Die danach von der zusiandigen unteren Wasserbehdérde getroffenen Festiegungen zur Einleitung, ggf.
Riickhaltung sind durch die Grundstiickseigentiimer umzusetzen.

Die Versorgungsleitungen sind in der Zufahrisstrafle zu den einzelnen Grundsticken verlegt. Je Grund-
stiick sind Grundstiicksanschlisse fur Trinkwasser und Schmutzwasser verlegt (bis 1 m auf das Grund-
stlick, mittels Ubergabeschacht fur Abwasser und ggf. Regenwasser).
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Nutzung von Erdwéarme:
Wenn im Plangebiet Erdwarme mittels Tiefensonden, horizontalen Kollektoren, Spiralkoliektoren, o. .

gewonnen werden soll, sind die notwendigen Bohrungen bzw. der Erdaufschluss unabhingig vom bau-
rechtlichen Verfahren geméai§ 49 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehdrde des Land-
kreises Borde anzuzeigen.

Die Anzeige hat vorzugsweise Uber das Geothermie-Portal des Landesamtes fir Geologie und Bergwe-
sen { hitp://'www.geoda-ten.lagb.sachsen-anhalt.de/lagh/) zu erfolgen. Im Geothermie-Portal kénnen
auch weiterflihrende Informationen zum konkreten Standort und zur Qualitétssicherung bei Bau und Be-
trielr von Erdwéarmeanlagen abgerufen werden,

Grundwassernutzung .

Wenn im Plangebiet Brunnen (z. B, zur Gartenbewd&sserung) er-richtet werden sollen, ist die notwen-
dige Bohrung unabhangig vom baurechtlishen Verfahren gemaf § 49 Wasserhaushalisgesetz bei der
unteren Wasserbehérde des Landkreises Bdrde anzuzeigen.

8. Bodenverhilthisse / Altlasten

Dureh die Gemeinde Hétensleben wurde eine allgemeine Baugrundeinschatzung veranlasst, welche
von der Gesellschaft Baugrund- und Umweltgesellschaft mbH, Rothenseer Stralle 24, in 39 124 Magde-
burg am 02.11 .1995 durchgefiihrt wurde.

Es wird empfohlen, je Grundstiick eine Baugrunduntersuchung vor Baubeginn durchfilhren zu lassen.

Uber Altlasten im Boden aus der vorherigen Nutzung als Gartnerei ist nichts bekannt.

Teile der Flurstlicke 810, 818 und 821 der Fiur 2, Gemarkung Motensleben sind im Alilastenkataster des
Landkreises Borde unter der Bezeichnung "Amtscher Hof als Altstandort registriert.

9. Denkmalschutz und Archiologie

Das Vorhaben befindet sich in der Nahe eines bekannten archaologischen Denkmals (Hotensleben Fpl.
3, mittelalterliche und frihneuzeitliche Wasserburg Hétensleben, Vorganger von Schloss Hétensleben),
méglicherweise im Bereich der mittelalterlichen Vorburgbesiedlung. Es ist daher méglich, dass im Zuge
des Vorhabens in archdologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Daher muss sine Baubeobach-
tung durch das LDA oder einen Beauftragten stattfinden. Der Beginn ven Erdarbeiten ist daher rechizei-
tig vorher mit dem LDA Halle sowie der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen [§
14 Abs. 2 DenkmSchG LSA].
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It Textliche Festsetzungen
1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

1.1 Bauliche Nutzung
1.1.1 Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNV0)

Das zu beplanende Grundstick befindet sich am westlichen Ortsrand von Hétensleben in Richtung
Ohrsleben an der StralBe Hinter dem Amt. Es ist von Wohnbebauungen, ungenutzten landwirtschaftli-
chen Gebéuden und einem Graben mit Brachland und dahintediegender Stralie Hinter dem Amt einge-
grenzt,

Fur die Bauflachen wird die Nutzungsart: "Dorfgebiet” festgelegt (§ 5 BauNVO). Nicht zulassig im Plan-
gebiet sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen flr &riliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und Tankstellen. Ausnahmen gemaR § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

1.1.2. Mal der baulichen Nutzung (§§ 18-21 BauNVO)

Die Grundftachenzahl GRZ wird laut § 17 BauNVO mit 0,4 festgelegt.

Die Geschossflachenzahl GFZ wird mit einem Mal von 0,6 festgelegt (§ 17 BauNVvO).

Die zulassige Zahl| der Vollgeschosse wird laut §4 18 und 20 BauNVO auf maximal zwei Vollgeschosse
festgelegt.

Malgebend ist als Bezugshéhe die nérdiiche Begrenzung des Wendehammers, Hohe Stralenober-
kante.

Die Mafle der baulichen Nutzung wurden so gewahlt, um naturschutzrechtliche Eingriffe auf ein Min-
destmal zu beschrénken und trotzdem den Charakter des Dorfgebietes zu erhalten.

1.1.3. Héhe baulicher Anlagen
In Anlehnung an die umgebende Bebauung wird fiir die hier geplanten Einzelhdusern eine Traufhéhe
von max. 6,00 m und eine Firsthéhe von max. 2,00 m festgelegt. Bei der Ermittlung der Trauthohe ist
die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt anzuwenden.

Wie bereits unter Pkt. 1.1.2. angegeben, gilt als Bezugshdhe fir die Grundstiicke die nordliche Begren-
zung des Wendehammers, Hohe StraRenoberkante.

1.1.4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 Bau GB und § 22 BauNVv()

Um eine lockere Bebauung des zu beplanenden Gebietes zu erreichen, wurde eine offene Bauweise
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO mit Einzelhdusern gewdhit.

1.1.5. Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB)

Je Einzelhaus wird die Zahl der Wohnungen auf maximal zwei festgelegt.
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1.2, Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB})

Die Firstrichtung ist jeweils trauf- oder giebelstandig zur Stralle Hinter dem Amt auszufithren.
Die Anpassung folgt der vorhandenen Bebauung der Nachbargrundstiicke.

1.3. Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVvQ)

Nach § 14 Abs. 1 BauNVQ sind auch untergeordnete Nebenanlagen zuléssig soweit
sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen.

1.4, Steliplatze und Garagen ( § 9 Abs. 1 Ziffer 4 BauGRB)

Im Dorfgebiet MD sind je Grundstiick maximal zwei Einsteliplatze herzustellen (§ 12 Abs. 2 und 6
BauNVvO).

Bauliche Anlagen (Garagen, Carports, Stellpldtze sowie untergeordnete Nebenanlagen), soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, kénnen innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflache errichtet werden. Sie dirfen also Uber die vordere und hintere Flucht der Hauptbau-
korper hinausragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

1.5, Naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen ( § 9 Abs. 1 Ziffer 25 BauGB)

Die Frefflachen der entstehenden Grundstiicke sind mit je einem einheimischen Laubbaum (Stammum-
fang mind. 15 cm)}, einem Obstbaum und sechs Blutenstrauchern durch die jeweiligen Eigentimer zu
bepflanzen. Die Standorte sind vom Eigenttmer unter Beachtung des Nachbarschaftsgesetzes vom 13.
November 1897 (GVBL LSA 8. 958) hierbei frei wéhlbar,

Eine weitere individuelle Bepflanzung ist vorzugsweise mit einheimischen Pflanzen, Strduchern und
Baumen varzunehmen.

Pflanzgebote missen innerhalb von zwei Jahren nach Abschluss der Bauarbeiten realisiert sein, Pflege
und Unterhaltung sind auf Dauer zu gewshrleisten.

Der sich im nordéstlichen Bereich des Plangebietes befindliche Pflanzstreifen mit Forsythienstrduchern
soll erhalten bleiben und ist durch die jeweiligen Grundstiickseigentimer zu pflegen und zu unterhalten.
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il Begriindung des Bebauungsplanes
1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ist notwendig um im Geltungsbereich gemal § 1 (3) BauGB eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung fir die Gemeinde Hétensleben zu garantieren und planungsrechtlich abzusichern.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Dieser Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungspian entwickelf (§ 8 Abs. 2 BauGB). Der fir die
Gemeinde Hotensleben rechiskréftige Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich nach der Alige-
meinen Art der baulichen Nutzung als Dorfgebiet aus.

3. Verfahrensanlass

Der Vorhabenstrager, Herr Rainer Siedekum, 39393 Hétensleben, Vor dem Amt 4, ist Eigentimer des
Grundstickes zur Wohnbebauung. Die Grundsticke zum Anschluss an die Strafle Hinter dem Amt be-
finden sich im Eigentum der Gemeinde Hétensleben.

Die Entwicklung von Wohnbauland dient der Abdeckung des Bedarfes fir den individuellen Wohnungs-
bau. Die Uberplanung dieses Bereiches bietet sich an, da er an einer vorhandenen gut ausgebauten
offentlichen Strafle liegt und damit glnstige Erschliefungsmdglichkeiten vorhanden sind.

Die Initiative geht vom Vorhabenstrager aus, welcher auf Grund eines stadtebaulichen Vertrages die
Gemeinde Hatensleben von Planungs- und ErschiieBungskosten freihait,

4. Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

Der vortiegende Plan enthalt Anderungen im Vergleich zum urspringlichen Entwurf des Bebauungspla-
nes. Betroffen sind die zwei nord-dstlichen, rechts und links des Privatweges zum Flurstiick 821 hin ge-
legenen Baufelder bzw. Grundstiicke, Der geplante Privatweg ist in der vorliegenden Anderung um ca.
10 m Richtung Westen verschoben wurden. Diese Verschiebung hat sine Anderung der Baufelder auf
den Flurstiicken 815, 816, 817 und 818 zur Folge.

Anlass zu dieser Plananderung war die Mittellung der E.ON-Avacon zu Beginn der Bauarbeiten im Juli
2006 fir die ErschiieRung des Wohngebietes, dass im Baufeld des Flurstickes 816 eine Mittelspan-
nungsleitung liegt.

Die Planung wurde deswegen dahingehend geéndert, dass die betreffende Leitung im nicht tberbauba-
ren Bereich (Weg, Strafle, Grinflache} verlduft. Eine Mitleilung Uber den Verlauf der Mittelspannungslei-
tung seitens der E.ON-Avacon im urspringlichen ersten Verfahren der Beteiligung der TOB im Bauge-
biet im Februar 2004 war nicht erfoigt,

Die ortliche Bauvorschrift entfallt mit dieser Anderung.
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