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Begriindung zum Bebauungsplan .G4nsewiese” in Hohenwarthe

1. Planungsanlass

Zur Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans ,Gansewiese” der Gemeinde Hohenwarthe sowie zur Beurteilung des Bauvorha-
bens ,Erweiterungsneubau Eiscafé”, insbesondere der harmonischen Einfigung des Erwei-
terungsneubaus in die bestehende Bebauungsstrukiur, werden die Festsetzungen des Fla-
chennutzungsplans Hohenwarthe in der rechtsgultigen Fassung in der vorliegenden Begriin-
dung zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Génsewiese” der Gemeinde Hohen-
warthe prazisiert und erganzt.

Der Bebauungsplan regelt die duflere Gestaltung der Gebdude und der AuBBenanlagen.
Festgesetzt werden die Gestaltung der Baukérper (Art und Ausprégung, Héhenausbildung),
der Dacher (Dachlandschaft, Dacheindeckungen), der Fassaden, der Stellpldtze (auf dffent-
lichem Parkplatz, auf privatem Grundstick), der Einfriedungen und der Grinréume.

2, Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Begrindung entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Génsewiese” der Gemeinde Hohenwarthe.

Das Gebiet erstreckt sich Gber die Flursticke 54/3 der Flur 2 und 22/146, 22/147, 327/8
und 325/22 der Flur 5, Gemarkung Hohenwarthe.

Westlich wird es begrenzt durch die Sandstrale, nérdlich durch den FuBBgangerweg, der die
Kanalstraf3e studlich begleitet, und éstlich durch die natirliche Grenze des Grabenverlaufs.
Stdlich umfasst der Geltungsbereich nur das Grundstiick des Eiscafeés.

Die genaue Abgrenzung ist aus dem Bebauungsplan ersichtlich.

3. Rechtliche Grundlagen

Dieser Bebauungsplan und diese Begriindung basieren auf folgenden rechtlichen Grund-
lagen:

~ Baugesetzbuch (BauGB) in der geltenden Fassung

~ Bauvordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der geltenden Fassung

4, Situationsanalyse

Im Erlduterungsbereicht zur 1. Anderung des Flédchennutzungsplanes Hohenwarthe (in
Aufstellung befindlich) heif}t es unter Punkt 3. Verdnderte Bedarfsanspriiche:

“In der Ortslage Hohenwarthe kann die Durchmischung von Wohnnutzung und nicht
stérender gewerblicher Nutzung innerhalb der im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan
(F-Plan) als Bestand ausgewiesenen Gemischten Baufldchen infolge des Mangels an
nicht stérenden Gewerbebetrieben langfristig nicht gewdhrleistet werden.

Die erste Anderung des F-Planes sieht deshalb die Umwandlung der Nutzungsart
Gemischte Baufldche in Wohnbaufldche vor. Betroffen ist der Bereich zwischen:
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Génsewiese” in Hohenwarthe

e dem Elbhang als Westgrenze, der Elbstra3e als Nordgrenze, der Mértelstrafe,
HauptstraBBe und dem Hoppegang und einem Graben als Ostgrenze sowie der
Hauptstrafle im Suden des Gemeindegebietes als Sidgrenze.

Mit der Ausweisung von innerértlichem Wohnbauland soll eine geordnete stddtebau-
liche Entwicklung des Ortskerns gesichert werden. Gleichzeitig wird eine Aufwertung
des innerértlichen Wohnens gewdhrleistet, da durch die geplanten Baugebiete zum
grof3en Teil das Ortsbild stérende Brachflachen (ehemaliger Sportplatz éstlich der Kir-
che und aufgelassene Kleingdrten sidlich des Hoppegangs) beansprucht werden.”

Damit ist die Entwicklung der innerértlichen Struktur Hohenwarthes bericksichtigt, die sich
nach wie vor und im Gegensatz zu den Erwartungen nicht als Mischgebiet, sondern als
Wohngebiet ausbildet. Die nach der Wende angestrebte Durchmischung des Oriskerns, die
for die Einwohner eine hohe Lebensqualitat bietet und fir Touristen einen attraktiven Aus-
flugsort darstellt, konnte nur in beschranktem Umfang realisiert werden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenwarthe in der rechtsgiltigen Fassung sieht
for den vom Bebauungsplan betroffenen Geltungsbereich die Zielausrichtung Mischbau-
flache vor.

Das Flursticke 22/146 und 22/147 sind derzeit nicht mit Gebduden Uberbaut und sollen
auch nicht mit Gebduden bebaut werden.

Auf dem Flurstick 22/146 besteht ein mit Betonpflaster befestigter Parkplatz, der fir ca. 16
Pkw Stellflachen bietet.

Das Flurstick 325/22 ist mit einer eingeschossigen Bebauung aus DDR-Zeiten bebaut, die
zwar nicht als ortsbildtypisch bezeichnet werden kann, jedoch das Ortsbild auch nicht nega-
tiv beeintrdchtigt. Das bestehende Gebé&ude wird als Eiscafé genutzt und geniefit auch als
solches Bestandsschutz.

Basierend auf dem Flachennutzungsplan in der rechtsgiltigen Fassung, wird derzeit der
Bebauungsplan ,Gdnsewiese” aufgestellt. Dieser bereitet die Entwicklung eines Misch-
gebietes mit hohem Wohnanteil vor.

Analog zur zitierten Vorgehensweise der Umwandlung der Mischgebiete in Wohngebiete im
beschriebenen Ortskern kénnte auch fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Géan-
sewiese” argumentiert werden, dass sich auch in diesem Umfeld keine neuen Gewerbe-
betriebe angesiedelt haben und der Bereich eher als Allgemeines Wohngebiet anzusehen
ist. Daher wird in diesem Fall von einem Mischgebiet mit hohem Wohnanteil gesprochen.

Der Bebauungsplan ,Génsewiese” bildet die Planungs- und Rechisgrundlage fir die Ent-

wicklung des betroffenen Geltungsbereichs und der Gestaltung des Erweiterungsneubaus
des Eiscafés.

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit der beabsichtigten stéddtebaulichen Entwicklung
der Gemeinde, denn auf kommunaler Ebene wird das Bauvorhaben ,Erweiterungsneubau
Eiscafé” im Sinne einer Aufwertung und Belebung der innerértlichen Lage deutlich begrif3t.
Die Attraktivitat der Ortschaft Hohenwarthe kann so fur die Einwohner gesteigert werden.
Ein schon bestehender und gut angenommener Treffpunkt, der in dem doérflichen Kontext
for die Bewohner vor allem auch eine soziale Dimension hat, wird gestdrkt, was wiederum
eine grofiere Identifikation der Bewohner mit dem Wohn- und Heimatort schaffen kann.

FOr auswartige Besucher bietet das Eiscafé schon heute eine willkommene Méglichkeit, sich
im Ort Hohenwarthe zu erholen und zu entspannen.

An schénen Tagen zeigt sich, dass die Kapazitdt des Eiscafés zu gering ist. AuBerdem bietet
die Erweiterung des Eiscafés die Méglichkeit, das Bestandsgebdude zu modernisieren.
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5. Ziele der Planung

Mit der Erarbeitung dieses Bebauungsplans sollen die planungsrechilichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung des betroffenen Geltungsbereichs sowie fir die geordnete dufiere

Gestaltung des Erweiterungsneubaus des Eiscafés auf dem hinteren Grundstick geschaffen
werden.

Gestalterische Festsetzungen spielen eine untergeordnete Rolle, da der Erweiterungsneubau
aufgrund der ,versteckien Lage” hinter dem Bestandsgebdude kaum wahrgenommen wer-
den kann und damit nur eine geringe stadtebauliche Bedeutung hat.

Selbst wenn die Ausprégung des erweiterten Eiscafés einer Schank- und Speisewirtschaft

gleichkommen sollte, wére dies auch in einem Allgemeinen Wohngebiet nach Par. 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO zulassig.

6. Eingriffsregelung

Das Vorhaben sieht vor, das Gebdude des Eiscafés auf einen Teilbereich der bestehenden
Terrasse zu erweitern. Die Terrassenfléche ist im Bestand vollstandig versiegelt. Die neue
Terrasse wird auf einem Standerwerk mit Punkffundamenten gegrindet. Ggf. notwendige

Parkpldtze werden mit Rasengittersteinen befestigt. Der auf dem Grundstiick befindliche
Baumbestand bleibt vollstandig erhalten.

Durch das geplante Vorhaben sind weder erhebliche noch nachhaltige Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten. Es kdnnen lediglich bauzeitliche Beeintrichtigungen auftreten.

Aufgestellt:
Magdeburg, den 19.05.2005

). A. JL{AM'W

IHR FREIRAUMPLANER Birgermeister
Landschaftsarchitekturbiiro
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Verfahrensubersicht

B-Plan ,,Gansewiese” Hohenwarthe

Verfahrensteil

1. Aufstellungsbeschluss

2. Bekanntmachung

3. Planungsanzeige und Anfrage an die Raum-

ordnung und Landesplanung
4. Landesplanerische Stellungnahme

3. Einleitung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

6. Offentlichkeitsbeteiligung

7. Abstimmung mit den Nachbargemeinden
8. Eingeschrankte Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB
9. Beteiligung der héheren Verwaltungsbehérde
10.  Auslegungsbeschluss des Gemeinderates
11.  Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB

12.  Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB
a) Bekanntmachung

b) Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung-

c) Auslegungsexemplar des Planentwurfs mit Begrindung
zur Verfahrensakte genommen

13.  Ausgebliebene Stellungnahmen von Behérden und sonstigen
Tragern éffentlicher Belange

14.  Eingegangene Bedenken und Anregungen von Behérden
und sonstigen Tragern éffentlicher Belange und von Birgern

15.  Behandlung der Bedenken und Anregungen
a) Beschluss des Gemeinderates Gber die ein-
gegangenen Bedenken und Anregungen
b) Mitteilung von der Entscheidung und ihrer Begriin-
dung an die Einsender

16.  AbschlieBende Beschlussfassung des Gemeinderates
Uber den Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung und der Begriindung

Datum

09.12.2003
22.12.2003
11.02.2005

16.03.2005

09.02.-14.03.2005

11.02.2005
11.02.2005

11.02.2005
18.01.2005

11.02.2005

31.01.2005
09.02.2005 bis
14.03.2005
16.03.2005

siehe Anlage

siehe Anlage

21.06.2005

21.06.2005



