&

HALLE X Die Stadt

Beschlussvorlage

TOP:
Vorlagen-Nummer: [11/2004/03923
Datum: 30.03.2004

Bezug-Nummer.
Kostenstelle/Unterabschnitt: 1.6100.650000

Verfasser:
Beratungsfolge Termin Status
Beigeordnetenkonferenz 16.03.2004 nicht 6ffentlich
Vorberatung
Ausschuss f. Planungs- u. 13.04.2004 offentlich
Umweltangelegenheiten Vorberatung
(Planungsausschuss)
Stadtrat 28.04.2004 offentlich
Entscheidung

Betreff: Bebauungsplan Nr. 8.4, Halle-Bischdorf, G Unter-Mayer-Strale,
1.Anderung - Aufstellungsbeschluss
-Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschlieRt die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.4,
Halle-BUschdorf, Glunter-Mayer-Stral3e, mit értlichen Bauvorschriften.
Die 1. Anderung beinhaltet die Anderung der Bebauung von Geschosswohnungsbau in
eine Bebauung mit Einfamilienh&usern.
Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist in dem Lageplan unter Nr. 3 dieser
Beschlussvorlage raumlich bestimmt.

2. Der Stadtrat beschlieRt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.4, Halle-Biischdorf,
Gunter-Mayer-Stral3e gemald 8 10 des Baugesetzbuches als Satzung und stimmt der
beigefligten Begriindung zu.

Finanzielle Auswirkungen : keine

Ingrid Hauller
Oberbirgermeisterin



Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 8.4
1. Anderung Halle — Blischdorf, Guido-Kisch-StralRe

Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.4 Halle - Biischdorf, Guido-Kisch-
Stral3e ist die Umplanung des nérdlichen Teil des Geltungsbereiches.

Zur Benennung der StraRen im Anderungsbereich wird darauf hingewiesen, dass der
Strallenname Gulnter-Mayer-Stral3e zwischen dem Hochweg und dem Maikaferweg in
Guido-Kisch-StralRe, sowie ¢stlich des Maikaferweges in Friedhofstral3e geéndert wurde.

Fur das Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 8.4 rechtswirksam. Der Plangeltungsbereich
wird gemald dem bisher gultigen Bebauungsplan erschlossen, der Geschosswohnungsbau
kann jedoch nicht realisiert werden.

Der Bedarf fiur neuen Geschosswohnungsbau ist unter den jetzt gegebenen
Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung auf absehbare Zeit nicht mehr gegeben.

Da im Stadtgebiet nach wie vor eine Nachfrage nach Grundstiicken fur Einfamilienhauser
feststellbar ist, erscheint es als planerisch insgesamt sinnvollster Ansatz, den Teil des
Gebietes so umzuplanen, dass es fur eine Bebauung mit Einfamilienhdusern nutzbar wird.

Der Erschlie3ungstrager und Eigentiimer ist deshalb im Mai 2003 mit der Absicht den
Bebauungsplan zugunsten einer Bebauung mit Einfamilienhausern zu &ndern, an die Stadt
herangetreten.

Im sudlichen Teil des Anderungsbereiches am Laufkaferweg werden Flachen fir Geh- und
Fahrrechte und Flachen fir Garagen, die fir einen nicht mehr benétigten Garagenhof
vorgesehen waren, geléscht.

Zur Umsetzung der neuen Planungsabsichten sind keine Eingriffe in die Grundzige des
bisherigen Bebauungsplanes erforderlich. Die Festsetzungen zu 6&ffentlichen Verkehrs- und
Griunflachen werden nicht verandert. Ebenso bleiben die Festsetzungen zur Art und zum
Mafl3 der baulichen Nutzung, sowie Uberwiegend auch zur Bauweise unverandert. Die
Anderung bezieht sich im wesentlichen nur auf die iberbaubaren Grundstiicksflachen und in
kleinen Teilbereichen auf die Bauweise, Stellplatze und Leitungsrechte. Aus diesem Grund
wird die 1. Anderung als einstufiges Verfahren durchgefiihrt.

Fur die 1. Anderung wurde eine eingeschrankte Beteiligung der Eigentimer und der Trager
offentlicher Belange im Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt.

Anregungen der Eigentimer und Nachbareigentimer sind nicht eingegangen. Die Trager
offentlicher Belange haben in ihren Stellungnahmen ebenfalls keine Anregungen
vorgebracht.

Ein Abwéagungsbeschluss ist somit nicht notwendig

Die Anderung kann unmittelbar als Satzung beschlossen werden. Da nach den
Verfahrensvorschriften des BauGB zuvor der Aufstellungsbeschluss zu fassen ist, wird
dieser in der Beschlussvorlage unter Nr. 1 vor dem Satzungsbeschluss vorgesehen.
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1. Praambel / Kurzerlauterung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8.4 wird fiir den nordlichen Teil des
Geltungsbereiches aufgestellt. Nach dem bisherigen Planungskonzept war dieser Bereich
Uberwiegend fur Geschosswohnungsbau vorgesehen. Da hierfir kaum Nachfrage besteht,
soll auf Wunsch des Eigentimers der betroffenen Flachen das stadtebauliche Konzept so
veréndert werden, dass vermehrt frei stehende Einfamilienh&user und Doppelhauser gebaut
werden kénnen. Dies ist auch im Interesse der Stadt, da aufgrund der Gesamtsituation auf
dem Wohnungsmarkt einerseits kein Bedarf an einer Beibehaltung von Flachenreserven fir
den Geschosswohnungsbau besteht, und andererseits nach wie vor die Notwendigkeit
besteht, Interessenten fur den Einfamilienhausbau im Stadtgebiet anzusiedeln. Im stdlichen
Teil des Anderungsbereiches am Laufkaferweg werden Flachen fiir Geh- und Fahrrechte
und Flachen fur Garagen, die fir einen nicht mehr bendtigten Garagenhof vorgesehen
waren, geléscht.

2. Erl&auterungen

2.1 Anlass der Planaufstellung und Planverfahren

Der Bebauungsplan ist rechtswirksam. Der Plangeltungsbereich fir die 1. Anderung ist
gemal dem bisher gulltigen Bebauungsplan bereits Uberwiegend erschlossen. Eine
Bebauung ist jedoch bisher nicht realisiert worden. Dies hat seinen Grund darin, dass der
Bebauungsplan tberwiegend fur Geschosswohnungsbau ausgelegt ist. Hierflr waren jedoch
keine Bauinteressenten zu gewinnen. Der ErschlieRungstrager und Eigentiimer des bisher
nicht bebauten Gelandes ist deshalb im Mai 2003 mit der Absicht, den Bebauungsplan
zugunsten einer Bebauung mit Einfamilienh&usern zu andern, an die Stadt herangetreten.

Diese Absicht ist aus stadtebaulicher Sicht positiv zu werten. Eine Verminderung der
Bebauungsdichte, die durch die Bebauung mit Einfamilienhdusern erreicht wird, verbessert
die Einbindung des Baugebietes in seine Umgebung, die zumeist durch eine Bebauung mit
geringerer Dichte und durch die Nahe zum Landschaftsraum des Hufeisensees gepragt wird.
Im Hinblick auf die Situation am Wohnungsmarkt kommt eine Umwandlung von
Flachenreserven fir den Geschosswohnungsbau in Flachenreserven fir den Bau von
Einfamilienhdusern den allgemeinen Entwicklungszielen der Stadt entgegen.

Der Investor hat einen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt geschlossen und tragt die
anfallenden Planungskosten.

Zur Umsetzung der neuen Planungsabsichten sind keine Eingriffe in die Grundziige des
bisherigen Bebauungsplanes erforderlich. Die Festsetzungen zu 6&ffentlichen Verkehrs- und
Griunflachen werden nicht verandert. Ebenso bleiben die Festsetzungen zur Art und zum
Mafl3 der baulichen Nutzung, sowie Uberwiegend auch zur Bauweise unverandert. Die
Anderung bezieht sich im wesentlichen nur auf die iberbaubaren Grundstiicksflachen und in
kleinen Teilbereichen auf die Bauweise, Stellplatze und Leitungsrechte (s. auch
nachfolgende Ausfihrungen unter Nr. 2.2)

Deshalb wurde fiir die Anderung eine eingeschrénkte Beteiligung der Eigentiimer und der
Trager offentlicher Belange im Verfahren gemanR § 13 BauGB durchgeftihrt.

Anregungen der Eigentimer und Nachbareigentimer sind nicht eingegangen. Die Trager
offentlicher Belange haben in ihren Stellungnahmen ebenfalls keine Anregungen
vorgebracht. Ein Abwéagungsbeschluss ist somit nicht notwendig. Die Anderung kann
unmittelbar als Satzung beschlossen werden. Da nach den Verfahrensvorschriften des
BauGB zuvor der Aufstellungsbeschluss zu fassen ist, wird dieser in der Beschlussvorlage
unter Nr. 1 vor dem Satzungsbeschluss vorgesehen



2.2  Wesentliche Planungsziele

Grundlegendes Ziel der neuen Planung ist die Schaffung einer Wohnsiedlung mit einem klar
gegliederten, eigenstandigen Erscheinungsbild. Dabei werden die vorhandenen und
geplanten ErschlieBungsanlagen nicht verandert. Im Einzelnen werden folgende
Planungsziele verfolgt:

Baustruktur, Stellplatze und Zufahrten

Innerhalb des Anderungsbereiches sollen entlang der Giinter-Mayer-StralRe kunftig
Uberwiegend frei stehende Einfamilienhauser, sowie nur noch im Mischgebiet frei stehende
Einzelhduser als dreigeschossige Stadtvillen errichtet werden.

Sudlich angrenzend ist eine Baustruktur aus Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Die
Doppelhauser werden als Zeilen mit max. 4 Wohneinheiten in Ost- West- Ausrichtung
vorgesehen. Die Zeilenstruktur erfordert private Gemeinschaftszufahrten.

Entsprechend der veranderten Festsetzung der tberbaubaren Flachen werden auch die
Festsetzungen von Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen an die neue Baustruktur
angepasst.

Die oberirdischen Stellplatze im Mischgebiet sollen zur Gulnter-Mayer-Stral3e hin orientiert
werden. Es wird eine entsprechende Flache festgesetzt, in der die Stellplatze ebenerdig
ohne Absenkung unter das Stral3enniveau anzuordnen sind.

Im sidlichen Teil des Anderungsbereiches am Laufkaferweg wurde ein urspriinglich
vorgesehener Garagenhof nicht angelegt. Die notwendigen Stellpléatze / Garagen wurden im
Zuge einer Verminderung der vorgesehenen Bebauungsdichte auf den Baugrundstiicken
angelegt. Die nicht mehr erforderlichen Festsetzungen werden im Zuge der Anderung
geloscht.

Infrastruktur

Eine sudlich der Glunter-Mayer-Straf3e vorhandene Kabeltrasse wird durch Festsetzung einer
mit Leitungsrecht zu belegende Flache planerisch gesichert.

Der bisher auf der Westseite der StralBe ,Zum Hufeisensee" festgesetzte Standort fir
Wertstoffcontainer wird auf die Ostseite verlagert, um ein direktes Anfahren durch den aus
dem Baugebiet ausfahrenden Verkehr zu gewahrleisten.

Der bisher im Einmindungsbereich Prachtkaferweg / Zum Hufeisensee festgesetzte
Trafostandort entfallt wegen der verringerten Bebauungsdichte und der damit verminderten
Stromabnahme.

Grinordnung

An den Grundzigen der Grinordnung aus dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 8.4 werden
keine Veranderungen vorgenommen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8.1 auf
der Nordseite der Gunter-Mayer-Stra3e sind die StralRenbaume inzwischen angepflanzt
worden. Die Baumstandorte auf der Sidseite sollen dem Pflanzabstand auf der Nordseite
angepasst werden, um einen einheitlichen Alleecharakter zu gewahrleisten.

Kinderfreundlichkeit

Die Kinderfreundlichkeitsprifung fur die Planung ist erfolgt. Die Kinderfreundlichkeit wird
insbesondere durch die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken fir junge Familien mit
Kindern, die verkehrsberuhigende Gestaltung der Erschlieung und die Einordnung eines
Spielplatzes in den 6ffentlichen Grinzug am 6stlichen Gebietsrand, sowie eines Bolzplatzes
am westlichen Gebietsrand nérdlich der Glnter-Mayer-Stral3e gewahrleistet.



2.3 Umweltbelange

Durch die Plananderung wird die bisher zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4
BauGB nicht erhoht. Diese umfasst fir den betroffenen Bereich ca. 8.515 gm und liegt damit
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle fir die Vorprifung der UVP- Pflicht. Daher ist fur die
Plan&nderung gemal § 3b Abs. 3 UVPG keine Vorprifung und keine UVP durchzufihren.

Die Eingriffswirkung des Vorhabens erhdht sich nicht, so dass eine Neufassung der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz nicht vorgenommen werden musste.



3. Lageplan des Geltungsbereiches



4. Planzeichnung der 1. Anderung



5. Planausschnitt des bisher gultigen B-Plans 8.4 z  um Vergleich



6. Textliche Festsetzungen der 1. Anderung

Satzung der Stadt Halle (Saale)
zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8.4, Halle-Biischdorf, Glinter-Mayer-StralRe mit
oOrtlichen Bauvorschriften nach § 90 BauO LSA

Aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsgrundlagen wird durch Beschlussfassung des
Stadtrates der Stadt Halle vom ............. folgende Satzung tber den Bebauungsplan

Nr. ..... , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen

(Teil B), mit drtlichen Bauvorschriften nach § 90 BauO LSA erlassen.

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt
geéandert durch Verordnung vom 5. 4. 2002 (BGBI. | S. 1250)
Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 1. 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
geadndert durch Gesetz vom 22. 4. 1993 (BGBI. |, S. 466)
Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 25. 3. 2002 (BGBI. I, S. 1193)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG ) vom 5.09.2001 ( BGBI.I, S.2350 ), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.03.2002
(BGBI. I, S. 1193)
Gemeindeordnung fiir das Land Sachsen-Anhalt
(GO LSA) vom 5.10.1993 (GVBI. LSA S. 568), zuletzt geandert durch Bodenschutzgesetz
vom 19. 3. 2002 (GVBI. LSA S. 130)
Gesetz Uber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhal  t
(BauO LSA) vom 9. 2. 2001 (GVBI. LSA S.50/2001)
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA) vom 11. 2. 1992 (GVBI. LSA S. 108), zuletzt geandert durch Gesetz vom
27.08. 2002 (GVBI. LSA S. 372)
Feld- und Forstordnungsgesetz des Landes Sachsen-An halt
(FFOG LSA) vom 16. 4. 1997 (GVBI. LSA S. 4769), zuletzt geandert durch Gesetz vom
19.03.2002 (GVBI. LSA S. 130)
Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
Landeswaldgesetz
(LandeswaldG) vom 13. 4. 1994 (GVBI. LSA S. 520), geandert durch Gesetz vom
27.08.2002 (GVBI. S. 372)

Der Satzung ist eine Begriindung beigeflgt.



In Erganzung der Anderungen in der Planzeichnung we rden folgende Textliche
Festsetzungen fir den raumlichen Geltungsbereich de r Anderung, Teilbereich Nord
geadndert bzw. ergdnzend festgesetzt. Hier nicht auf  gefiihrte Festsetzungen bleiben
unverandert.

Geéanderter bzw. erganzter Text ist kursiv gesetzt. Streichungen sind kenntlich gemacht.

Anderung einer textlichen Festsetzung:

Festsetzung Nr. 3.2

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind Garagen, Carports und Stellplatze nur in den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

In den Baugebieten WA 3- WA 5 und MI sind, sofern eine 1-2- geschossige Bebauung mit
Wohngebauden, die nicht mehr als je zwei Wohnungen enthalten erfolgt, Garagen, Carports
und Stellplatze nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Wird in den
Baugebieten WA 3- WA 5 und Ml jedech eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern errichtet,
sind Garagen und Stellplatze nur als Tiefgaragen mit gemeinsamer Einfahrt zulassig, soweit
nicht nachfolgend andere Regelungen getroffen werden.

Tiefgaragenzufahrten sind nur in den folgenden Gebieten entlang der
HaupterschlieBungsstra3en zuldssig, und zwar fir-die-Gebiete WA-1-eine—fir-das—WA2
drei— fur das WA 3 drei, fur das WA 4 eine, fur das WA 5 zwei und das Ml zwei
Tiefgaragenzufahrten. Die Einfahrtsbereiche von der HaupterschlieBungsstralle zum
Gebaude sind entsprechend den Tiefgaragenzufahrten anzupassen. Offentliche
Parkierungsflachen sind entsprechend zu verschieben.

Alternativ zu den Tiefgaragen kénnen maximal 50 % der notwendigen Stellplatze (bezogen
auf die Gesamtbilanz in den Baugebieten WA 3 - WA 5 und MI) oberirdisch angelegt werden.
In den Gebieten WA 3- WA 5 sind die oberirdischen Stellplatze um mindestens 0,90 m
gegenltber dem angrenzenden Straldenniveau abzusenken. Die Festsetzungen uber die
Grundflachenzahl und deren zulassige Uberschreitungen sind einzuhalten.

Die Zufahrten zu den oberirdischen Stellplatzen sind im WA 3 - WA 5 und MI nur entlang der
HaupterschlielRungsstral3en zulassig.

Erganzung einer textlichen Festsetzung (Ortliche Ba  uvorschrift)
Festsetzung Nr. 13

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zuléssig, hiervon ausgenommen sind
Bauschilder. Wechsellichtwerbung ist unzul&ssig.



7. Textliche Festsetzungen des bisher guiltigen B-P  lans Nr. 8.4 zum Vergleich



8. Begriindung der 1. Anderung

1. Anlass und Erfordernis der Bebauungsplandnderung

Wesentlicher Anlass der Bebauungsplandnderung ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Bebauung mit frei stehenden Einfamilienhdusern und
Doppelhausern in Bereichen zu schaffen, die bisher fir eine Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern konzipiert sind. Es handelt sich hier um den noérdlichen Teil des
Plangeltungsbereiches an der Gunter-Mayer-Stral3e.

Hierzu wurde zwischen der Stadt Halle und dem Grundeigentiimer ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen, der die Einleitung eines entsprechenden Anderungsverfahrens
vorsieht.

Die Anderung wird erforderlich, da die Bemilhungen, hier iberwiegend Geschossbauten
anzusiedeln, erfolglos waren. Es ist auch absehbar, dass die bisher verfolgte
Planungsabsicht sich in ndherer Zukunft nicht umsetzen lassen wird.

Im siidlichen Teil des Anderungsbereiches ist der Anlass der Anderung die Léschung von
bisher festgesetzten Flachen fur einen Garagenhof im Blockinnenbereich, die zur
Erschlielung nicht mehr erforderlich sind.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich gliedert sich in zwei Teilbereiche, die raumlich wie folgt umgrenzt
werden:

Teilbereich Nord

Die nordliche Grenze verlauft im Uhrzeigersinn beschrieben entlang der Sidseite der
Gulnter-Mayer-Stral3e, dann im Osten entlang der dstlichen und sudlichen Grenze des
Flursticks Nr. 1651 und weiter an der sudlichen Grenze des Flurstiicks 1648 bis zum
Maikaferweg, hier entlang der Westseite des Maiké&ferweges bis zum Marienkaferweg. Von
dort verlauft die Grenze entlang der Nordseite des Marienkéferweges nach Westen bis zum
Rosenkaferweg und dort weiter entlang der Ost- und Nordseite des Rosenkéaferweges bis zu
der Stral3e ,Zum Hufeisensee”. Der weitere Verlauf geht tGber die Stral3e ,Zum Hufeisensee”
hinweg an der Nordseite des Prachtkaferweges nach Westen bis zur westlichen Grenze des
Flurstiicks 224/5 und an dieser entlang nach Norden bis zur Glinter-Mayer-Stral3e.

Teilbereich Sid
Der Geltungsbereich wird durch die vorhandenen Stralen ,Zum Hufeisensee®,
Marienkaferweg und Laufkaferweg umgrenzt.

3. Planungsrechtliche Situation und Planverfahren

Die Anderungsbereiche sind in dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 8.4 gegenwartig
als Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. im dstlichen Teil als Mischgebiet (MI) festgesetzt.
Die beabsichtigten Wohnbauvorhaben und die Errichtung einer Gaststétte (im MI) sind nach
der Art der baulichen Nutzung daher bereits planungsrechtlich zulassig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine Zahl
der  Vollgeschosse von hochstens Il in den WA-Gebieten und hdochstens Il +
Dachgeschossausbau im Mischgebiet bestimmt. Es sind Uberbaubare Grundsticksflachen
mit bis zu 14 m Tiefe durch Baugrenzen festgesetzt. Es ist generell die offene Bauweise,
Uberwiegend mit Beschrankung auf die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern,
festgesetzt.

Ferner bestehen u.a. Festsetzungen zu Anpflanzungen sowie 6rtliche Bauvorschriften.

Die vorgesehenen Anderungen betreffen im wesentlichen eine andere Anordnung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die sich besser fir eine Bebauung mit frei stehenden
Einfamilienhdusern und mit Doppelhdusern eignet (s. auch Nr. 6 a).



Ferner sollen im Mischgebiet oberirdische Stellplatze ohne Absenkung unter die
angrenzende StraBenanschlusshéhe im Rahmen einer halbdffentlich  nutzbaren
Platzgestaltung mit Aulengastronomie angeordnet werden und es wird eine oOrtliche
Bauvorschrift zur Beschrédnkung von Werbeanlagen eingefiigt.

Im Teilbereich Sud werden Festsetzungen fur einen nicht mehr nétigen Garagenhof
gestrichen.

Die vorgesehenen Anderungen beriihren damit die Grundziige der Planung nicht. Die
Anderungsbereiche sind von untergeordneter GroRe fur das gesamte Gebiet, die
festgesetzte Art und das Mafl der baulichen Nutzung werden nicht geandert, die Ubrigen
Anderungen bleiben innerhalb des grundsatzlich bisher angewandten Festsetzungsrahmens.
Die Anderung wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB vorgenommen.

4, Bestandsaufnahme

Der Anderungsbereich ist im Nordteil gegenwartig unbebaut und auch nicht anderweitig
baulich genutzt. Im Sidteil wurde die vorgesehene Wohnbebauung bereits Uberwiegend
erstellt.

Der Anderungsbereich Nord ist durch die bereits ausgebauten StraRen teilweise verkehrlich
erschlossen, alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind angrenzend vorhanden.
Der Anderungsbereich Siid ist durch die vorhandenen StralRen vollstandig erschlossen und
gemalR dem bestehenden Bebauungsplan bereits tberwiegend bebaut. Die notwendigen
Stellplatze / Garagen wurden dabei auf den Baugrundstiicken angeordnet.

5. Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Anderungsbereiches Nord sollen entlang der Gunter-Mayer-StralRe kiinftig
Uberwiegend frei stehende Einfamilienhduser, sowie im Mischgebiet frei stehende
Einzelhduser als dreigeschossige Stadtvillen errichtet werden.

Sudlich angrenzend ist eine Baustruktur aus Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Die
Doppelhauser werden als Zeilen mit max. 4 Wohneinheiten in Ost- West- Ausrichtung
vorgesehen. Damit ist fur alle Wohnbaugrundstiicke eine Ausrichtung der Garten und
Terrassen nach Siuden oder Westen moglich. Die Verschattung der nérdlich angrenzenden
Grundsticke durch die Doppelhauszeilen ist zudem deutlich geringer als bei einer
traufstandigen Anordnung zu den §ffentlichen Stral3en. Die Zeilenstruktur erfordert private
Gemeinschaftszufahrten.

Im Mischgebiet ist angrenzend an den Griinzug die Ansiedlung einer Gaststatte mit
AulRengastronomie vorgesehen.

Innerhalb des Anderungsbereiches Siid wird das bestehende stadtebauliche Konzept, das
eine Bebauung aus Reihen- und Doppelhausern vorsieht, nicht verandert. Es wird lediglich
die Festsetzung von privaten ErschlieBungsflachen und von Flachen fir Garagen, Stellplatze
und Carports aufgehoben, die zur Anlage eines Garagenhofes im Blockinnenbereich dienen
sollten. Dieser wird nicht mehr bendtigt, da die notwendigen Stellplatze/ Garagen auf den
Baugrundstiicken angeordnet werden konnten.

6. Anderungen und Erganzungen der Festsetzungen

Es werden folgende Festsetzungsanderungen und -erganzungen vorgenommen und
nachfolgend naher begriindet:

6.1  Anderungsbereich Nord

a) Anderungen der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und der Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Weise verandert festgesetzt, dass die
angestrebte  Zeilenstruktur mit einer Westausrichtung der Garten bei einer
Doppelhausbebauung in den Gebieten WA 1, WA 2 und WA 7 innerhalb des
Anderungsbereiches ermoglicht wird. Im sudlichsten Quartier des Anderungsbereiches (WA
8) zwischen Rosenkaferweg und Marienkaferweg wird lediglich das stdwestliche Baufeld




nach Osten verschoben, um durch einen vergro3erten Westgarten eine Verbesserung der
Wohnqualitéat zu erreichen.

Die Bauweise wird in einer Teilflache des Gebietes WA 1 von ,Einzel- und Doppelhduser
zulassig” auf ,Einzelhduser zulassig" gedndert. In diesem Bereich wird durch die veréanderte
Anordnung der Uberbaubaren Flachen die Errichtung von frei stehenden Einzelhdusern
mdglich, die entstehenden Grundstiicke sind jedoch fur die Anordnung von Doppelhdausern
zu Klein.

b) Verénderte Festsetzung der Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen
Entsprechend der veranderten Festsetzung der Uberbaubaren Flachen werden auch die
Festsetzungen von Flachen fiur Stellplatze, Carports und Garagen auf3erhalb der
uberbaubaren Flachen / innerhalb der seitlichen Abstandsflachen an die neue Baustruktur
angepasst.

c) Zuldssigkeit oberirdischer Stellplatze im Mischgebiet ohne Absenkung unter

die angrenzende StralRenhéhe und Festsetzung einer Fléache fir Stellplatze
Das Mischgebiet ist nach heutigem Stand fiir eine Bebauung mit Stadtvillen und einer
Gaststatte gedacht. Fir diese Bauformen und Nutzungen genigen ca. 35 oberirdische
Stellplatze. Die Absenkung der Stellplatze wirde an der Gunter-Mayer-Straf3e stadtebaulich
zu einer Trennwirkung zwischen 6ffentlichem und privaten Raum beitragen, die an dieser
Stelle wegen des rdumlichen Zusammenhanges mit dem Griinzug und der dafir gedachten
Platzgestaltung mit einer AuRengastronomie kontraproduktiv wére.
Die textliche Festsetzung Nr. 3.2 wird fir das Mischgebiet dahin gehend geandert, dass
oberirdische Stellplatze in diesem Gebiet nicht abgesenkt werden missen. Es verbleibt bei
der Bestimmung, wonach die notwendigen Stellplatze von Geschossbauten fir die Gebiete
WA 3, WA 4 WA 5 und MI insgesamt zu mindestens 50 % in Tiefgaragen unterzubringen
sind. Diese Bestimmung wird jedoch nicht mehr auf die Gebiete WA 1 und WA 2 bezogen,
da diese Gebiete nicht mehr fir Geschossbauten vorgesehen sind. Auch hierzu wird die
textliche Festsetzung Nr. 3.2 entsprechend geéandert.
Die oberirdischen Stellplatze sollen zur Ginter-Mayer-Strae hin orientiert werden. Es wird
eine entsprechende Flache festgesetzt, in der die Stellplatze anzuordnen sind.

d) Verschiebung festgesetzter Baumstandorte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8.1 auf der Nordseite der Ginter-Mayer-
Stral3e sind die StralRenbaume inzwischen angepflanzt worden. Es erscheint als sinnvoll, die
festgesetzten Baumstandorte auf der Sidseite dem Pflanzabstand auf der Nordseite
anzupassen, um einen einheitlichen Alleecharakter zu gewahrleisten.

e) EinfUhrung eines Leitungsrechtes fir die EVH an der Glunter-Mayer-Strafl3e

Eine sudlich der Gunter-Mayer-Straf3e vorhandene Kabeltrasse war nach bisherigem
Planungsstand im Abschnitt westlich der Stral3e ,Zum Hufeisensee® nicht mit einer Flache fur
ein Leitungsrecht gesichert, da man nicht von einer dauerhaften Beinehaltung der Leitung
ausgegangen war. Die Festsetzung einer Flache fiur das Leitungsrecht wird mit der
Anderung erganzt, da eine Beseitigung der Kabeltrasse nach jetzigem Kenntnisstand nicht
Zu erwarten ist.

f) Verlagerung eines Standortes fur Wertstoffcontainer

Der bisher auf der Westseite der StralRe ,Zum Hufeisensee* festgesetzte Standort fir
Wertstoffcontainer wird auf die Ostseite verlagert, um ein direktes Anfahren durch den aus
dem Baugebiet ausfahrenden Verkehr zu gewahrleisten.

Q) Weqgfall eines Trafostandortes

Der bisher im Einmindungsbereich Prachtkaferweg / Zum Hufeisensee festgesetzte
Trafostandort entfallt wegen der verringerten Bebauungsdichte und der damit verminderten
Stromabnahme.




h) Beschrénkung von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung

Werbeanlagen sind in den WA- Gebieten nach § 4 BauNVO, wie sie im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Uberwiegend festgesetzt werden, als Fremdwerbung (Plakattafeln u.ad.)
unzulassig.

Um in dem voraussichtlich ebenfalls wohngepragten Mischgebiet die Entstehung von
Werbeanlagen, die dem gesamten Gebietscharakter nicht entsprechen, zu vermeiden,
werden diese auch hier mit 6rtlicher Bauvorschrift auf die Eigenwerbung ansassiger Betriebe
beschrankt. Wechsellichtwerbung, von der Stérungen des néchtlichen Erscheinungsbildes
einer ruhigen Wohnumgebung und der Nachtruhe ausgehen kénnen, ist aus diesem Grund
ausgeschlossen.

6.2  Anderungsbereich Siid

Die bisher festgesetzten Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie fiir Garagen,
Stellplatze und Carports im Blockinnenbereich werden ersatzlos aufgehoben, da sie, wie
bereits zuvor unter Nr. 1 - 5 dargelegt, nicht mehr erforderlich sind.

7. Umweltprifung

7.1 Umweltvertraglichkeitsprifung / Vorprufung

Durch die Plananderung wird die bisher zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4
BauGB nicht erhoht. Diese umfasst fir den betroffenen Bereich ca. 8.515 gm und liegt damit
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle fiir die Vorprifung der UVP- Pflicht. Daher ist fur die
Plan&nderung gemal § 3b Abs. 3 UVPG keine Vorprifung und keine UVP durchzufihren.

7.2 Auswirkungen auf Boden, Wasser, Natur und Lands chaft

Die Anderung des Bebauungsplanes fiihrt gegeniiber der bisherigen Planung nicht zu
veranderten Auswirkungen fir Boden, Wasser, Natur und Landschaft. Die Grundflachenzahl
wird nicht geandert. Anderungen bei den zulassigen Uberschreitungen der Grundflachenzahl
erfolgen ebenfalls nicht. Die Festsetzungen zu Ausgleichsmal3nahmen / Anpflanzungen
bleiben unveréndert bestehen.

8. Stadttechnische Erschlie3ung

Der Anderungsbereich ist durch die Gunter-Mayer-StraRe und den Maikaferweg bereits
teilweise erschlossen. Hier sind auch die erforderlichen Anschlussmaglichkeiten fir die Ver-
und Entsorgungsleitungen vorhanden.

Zusatzliche Ausbaumalnahmen offentlicher ErschlieBungsanlagen sind durch die
bestehenden ErschlielBungsvertrage fur das Gebiet geregelt. Sie betreffen die noch
auszubauenden Stral3enziige ,Zum Hufeisensee" und Rosenkéaferweg.

Sonstige ErschlieBungswege werden als Privatwege hergestellt und durch die Stadt nicht
ubernommen.

9. Flachenbilanz

Der Anderungsbereich Nord umfasst 24.586 gm. Davon sind ca. 3.040 gm offentliche
Verkehrsflachen, ca. 260 gm 6ffentliche Grinflachen und 21.286 gm Nettobauland.

Der Anderungsbereich Siid umfasst 5523 gm Bauland.

Diese Werte bleiben durch die Plananderung unbeeinflusst.

10. Planverwirklichung

Die Planverwirklichung wird durch den privaten ErschlieBungstrager erfolgen, der auch den
Grundstucksverkauf betreibt. Malinahmen der offentlichen Hand sowie
Bodenordnungsmalnahmen werden nicht erforderlich.

11. Wesentliche Auswirkungen der Planung
Auswirkungen der Planédnderung auf die Umweltqualitéat (insbesondere Boden, Wasser, Luft,



Vegetation und Tierwelt) sind nicht zu erwarten.

Die Anderung des Bebauungsplanes schafft die Voraussetzungen zur weiteren Bebauung
derzeit brach liegender, aber bereits Uberwiegend erschlossener Baulandflachen. Die
Planung wirkt sich daher fur die Stadtentwicklung und bezlglich der Belange der
Bevolkerung und der Wirtschaft positiv aus.

Die Kinderfreundlichkeitsprifung fur die Planung ist erfolgt. Die Kinderfreundlichkeit wird
insbesondere durch die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken fir junge Familien mit
Kindern, die verkehrsberuhigende Gestaltung der Erschlieung und die Einordnung eines
Spielplatzes in den 6ffentlichen Grinzug am 6stlichen Gebietsrand, sowie eines Bolzplatzes
am westlichen Gebietsrand nérdlich der Glnter-Mayer-Stral3e gewahrleistet.

Die verkehrliche Erschlielung des Gebietes wird Uber das vorhandene Stral3ennetz und die
zusatzlich geplanten offentlichen StralRen gewéhrleistet.

Fur den stadtischen Haushalt wirksame Kosten werden durch die Plandnderung nicht
verursacht.



