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BeschlieRendes Gremium: Gemeinderat

vom Mitwirkungsverbot nach § 33 KVG LSA betroffen:

Gegenstand der Vorlage:
Bebauungsplan Nr. 9 fir das Wochenendhausgebiet "Jersleber See" - Meitzendorf
Beibehalt des aktuellen Planungsrechts

Beschluss

Der Gemeinderat bestatigt, dass kein Anderungserfordernis zum aktuellen Planungs-
recht vorliegt und bekraftigt somit den Beibehalt der Zielstellungen innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 9 fir das Wochenendhausgebiet ,,Jersleber See“ — Meitzendorf.

Alternativer Beschlusstext bzw. Ergédnzung:
Der Gemeinderat beschliel3t, dass die Umfrage unter den Wochenendsiedlern erneut
durchzufihren ist. Das Ergebnis ist dem Gemeinderat vorzulegen.

Frank Nase
Birgermeister

Siegel



Sachverhalt
Bebauungsplan Nr. 9 fiir das Wochenendhausgebiet ,,Jersleber See“ — Meitzendorf
Beibehalt des aktuellen Planungsrechts

Seitens der Bauherrenschaft wurde fir den Ersatz von defekten Bauwerksteilen am Bunga-
low (Flur 3, Flurstiick 256, Kanalstral3e 175) eine nachtragliche Genehmigung bei der zu-
standigen Bauaufsichtsbehdrde beantragt. Unter Berlicksichtigung des § 36 Baugesetzbuch
(BauGB) wurde die Gemeinde am Verfahren beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Auf-
grund bestehender bauplanungsrechtlicher Widerspriiche war das Einvernehmen zu versa-
gen — Einzelheiten sind dem nachstehenden Auszug aus der Beurteilung vom 09.08.2021 zu
entnehmen.

Begriindung:

Das antragsgegensténdliche Grundstlck ist Bestandteil des Geltungsbereiches
zum Bebauungsplan Nr. 9 fir das Wochenendhausgebiet Jersleber See - Meit-
zendorf. Eine Ausweisung ist grundsétzlich als Sondergebiet fiir Wochenend-
hduser zu verzeichnen.

Vorsorglich ist darauf hinzuweisen, dass der Bezug zur 2. Anderung (so It. Ent-
wurfsverfasser im Rahmen der Berechnung der Grund- und Geschossflédchen-
zahl) hier nicht hergestellt werden kann, da sich diese auf einen festgelegten
(Teil-)Geltungsbereich bezieht, dem das o.g. Baugrundstlck nicht zuzuordnen
ist.

GemaB § 30 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes zuldssig, wenn es dessen Festsetzungen nicht widerspricht und die
ErschlieBung gesichert ist.

Das geplante Vorhaben umfasst den Ersatz von defekten Bauwerksteilen am
Bungalow, es entspricht bezlglich der Art der baulichen Nutzung den Festset-
zungen des Bebauungsplanes.

Ein bauplanungsrechtlicher Widerspruch ergibt sich jedoch bereits zur maximal
festgesetzten GroBe (Grundflache) des Wochenendhauses.

Auszug Flurkarte / Luftbild zur Lagedarstel- Auszug B-Plan:
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Der Bebauungsplan setzt eine maximale Obergrenze flir ein Wochenendhaus je
Baugrundstick mit 40 m?2 fest. Entsprechend vorliegender Bauakte ist die
Grundflache nach Umsetzung der BaumaBnahmen mit 70,69 m2 angegeben,
der Grundriss weist ein Rechteck auf. Es ist anzunehmen, dass die Darstellung
im Luftbild den ehemaligen Bestandbungalow erfasst, dieser berticksichtigt
eine sogenannte L-Form mit einer gesamten Grundfldche von ca. 50 m2,
Durch die bereits erfolgten BaumaBnahmen ist zumindest der Bestandsschutz
mit Bezug auf eine seinerzeit erteilte bauordnungsrechtliche Genehmigung er-
loschen. Zudem diirfte es sich bei dem beabsichtigten Vorhaben alleinig durch
die Anderung der Grundform sowie der Grundflichenerweiterung nicht nur um
den Ersatz von defekten Bauwerksteilen am Bungalow handeln. Ferner ist an-
zumerken, dass die Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl (GFZ)
des Entwurfsverfassers hier Bezug auf eine GrundstlicksgréBe von 440 m?2
nimmt, It. gemeindlichen Liegenschaftsangaben verfligt das o.g. Flurstlck le-
diglich tiber eine Fldche von 257 m?2. Folglich wére ebenfalls eine Uberschrei-
tung der GFZ (It. Bebauungsplan max. 0,12) zu erkennen.

Da auch die Kreisplanung des Landkreises Borde das Vorhaben negativ beurteilte, fand am
07.10.2021 in den Raumlichkeiten des Landkreises, unter Hinzuziehung der Bauherren, eine
Anhordung statt — das Protokoll wurde von der Bauherrenschaft abgefordert - siehe Auszug.




Die Anhérung fand am 07.10.2021 um 10:00 Uhr in Oschersleben statt.

Die Bauherren trug vor, dass sie das Wochenendhaus letztes Jahr gekauft
haben. Bis auf das vorhandene Mauerwerk (Stidost Seite), war die ganze
Konstruktion marode (siehe Beweisfotos). Herr Dannroth hat dann in eigener
Leistung die baufalligen Teile entfernt und sie in Holzrahmenkonstruktion
ersetzt. Mithin kommt der ,Ersatzbau® ein Neubau gleich.

Frau Braune erlauterte nochmal die planungsrechtliche (Un-) Zul&ssigkeit
des Bauvorhabens. Das vorhandene Wochenendhaus besall gemal den
Luftbildern eine Grundflache von ca. 50 m?. Dies wurde auch von den Bau-
herren nicht widersprochen. Nach der Baumalnahme verfligt der Bungalow
uber eine Grundflache von ca. 70,69 m2. Damit Gberschreitet das geplante
Vorhaben die Festsetzung des Bebauungsplanes (Obergrenze: 40 m?). Da
es sich dabei um einen Grundzug der Planung handelt, ist eine Befreiung von
der Festsetzung des B-Planes nicht moglich.

Es wurde vereinbart, dass die Bauherren sich mit der Gemeinde Barleben in
Verbindung zu setzen, um Uber die Sachdienlichkeit einer Bebauungs-
plandnderung zu erdrtern.

Als Termin fur eine Rickmeldung seitens den Bauherren wurde den 31.12.2021 festgesetzt. Bis
dahin ruht der Antrag auf Vorbescheid.

Sachgebietsleiter

schersleben, 13.10.2021

Im Ergebnis wurde seitens der Bauherren ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes
gestellt, dieser ist als Anlage 1 beigefugt (ohne persénliche Daten).

Unter Berlcksichtigung des Planungsrechts sowie einer bereits in 2006 erfolgten Erdrterung
und Beschlussfassung zum maéglichen Anderungsbedarf (Auswertung der Vorprufung zur
Einleitung eines 3. Anderungsverfahrens / BV-0146/2006 vom 28.09.2006 — siehe Anlage 2)
wurde der Plangeber einbezogen, hierzu liegen aktuell folgende fachliche Ausflihrungen vor:




Betreff: Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr.9 Meitzendorf
Wochenendhausgebiet Jersleber See

Sehr geehrte Frau Eckert,

ich nehme Bezug auf den Antrag vom 16.11.2021 zur Anderung des Bebauungsplanes Nr.9 Meitzendorf
Wochenendhausgebiet Jersleber See mit dem Ziel der Erhéhung der zuldssigen Grundflache baulicher
Anlagen. Diesbezlglich verweise ich zunachst darauf, dass ein Antrag zur Erhéhung der zulassigen
Grundflache der Gebéude bereits im Jahr 2005 gestellt wurde. Hierzu wurde von uns in einem
Schreiben zur 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr.9 Meitzendorf unter Auswertung der Vorarbeiten
zur Vorbereitung des Aufstellungsbeschlusses ausfihrlich Stellung bezogen. Es fand im Jahr 2005 eine
Befragung der Eigentimer der Bungalowgrundstiicke statt, an der sich 55% der Bungalowbesitzer be-
teiligten. Hiervon sprachen sich 73% gegen eine Erweiterung der zulassigen Grundflache aus.

Die von den Antragstellern angefiihrten Beispiele, in denen eine Anderung der zuldssigen Grundflache
durch eine Bebauungsplananderung erreicht wurde, sind zutreffend, jedoch handelt es sich in der Regel
um groBere Wochenendhausgrundsticke. Die von den Antragstellern angestrebte Grundflache von 70
bis 80 m? ist aufgrund der geringen GrundstlicksgroBe am Jersleber See bei einer Grundflachenzahl
von 0,2 gemal § 17 BauNVO voraussichtlich far die Uberwiegende Anzahl der Grundsticke im Plan-
gebiet auch bei einer Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erreichen. Dies betrifft auch das Grund-
stlck des Antragstellers. Der im Schreiben aus dem Jahr 2005 angefihrte Umfang von Kompen-
sationsmaBnahmen fUr Eingriffe in Natur und Landschaft durch eine Zunahme der Grundflache nach
dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt ist noch immer notwendig. Die dort getroffenen Aussagen zu
den betroffenen Belangen treffen uneingeschrankt weiterhin zu.

Andererseits ist auch die Argumentation der Antragsteller, dass sich die bisher festgesetzten 40 m2
Grundflache einschrankend auf die Nutzungsqualitat der Wochenendhausgrundsticke nach heutigen
Anspriichen auswirken, nicht vollig unbegriindet. Es handelt sich hierbei um GréBen von Wochenend-
hausern, die den Regelungen vor 1990 entsprechen.

Auf Grundlage des Votums der Bungaloweigentimer von 2005 sehen wir bei einem Einzelantrag, wie
er derzeit vorliegt, keinen Handlungsbedarf. Es miisste sich eine qualifizierte Mehrheit der Bungalow-
besitzer flr eine Plananderung aussprechen und bereit sein, die Kosten fur die Planung und die
KompensationsmaBnahmen zu Ubernehmen. Wie bereits angefihrt, sind aufgrund der Grundstiicks-
groBen keine Grundflachen von 70 bis 80 m? sondern allenfalls 50 bis 60 m2 umsetzbar.

Mit freundlichen GriBen

Gemal 8§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Auf die Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen besteht kein An-
spruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden.

Wie bereits dargelegt, ist die Art der baulichen Nutzung einem Sondergebiet fiir Wochenend-
hauser zuzuordnen. Allgemein wird der Zweck dadurch bestimmt, dass ein Wochenendhaus-
gebiet einem (nur) zeitlich begrenzten Erholungsaufenthalt dienen muss; allerdings muss
sich dieser Aufenthalt nicht — wie die Bezeichnung vermuten lassen kdnnte — auf die Wo-
chenenden beschranken, vielmehr kommen hier auch langere (ununterbrochene) Zeitrdume
wie Ferien, Urlaub und sonstige ,Freizeiten® in Betracht. KEINE DAUERWOHNNUTZUNG!
Das sogenannte planerische Grundkonzept beriicksichtigt die Ausweisung des Wochenend-
hausgebietes, u.a. konsequenterweise mit der Begrenzung der zulassigerweise tberbauba-
ren Grundflache nach § 10 Abs. 3 Satz 3 Baunutzungsverordnung. Die im Bebauungsplan
zum Ausdruck kommenden Grundzige der Planung werden durch das beabsichtige Vorha-
ben = Bungalow mit einer Grundflache von 70,69 m? (bei einer Grof3e des Flurstiickes von
257 m?) erheblich beeintrachtigt.

Unter Berlcksichtigung der vorangegangenen Ausfuhrungen wird aus Sicht der Verwaltung,



unter Einbeziehung der Beurteilung des Plangebers, hinsichtlich der vorliegenden und ein-
zelfallbezogenen Antragstellung kein sachgerechtes Erfordernis zur Einleitung einer Bebau-
ungsplananderung erkannt.

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge einer generellen Anderung
des Planungsrechts, bezogen auf die Umsetzung der konzeptionellen Studie zur kiinftigen
funktionsgerechten Gestaltung des Jersleber Sees u.a. eine angemessene Anpassung der
Grundflache der Wochenendhauser in Betracht gezogen wird. Innerhalb dieser Priifung sind
dann ferner die Grundsatze eines Wochenendhausgebietes (beachte ebenfalls: Verordnung
Uber Campingplatze und Wochenendpléatze) sowie die Tatbestdnde der auskémmlichen Er-
schlieBung und Kompensation zu betrachten.

Allein aus Vollstandigkeitsgriinden sei der Hinweis erlaubt, dass die seitens der Antragsteller
erwahnte Traufhohe von 6 m und die Geschossflachenzahl von 0,4 Bestandteile des einfa-
chen Bebauungsplanes der Niederen Bérde (Jersleber Gemarkung) sind. Berthrt ist hier das
Malfd der baulichen Nutzung fur das Sondergebiet der Ferienhauser. 83 der textlichen Fest-
setzungen beschreibt, dass Ferienhduser gemaf § 10 Abs. 4 BauNVO sowie Anlagen und
Gebaude fur sportliche Zwecke zulassig sind.

Die Anhorung des Ortschaftsrates Meitzendorf erfolgt im Sinne des § 84 Absatz 2 Zif-
fer 3 des Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA).
Begriundung fur Status ,,nicht 6ffentlich®: ./.

Rechtsgrundlage: 88 1 ff. BauGB

Finanzielle Auswirkungen

Kosten der Bearbeitung in EUR «275,00»

Kosten der MaRnahme

[]JIA X NEIN
1) 2) 3) 4)
Gesamtkosten der MaBnah- | Jahrliche Folgekosten/ -lasten | Finanzierung Einmalige oder jéhrliche
men Haushaltsbelastung
(Beschaffungs-/Herstel- (Mittelabfluss/Kapitaldienst/
lungskosten) Folgelasten oder kalkulatori-
sche Kosten)
Eigenanteil Objektbe-
zogene
Einnahmen
(i.d.R.= (Zuschusse/
Kreditbedarf) Beitrage)
€ € € € €

im Ergebnishaushalt im Finanzhaushalt betreffende
dJA dJA Buchungsstelle

O NEIN O NEIN




Anlagen

Anlage 1 — Antrag der Bauherrenschaft zur Anderung des Bebauungsplanes (ohne personli-
che Daten)

Anlage 2 — BV-0146/2006, nebst Anlage
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