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1. Begrindung zum Bebauungsplan

1.1. Allgemeine Erl&uterungen

Bezeichnung: Erweiterung der Bebauung "Schulweg"

Standort: Gemeinde Neundorf
Landkreis StaBfurt
Land Sachsen-Anhalt

Gemarkung: . Neundorf
) Flur 5
Flursticke 4 bis 25
Gesamtfléche: - ca. 5,2 ha
StraBenanschluB: Uber die Hecklinger StraBe zur Aschers-

lebener StraBe oder SchulstraBe in
Richtung Gistener StraBe

Rechtstrager der
Grundsticke: private Eigentimer

Vorbereitung und Beteiligung der Trédger &6ffentlicher Belange
durch die Gemeindeverwaltung Neundorf, Dezernat Bau.

Vorlage eines Bebauungsplanes durch die Gemeindeverwaltung
Neundorf, Dezernat Bau.

1.2. Erléuterung der geplanten Bebauung
1.2.1. Notwendigkeit der Aufstellung, Ziele und Zwecke

Grundlage der -Planaufstellung sind gemiB § 1 Abs. 3 und

§ 10 des BauGB die Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundsticke (BauNV0 - Fassung vom 23.01.90) sowie

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und
die Darstellung des Planinhaltes (PlanZV0 - Fassung vom
30.07.1981).

Der Bedarf an angemeséenem Wohnraum, individuellem Wohnen
und Schaffung von Wohneigentum in und um StaBfurt sowie in
Neundorf ist gestiegen.

Die Gemeinde Neundorf hat bereits in einem gréBeren Vorhaben
diesem Bedarf entsprochen und eine Fliche von ca. 5,5 ha bebaut.
Zur Abrundung des Ortsbildes und der Ortsbebauung sind aber
auch einige Freifl&dchen im Innenbereich, die von privaten

Bauwilligen genutzt werden mochten, stadtebaulich zu ordnen.



Um eine geordnete Bebauung zu erreichen, ist es
~notwendig, diese Gebiete durch eine geordnete st&dte-
bauliche Konzeption vorzubereiten.

Die fUr diese Planung vorgesehenen Fldchen liegen im
Innenbereich nach § 34 BauGB und sind im Fl&chennutzungs-

plan als Kleinsiedlungsgebiet nach § 2 BauNVO ausgewiesen.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes setzt somit
die bauliche Nutzung als "Kleinsiedlungsgebiet" fest.
Die Erweiterung der vorhandenen Bebauung. soll durch den
Bau von - Einzelhdusern erfolgen, die jeweils einen
individuellen Charakter tragen, d. h., daB hinsichtlich
der Projektplanung der H&user wenig gestalterische Vor-
schriften seitens der Gemeinde verlangt oder vorgegeben
werden.

Die ErschlieBung des Baugebietes ist durch den vorhandenen
Leitungsbestand, durch die zur Zeit erfolgte Erdgas-
trassierung und die im Jahr 1994 vorgesehene ErschlieBung
mit Abwasserkanal abgesichert.

Das vorhandene Baugebiet wurde in der Vergangenheit durch
Kleingdrten sowie landwirtschaftliche Nutzfliche bewirt-
schaftet, so daB keine baulichen Anlagen sowie Altlasten

zu verzeichnen sind.
Der Bedarf an landwirtschaftlicher oder kleingdrtnerischer
Nutzflédche ist nicht mehr zu verzeichnen.

Dieses Gebiet wird westlich durch landwirtschaftliche
Nutzfl&chen bzw. bereits vorhandene Bebauung, im Osten
durch die Hecklinger StraBe mit Bebauung, im Siden mit
Einzelh&usern und im Norden durch vorhandene Bebauung
begrenzt.

1.2.2. MaBe der baulichen Nutzung und Bauweise

Als MaB der baulichen Nutzung wird die Grundfldchenzahl
GRZ = 0,4

festgesetzt.

Zur Wahrung des lé&ndlichen Charakters sind grundsdtzlich
eingeschossige Geb&ude (eventuell mit ausgebautem Dach-
geschoB) vorzusehen.

Demzufolge wird die GeschoBfl&dchenzahl gemiB § 20 der
BauNVO als Obergrenze nicht ausgeschépft und mit

GFZ = 0,8
festgelegt.



Als Déacher werden Sattel-, Walm- und Krippelwalmd&acher

mit einer Dachneigung zwischen 26° und max. 45° vorge-
schrieben.

Die Hohe des Firstes, bezogen auf die vorhandene Geléande-
oberfldche, wird auf max. 9,00 m begrenzt. Nach § 22

Abs. 1 und 2 der BauNV0O wird eine offene Bauweise vor-
gesehen. :

Die bavordnungsrechtlichen Vorschriften Uber den

Grenzabstand missen beachtet werden. Weiterhin sind die
Uberbaubaren Grundsticksfldchen durch die Baugrenzen definiert.

1.2.3. Verkehrstechnische ErschliefBlung

Das Kleinsiedlungsgebiet ist verkehrstechnisch durch zwei
Ein- bzw. Ausfahrten erschlossen.

Von StaBfurt kommend erreicht man Uber den Plan, die
SchulstraBe und Hecklinger StraBe die vorhandene Bebauung
des Schulweges am Friedhof entlang, oder entlang der Schul-
strae rechts abbiegend auf die Hecklinger StraBe, die
Einfahrt zur geplanten Bebauung.

Das Gebiet kann auf Grund seiner Lage als verkehrsberuhigte
Zone ausgewiesen werden.

Die Breite der FahrstraBe wird mit 3,50 m fir zwei sich
begegnende PKW in verkehrsberuhigter Zone (Geschwindigkeits-
déampfung) bemessen.

1.2.4. Grinordnung

FUir die Bepflanzung sind B&ume und Gehélze der standort-
gerechten Vegetation zu verwenden, die innerhalb der
Privatgrundsticke anzuordnen sind.

Auf den Grundsticken sind pro 20 m? versiegelter Flache
3 Stick einheimische Geholze und Baume zu pflanzen.

1.2.5. Elektroenergie- und Erdgasversorgung

Die Wohnsiedlung ist seitens der Erdgas Mittelsachsen GmbH
mit Erdgas erschlossen, eine Erweiterung bzw. das AnschlieBen
an den vorhandenen Leitungsbestand ist mdglich.

Alle StraBen innerhalb und auBerhalb erhalten eine sich
harmonisch einfigende StraBenbeleuchtung.

Die Versorgung der Siedlung mit Elektroenergie erfolgt
durch die Energieversorgung Magdeburg.



1.2.6. Trinkwasserversorgung

Das gesamte Gebiet kann durch den vorhandenen Trink-
wasserleitungsbestand der MAWAG versorgt werden.
Eine Erweiterung ist mdéglich.

Zur Deckung des erforderlichen Léschwasserbedarfs
(46 1/s) werden Unterflurhydranten in den gesetzlichen
Mindestabstanden angeordnet.

1.2.7. Kanalisation

Da die Gemeinde Neundorf zum Abwasserverband "Bodeniederung"
gehort, erfolgt die abwassertechnische ErschlieBung durch
den privaten Betreiber Kriger-Hélter Wassertechnik GmbH.

Es wird ein. Mischwasserkanal mit PE-Rohren ausgefihrt.
Alle Grundsticke werden regen- und schmutzwasserseitig
angeschlossen. (AnschluBzwang gem&B Satzung des AV "Bode-
niederung")

Es wird jedoch angestrebt, daB ein groBer Teil der
Regenwésser auf dem Grundstick versickert.

1.2.8. MUllentsorgung

Entsprechend den Festlegungen der Gemeinde erfolgt die
Millentsorgung Uber das kreisliche Abfallunternehmen.
Jeder Bauherr muB sich hierfir eine eigene M{lltonne

zulegen.
1.2.9. Fernmeldetechnische Versorgung
Der AnschluB hangt ab von der GesamtefschlieBung des

Ortes. Die Erweiterung des Ortsnetzes an das Telefonnetz
der Deutschen Bundespost ist fir 1994 vorgesehen.



2. Textliche Festsetzungen

2.1. Baugrenzen

FGr alle zu errichtenden Gebdude gilt die Festsetzung
der Baugrenzen im Bebauungsplan.

Die Abstandsflachen gem. § 7 der Bauordnung sind
einzuhalten.

Die Baugrenze wird, gerechnet ab Grundsticksgrenze
straBenseitig, auf max. 15 m festgelegt.

Die Baulinie gemaB Lageplan wird auf 5 m ab Grundsticks-
grenze StraBe festgeschrieben.

2.2. Bauweise

Um den dérflichen Siedlungscharakter zu wahren, wird
fir die als Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesene Bebauung
‘grundsatzlich eine offene Bauweise gewdhlt.

2.3. Garagen und Stellflédchen

Garagen kdnnen mit Grenzabstand, aber auch als Grenz-
garagen errichtet werden.

Jedes Grundstick erhdlt eine Einfahrt zur Garage.

Die Garagenlédnge wird auf maximal 8 m begrenzt, die
Garagenhdhe auf 3,00 m.

2.4. Gestaltung der Einfriedungen

Einfriedungen der Grundsticke sind nur zulassig als

- lebende Hecken
- Holzz&une max. 0,8 m.

Erhalten Zdune einen Sockel oder Pfosten, so sind diese
dem Hauptgeb&dude anzugleichen.

Sockel oder Pfosten aus Natursteinen sind zulédssig.
Bei Einfriedungen der Grundsticke mit lebenden Hecken
sind auch Tore und Tiren aus Metall zulé&ssig.



Textliche Festsetzungen

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes
festgesetzt:

A Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB und BauNVO0)

1. Art der baulichen Nutzung:
Kleinsiedlungsgebiet gem. § 2 (1) und (2) BauNVO

2. Ausnahmen geméB‘§ 2 Abs. (3) BauNV0O sind gemaB
§ 1 Abs. (6) Nr. 1 BauNVO0 nicht Bestandteil dieses
V/E-Planes"

3. Stellung der baulichen Anlage (§ 9 Abs. 1 Satz 2 BauGB)
Die im Plan eingetragenen Hauptfirstrichtungen sind
einzuhalten. Der Abstand zu den &duBeren StraBenbegrenzungs-
linien muB mindestens 5,0 m betragen.

4. Die Baugrenze, gerechnet ab Grundsticksgrenze, wird
auf max. 15 bzw. Z2Z m festgeschrieben.

B Gestaltungssatzung mit bavordnungsrechtlichen Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 i.V.m. § 83 Bau0)

§ 1 Geltungsbereich )
Diese ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung (0BV) gilt
fir den Geltungsbereich des B-Planes "Schulweg".

§ 2 Dachgestaltung

(1) Als Déacher werden Sattel-, Walm- und Krippelwalmdé&cher
mit einer Dachneigung zwischen 26° und max. 45° vor-
geschrieben.

(2) Die Hohe des Firstes, bezogen auf die vorhandene
Geldndeoberfldche, wird auf max. 9,00 m begrenzt.

(3) Nach § 22 Abs. 1 und 2 BauNV0O wird eine offene
Bauweise vorgesehen.

§ 3 Gestaltung der Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind nur zul&dssig als
- lebende Hecken,
- Holzzdune max. 0,8 m

(2) Erhalten Zaune einen Sockel oder Pfosten, so sind
diese dem Hauptgebdude anzugleichen.

(3) Sockel oder Pfosten aus Natursteinen sind zul&ssig.
Bei Einfriedungen der Grundsticke mit lebenden Hecken
sind auch Tore und Tiren aus Metall zulé&ssig.



Garagen und Stellflachen

Garagen kdénnen mit Grenzabstand, aber auch als Grenz-
garage errichtet werden.

Jedes Grundstick erhdalt eine Einfahrt zur Garage.

Die Garagenldnge wird auf max. 8,00 m. begrenzt, die
Garagenhdhe auf 3,00 m.

Grinordnung ,

Fir die Bepflanzung sind Bdume und Gehdlze der
standortgerechten Vegetation zu verwenden.

Auf den Grundsticken sind pro 20 m? versiegelter Fl&che
3 Stick einheimische Gehdlze und B&ume zu pflanzen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gem. § 81,1 LBau0O Sachsen-Anhalt

handelt, wer als Bauherr oder sonstiger Verantwortlicher
vorsdtzlich oder fahrldssig die §§ 2 - 6 dieser 6rtlichen
Bauvorschrift zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 81,3 LBauO Sachsen-
Anhalt mit einer GeldbuB bis zu 100.000,00 Deutsche Mark
geahndet werden.



