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Titel:
Befreiung von der Festsetzung des Bebauungs

planes Nr. 122 "Dellnauer Acker", dass im

Teilgebiet WA 1 die Gebaude nur in Form von Doppelh&ausern errichtet werden durfen

Beschlussvorschlag:
Dem vorliegenden Befreiungsantrag (siehe Anl

age 3), bezogen auf die Festsetzung des

Bebauungsplanes Nr. 122 ,Dellnauer Acker®, dass im Teilgebiet WA 1 die Gebdude nur in
Form von Doppelhdusern errichtet werden dirfen, wird zugestimmit.

Gesetzliche Grundlagen:

§ 31 Abs. 2 Baugesetzbuch

Bereits gefasste und/oder zu andernde Beschlisse:

BV/143/2006/VI-61 — Satzungsbeschluss Uber den

B-Plan 122 ,Dellnauer Acker“, beschlossen im
Stadtrat am 14.06.2006

Vorliegende Gutachten und/oder Stellungnahmen:

Hinweise zur Vergffentlichung:
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Vorlage nicht leitbildrelevant

Begrundung: siehe Anlage 1

Fir den Einreicher:

Beigeordneter




Anlage 1:

Begrindung

Mit dieser Beschlussvorlage sollen die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Befreiung
von der Festsetzung, dass im Teilgebiet WA 1 ausschlie3lich Doppelhauser zulassig sind,
geschaffen werden.

Das betreffende Teilgebiet, bezeichnet als Allgemeines Wohngebiet WA 1, liegt im
ndrdlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Dellnauer Acker* im Ortsteil Mildensee.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um neue Wohnbauflachen angrenzend an die
Ortslage Mildensee erschlieRen zu kdnnen. Vorhaben- und ErschlieBungstrager ist die REAL
Bau Dessau GmbH.

Seit der B-Plan im Jahr 2006 in Kraft getreten ist, wurde die Vermarktung und Bebauung der
Wohngrundstiicke schrittweise vorangetrieben. Dabei hat sich gezeigt, dass es in den letzten
Jahren keine Nachfrage nach Doppelhausbebauung mehr gab. Es gelang dem
Vorhabentrager bisher nicht, die betreffende Flache zu vermarkten.

Aus diesem Grunde wurde nun durch die REAL Bau Dessau GmbH ein Antrag auf Befreiung
von der Festsetzung einer Doppelhausbebauung gestellt, um die Méglichkeit zu haben, die
betreffenden Grundsticke auch fir eine Einzelhausbebauung anbieten zu kénnen.

Eine Befreiung nach 8 31 BauGB wird erforderlich, da das Vorhaben der Festsetzung
.Doppelhduser” als Bestandteil der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung
widerspricht.

Gemall § 31 BauGB kann von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes dann befreit
werden, wenn die Grundzige der Planung nicht berihrt werden und

1. Grunde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte

fuhren wirde

und die Abweichung auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

1. Zu den Grundziigen der Planung

Vorliegend ist einzuschatzen, dass die Grundzige der Planung durch diese Abweichung
nicht berthrt werden. Der B-Plan dient der Schaffung von Bauflachen fiir kleinteilige
Wohnbebauung. In samtlichen weiteren Teilgebieten sind verschiedene Gebaudetypen
zuldssig, entweder Einzel- und Doppelhauser, z. T. aber auch noch zusatzlich Hausgruppen.
Damit war fur das Gesamtgebiet bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine
gleichférmige Bebauung geplant. Mit der Zulassung von Einzelhdusern im WA 1 bleibt das
planerische Gesamtkonzept daher weiterhin gewahrt.

2. Zur stadtebaulichen Vertretbarkeit

Da von Norden her eine Verkehrslarmbelastung des Wohngebietes ,Dellnauer Acker*
bestand, war das staddtebauliche Konzept so geplant, dass durch die Errichtung von
Doppelhdusern mit dazwischen angeordneten Garagen ein weitgehend geschlossener
baulicher Riegel entstehen sollte, der die dahinter liegende Wohnbebauung teilweise hatte
abschirmen kdnnen.

Aus diesem Grund wurden fur das WA1 Doppelhauser festgesetzt.

Die aktuelle Uberpriifung der Verkehrslarmsituation ergab nach wie vor Belastungen durch
die Autobahn und die B 185 nordlich des Plangebietes. Es wurde durch die untere
Immissionsschutzbehorde aber eingeschéatzt, dass in Abhangigkeit von der Beschaffenheit



der Fahrbahnoberflaiche auf der B 185 aus immissionsschutzrechtlicher Sicht eine
Abweichung von der ,Doppelhausfestsetzung” fiir den 1. Bauabschnitt vertretbar sein kann.
Eine daraufhin erfolgte Rickfrage beim StralRenbaulasttrager ergab, dass die B 185 im
betreffenden Bereich eine sogenannte larmarme Asphaltdeckschicht besitzt. Damit kann
also auch nach Einschatzung der unteren Immissionsschutzbehérde der beantragten
Abweichung zugestimmt werden. Die Ubrigen Festsetzungen zum Immissionsschutz im
nordlichen Teil des Plangebietes (baulicher Schallschutz) bleiben weiterhin bindend.

Es ist aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswert, dass im Sinne der Abrundung der Ortslage
die bauliche Entwicklung im Plangebiet in absehbarer Zeit zum Abschluss kommt. Dies
erscheint auch unter Bertcksichtigung der aktuellen Nachfragesituation bei der Zulassung
einer Einzelhausbebauung eher realistisch.

Dies zu Grunde gelegt wird die beantragte Befreiung als stadtebaulich vertretbar
eingeschatzt.

3. Zur Wirdigung nachbarlicher Interessen

Es werden keine nachbarlichen Belange negativ berthrt, da das Baufeld im WA 1 in seiner
bisherigen GroRe und Lage erhalten bleibt, somit auch die bisher vorgegebenen Abstéande
zu den benachbarten Wohngrundsticken. Wie oben dargelegt, besteht auch bei einer
Einzelhausbebauung im WA 1 unter Beriicksichtigung der larmarmen Fahrbahnoberflache
auf der B 185 rechnerisch keine héhere Belastung fur die Grundstiicke im Baufeld WA 2, die
zulassigen Grenzwerte kbnnen hier eingehalten werden. Eine dauerhafte Nichtbebauung der
Grundsticke, wie sie bei Einhaltung der Planfestsetzung ,Doppelhduser® zu befirchten
steht, ware fur die sudlich gelegenen Grundstiicke im Hinblick auf die Immissionssituation
ebenso wenig forderlich.

Somit ist nach Prifung der in 8 31 Abs. 2 Baugesetzbuch fur eine Befreiung
vorgeschriebenen Voraussetzungen einzuschéatzen, dass es aus planungsrechtlicher Sicht
vertretbar ist, der beantragten Befreiung zuzustimmen.

Alle Gibrigen Planfestsetzungen sind weiterhin einzuhalten.

Anlage 2: Auszug aus dem B-Plan ,Dellnauer Acker*
Anlage 3: Antrag auf Befreiung (mit Darstellung der beabsichtigten Bebauung)



