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Beratungsfolge Termin Status
Beigeordnetenkonferenz 22.05.2007 nicht 6ffentlich

Vorberatung
Ausschuss fur 12.06.2007 oOffentlich
Planungsangelegenheiten Vorberatung
Stadtrat 18.07.2007 oOffentlich

Entscheidung

Betreff: Bebauungsplan Nr. 8.1 Wohn- und Mischgebie  t Halle-Blschdorf,
Delitzscher Straf3e, 4. Anderung - Anderungsbeschlus s - Beschluss zur
offentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschliel3t den Bebauungsplan Nr. 8.1 Wohn- und Mischgebiet Halle-Blischdorf,
Delitzscher Stral3e in vier Teilbereichen in einem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
zu andern.

2. Der Stadtrat bestatigt den Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1 in der
vorgelegten Fassung.

3. Der Entwurf ist 6ffentlich auszulegen.

Finanzielle Auswirkung: keine

Dr. Thomas Pohlack
Beigeordneter



Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung

Bebauungsplan Nr. 8.1, 4. Anderung,
»~Wohn- und Mischgebiete Halle-Buschdorf, Delitzsche r Stral3e”
Anderungsbeschluss
Beschluss zur offentlichen Auslegung

Auf Antrag des Eigentiimers der betroffenen Flachen sollen Anderungen der bisherigen 1. Anderung
des Bebauungsplanes 8.1 in vier bisher unbebauten Teilbereichen vorgenommen werden. Da sie sich auf
wenige, eindeutig beschreibbare Punkte beschrénken sollen sie rein textlich erfolgen, eine Planzeichnung ist
nicht erforderlich.

Zeitlich parallel sollen auch in einem raumlichen Teilbereich des Bebauungsplanes 8.1 an der
Delitzscher StraRe Anderungen vorgenommen werden. Dieses Verfahren wird als dritte Anderung betrieben.
Ein gemeinsames Verfahren ist wegen der unterschiedlichen Intensitat des Anderungsumfangs nicht sinnvoll.
Wahrend durch die dritte Anderung ein teilweise neues Planungsrecht geschaffen werden soll, beschrankt sich
die vierte Anderung auf den bereits beschriebenen sehr geringen Umfang. Die bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen der 1. Anderung bleiben in allen wesentlichen Punkten giiltig. Im Einzelnen soll folgendes
geandert werden:

Doppelhausbebauung, (Teilanderungsbereiche 1, 2 und 3)

Durch die neue Hohenentwicklung im nérdlich angrenzend mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1
vorgesehenen Sondergebiet (Markt mit geringer Bauhdhe anstatt viergeschossiger Bebauung) haben sich auch
die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir die Doppelhausbebauung geandert. Zudem werden originér
zweigeschossige Doppelhaushélften am Markt kaum noch bzw. gar nicht mehr angenommen. Aus den oben
genannten Grinden soll hier die bisherige Traufh6henfestsetzung von mindestens 5,5 und héchstens 6,5 m auf
héchstens 4,75 m verandert werden, dies bei ansonsten unveranderten Festsetzungen. Ziel ist eine Bebauung
aus eingeschossigen Doppelhaushalften mit ausgebauten Satteldachern.

Anderung der Dachform in einem Bereich westlich der Wilhelm-Troll-StraRe (Teilanderungsbereich 4)

In diesem Bereich besteht eine erhebliche Nachfrage nach Grundstiicken fir eingeschossige
Einzelhduser mit Walmdach. Zuléssig sind bisher nur Satteldacher. Fir den Haustyp mit Walmdach
kénnen nach den bisherigen Festsetzungen nur vier Grundstiicke angeboten werden. Eine
Entwicklung des Bereiches auch mit Walmdachhausern und somit unterschiedlichen Dachformen ist
stadtebaulich vertraglich. Sie erfordert wegen des Wegfalls der Rechtsgrundlage mit der Anderung
der Landesbauordnung im Jahr 2005 die Aufhebung der 6rtlichen Bauvorschriften. Eine Anderung ist
nicht mehr moglich.

Aufhebung der ortlichen Bauvorschriften
Aus rechtlichen Griinden werden die o6rtlichen Bauvorschriften im gesamten Anderungsbereich
aufgehoben.

Fur das Anderungsverfahren wurde mit dem Veranlasser ein Planungskosteniibernahmevertrag geschlossen.
Die Kinderfreundlichkeit der bisherigen Wohngebietsplanung wird durch die Anderungen nicht verschlechtert.

Satzung der Stadt Halle (Saale)
zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8.1,
Wohn- und Mischbebauung Halle-Buischdorf, Delitzsche r Stralle

Aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsgrundlagen wird nach Beschlussfassung des Stadtrates der
Stadt Halle vom ................. folgende Satzung iiber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8.1, Wohn- und
Mischbebauung Halle-Biischdorf, Delitzscher StralRe, erlassen.

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 1312), zuletzt geédndert



durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
(BauO LSA) vom 20.12. 2005 (GVBI. LSA S.769)

Gemeindeordnung fur das Land Sachsen- Anhalt
(GO LSA) vom 05.10.1993 (GVBI. LSA, S. 568), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 22.03.2006
(GVBL. LSA, S. 128)

Der Satzung ist eine Begriindung beigeflgt.

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung umfasst, samtlich in der Gemarkung Buischdorf, Flur 1:

Im Teilanderungsbereich 1 die Flurstlicke 1855 bis einschlie3lich 1860;

Im Teilanderungsbereich 2 die Flurstlicke 1887 bis einschlie3lich 1895;

Im Teilanderungsbereich 3 die Flurstiicke 1955, 1957, 1959, 1960, 1962, 1963, 1964, 1966, 1967, 1968 und
1970;

Im Teilanderungsbereich 4 die Flurstlicke 1861 bis einschlie3lich 1873 sowie 1882 his einschlief3lich 1886.

2. Anderungen

2.1 Anderungen, die nur in den rdumlichen Teildnderungsbereichen 1, 2 und 3 gelten

Die bisher geltende Mindestgrenze der Traufhthe von 5,50 m wird ersatzlos aufgehoben. Die bisher
geltende Hoéchstgrenze der Traufthéhe von 6,50 m wird auf 4,75 m geéndert.

2.2 Anderungen fur alle raumlichen Teilanderungsbereiche

Die Ortlichen Bauvorschriften werden aufgehoben.

Die Textliche Festsetzung Nr. 1.4 erhéalt folgenden neuen Wortlaut:

,Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, sind sofern es sich um Gebadude handelt, die
mehr als 10 gm iiberbaute Flache und mehr als ein Geschoss aufweisen, nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. “

3. Schlussbhestimmungen
Alle unter 2. nicht erwdhnten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der am ................ wirksam

gewordenen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1 bleiben unverandert giiltig.

Bestandteil dieser Satzung ist ein Ubersichtsplan d es raumlichen Geltungsbereiches.
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Der Satzung ist eine Begriindung beigeflugt.

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung umfasst, samtlich in der Gemarkung Buischdorf, Flur 1:

Im Teilanderungsbereich 1 die Flurstiicke 1855 bis einschlie3lich 1860;

Im Teilanderungsbereich 2 die Flurstiicke 1887 bis einschlie3lich 1895;

Im Teilanderungsbereich 3 die Flursticke 1955, 1957, 1959, 1960, 1962, 1963, 1964, 1966, 1967, 1968 und
1970;

Im Teilanderungsbereich 4 die Flurstiicke 1861 bis einschlie3lich 1873 sowie 1882 bis einschliel3lich 1886.

2. Anderungen

2.1 Anderungen, die nur in den rdumlichen Teildnderungsbereichen 1, 2 und 3 gelten

Die bisher geltende Mindestgrenze der Traufhthe von 5,50 m wird ersatzlos aufgehoben. Die bisher
geltende Hochstgrenze der Traufhéhe von 6,50 m wird auf 4,75 m geéndert.

2.2 Anderungen fiir alle raumlichen Teildnderungsbereiche

Die Ortlichen Bauvorschriften werden aufgehoben.

Die Textliche Festsetzung Nr. 1.4 erhéalt folgenden neuen Wortlaut:

»Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, sind sofern es sich um Gebaude handelt, die
mehr als 10 gm iiberbaute Flache und mehr als ein Geschoss aufweisen, nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. “

3. Schlussbestimmungen
Alle unter 2. nicht erwahnten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der am ................ wirksam

gewordenen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1 bleiben unverandert giiltig.

Bestandteil dieser Satzung ist ein Ubersichtsplan d es raumlichen Geltungsbereiches.



Bebauungsplan Nr. 8.1
4. Anderung
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1. Anlass und Erfordernis der Bebauungsplananderung

Anderung der Traufhéhe im Bereich sidlich des Seerosenweges (Bereiche fiir Doppelhausbebauung,
TeilAnderungsbereiche 1, 2 und 3)

Durch die neue Ho6henentwicklung im nérdlich angrenzend mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8.1 vorgesehenen Sondergebiet (Markt mit geringer BauhOhe anstatt
viergeschossiger Bebauung) haben sich auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die
Doppelhausbebauung geandert.

Zudem werden origindr zweigeschossige Doppelhaushélften am Markt kaum noch bzw. gar nicht
mehr angenommen.

Aus den oben genannten Grinden soll hier die bisherige Mindestgrenze der Traufhéhe von 5,50 m
entfallen. Die Hdchstgrenze soll von 6,50 m auf 4,75 m verringert werden, dies bei ansonsten
unveranderten Festsetzungen. Ziel ist eine Bebauung aus eingeschossigen Doppelhaushalften mit
ausgebauten Satteldachern.

Anderung der Dachform in einem Bereich westlich der Wilhelm-Troll-StraRe (Teilanderungsbereich 4)

In diesem Bereich besteht eine erhebliche Nachfrage nach Grundstiicken fiir eingeschossige Einzelhauser mit
Walmdach. Zuléssig sind bisher nur Satteldacher. Fir den Haustyp mit Walmdach kdnnen nach den bisherigen
Festsetzungen nur vier Grundsticke angeboten werden. Eine Entwicklung des Bereiches auch mit
Walmdachhausern und somit unterschiedlichen Dachformen ist stadtebaulich vertraglich. Sie erfordert wegen
des Wegfalls der Rechtsgrundlage mit der Anderung der Landesbauordnung im Jahr 2005 die Aufhebung der
ortlichen Bauvorschriften. Eine Anderung ist nicht mehr moglich.

Aufhebung der ortlichen Bauvorschriften
Aus rechtlichen Griinden werden die oOrtlichen Bauvorschriften, fur die nach der Landesbauordnung
eine Befristung bis zum 20.12.2010 gilt, im gesamten Anderungsbereich aufgehoben.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1 erstreckt sich auf insgesamt vier raumliche
Teilanderungsbereiche in der Gemarkung Biischdorf, Flur 1:

Teilanderungsbereich 1, Allgemeines Wohngebiet westlich der Wilhelm-Troll-Strae/ siidlich
Schmetterlingsweg

Der Anderungsbereich umfasst eine Grundstiickstiefe sidlich des Schmetterlingsweges im
Eckbereich der Wilhelm-Troll-Stral3e, er beinhaltet die Flurstiicke 1855 bis einschliel3lich 1860 der
o.a. Flur und Gemarkung.

Teildnderungsbereich 2, Allgemeines Wohngebiet sidlich des Seerosenweges zwischen Wilhelm-
Troll-Stral3e und Seggenweg

Der Anderungsbereich umfasst in einer Grundstiickstiefe die Grundstiicke sudlich des
Seerosenweges, zwischen der Einmidndung in die Wilhelm-Troll-StraRe im Westen und dem
Seggenweg im Osten.

Teilanderungsbereich 3, Allgemeines Wohngebiet sidlich des Seggenweges

Der Anderungsbereich umfasst in einer Grundstiickstiefe die Grundstiicke siidlich des Seggenweges
ab der Einmindung in den Seerosenweg im Westen bis zum Ende des Seggenweges im Osten.
Teilanderungsbereich 4, Allgemeines Wohngebiet westlich der Wilhelm-Troll-StraRe/ ndrdlich Guido-
Kisch-StralRe

Der Teilanderungsbereich wird von Norden aus im Uhrzeigersinn umschrieben wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die rickwartigen Grenzen der Grundstiicke, die sudlich des Schmetterlingsweges
liegen, dann weiter im Osten durch die Wilhelm-Troll-Strale und im Stden durch die Guido-Kisch-
StralRe, dann weiter im Westen durch die von der Guido-Kisch-Stralle zum Schmetterlingsweg
fuhrende Griunflache, weiter im Norden und Westen durch die rickwartigen Grenzen der an der
Guido-Kisch-StraRe bzw. der Wilhelm-Troll-Stral3e liegenden Grundstiicke wieder bis zu den
rickwartigen Grenzen der Grundstiicke sudlich des Schmetterlingsweges.




3. Planungsrechtliche Situation und Planverfahren

Die Teilanderungsbereiche liegen im Geltungsbereich der ersten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 8.1, die im Jahr 2004 rechtswirksam wurde.

Hier sind gegenwartig Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Bebauung ist im Bereich 1, der
unmittelbar sidlich des Schmetterlingsweges liegt, sowie in den TeilAnderungsbereichen 2 und 3
bisher zweigeschossig mit ausgebauten Dachgeschossen vorgesehen, im Bereich 4 eingeschossig.
Die Grundflachenzahl betragt 0,4.

Die Anderungen, die in ihren wesentlichen Teilen bereits unter Nr. 1 beschrieben wurden, berthren in
allen raumlichen Teilanderungsbereichen die Grundzlge der Planung nicht.

Dies wird unter Nr. 5 dieser Begriindung noch naher ausgeftihrt.

Die Anderungsbereiche sind insgesamt im Verhaltnis zum gesamten Geltungsbereich der ersten
Anderung des Bebauungsplanes 8.1 von untergeordneter GroRe, die zulassige Art der baulichen
Nutzung wird nicht gedndert. Die Anderung wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
vorgenommen.

4. Bestandsaufnahme

Die Anderungsbereiche sind gegenwértig unbebaut und auch nicht anderweitig genutzt. Die Bereiche
sind durch die angrenzenden StraBen verkehrlich angebunden, alle erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen sind vorhanden.

Umgebend sind in den letzten Jahren Uberwiegend Einfamilienhduser entstanden, auf3erdem gibt es
noch einige unbebaute Baugrundstiicke.

5. Anderungen der Festsetzungen

a) Anderung des MaRes der baulichen Nutzung

Da kunftig entlang des Schmetterlingsweges eingeschossige Doppelhduser mit ausgebauten
Dachgeschossen errichtet werden sollen, wird die bisherige Festsetzung der Traufh6he von
mindestens 5,50 und hochstens 6,50 m, die einer zwingenden Zweigeschossigkeit entsprach,
geandert. Es wird jetzt eine Traufhthe von max. 4,75 m festgesetzt.

Auf die stadtebauliche Gestaltung des Gebietes wirkt sich das nicht negativ aus, da wie bisher eine
einheitliche Bebauung mit Doppelhdusern, wenn auch in geringerer Traufhhe, gewéhrleistet bleibt.

b) Aufhebung der Ortlichen Bauvorschriften

Mit der Novellierung der Landesbauordnung ist die Geltungsdauer der Ortlichen Bauvorschriften, die
zuvor auf der Grundlage des § 90 BauO LSA, bzw. vor 2001 auf der Grundlage des § 87 BauO LSA
der seinerzeitigen Fassung, in Neubaugebieten erlassen worden waren bis zum 20.12.2010 befristet
worden.

Diese Befristung bewirkt mittelbar, dass heutige Verstdlze kaum mehr sanktioniert werden kénnen, da
die Vorschrift, gegen die verstoBen wird ab Ende 2010 ohnehin nicht mehr einzuhalten ware.
Festsetzungen, an deren Durchsetzbarkeit derartige Zweifel bestehen mangelt es damit aber
nunmehr an der Erforderlichkeit, die wiederum generelle Festsetzungsvoraussetzung ist.

Aus den vorgenannten Grinden werden die Ortlichen Bauvorschriften im Anderungsbereich
insgesamt gestrichen.

C) Anderung der textlichen Festsetzung zu Nebenanlagen
Die Festsetzung wird der geéanderten Definition genehmigungsfreier Gebaude der Bauordnung 2005
angepasst.

6. Umweltbelange

Die Plandnderung berthrt die Grundzige der Planung nicht und wird daher im vereinfachten
Verfahren durchgefihrt.



Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter und Umweltbelange im
Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Insbesondere werden keine zusétzlichen Eingriffe in die
Schutzgiter Boden, Wasser, Luft. Flora und Fauna zugelassen. Die Festsetzungen zum Ausgleich
der Eingriffe werden durch die Anderung nicht beriihrt und behalten ihre Gilltigkeit.

Entsprechend wird gemal} § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung und der Anfertigung eines
Umweltberichtes abgesehen.

7. Stadttechnische Erschlie3ung

Die zur Bebauung erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind samtlich vorhanden.

8. Flachenbilanz

Der Anderungsbereich umfasst ausschliefRlich Bauland, und zwar eine Gesamtflache von ca. 9.450
gm.

9. Planverwirklichung
Die Umsetzung der Planung erfolgt durch private Bauvorhaben.

Der Veranlasser der Anderung, der zugleich Eigentimer der betroffenen Flachen ist, hat sich
vertraglich zur Ubernahme der Planungskosten verpflichtet.

Wegen der theoretisch denkbaren Entschadigungsanspriiche, die aufgrund der Anderung des
zulassigen MalRes der baulichen Nutzung vor Ablauf der Siebenjahresfrist aus § 42 Abs. 2 BauGB
entstehen konnten ist zunéchst darauf zu verweisen, dass hier der Eigentiimer selbst Veranlasser der
Anderung ist und somit ein nachtragliches Entschadigungsverlangen kaum begriindbar sein kann.
Zuséatzlich wird in dem stadtebaulichen Vertrag zur Planungskostenibernahme der Ausschluss
etwaiger Entschadigungsanspriiche aus § 42 ff. BauGB vereinbart.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Plananderung hat keine erkennbaren Auswirkungen auf die Umweltqualitit (insbesondere Boden,
Wasser, Luft, Vegetation und Tierwelt).

Die Anderung des Bebauungsplanes schafft verbesserte Voraussetzungen fiir die Ansiedlung nach
wie vor nachgefragter Einfamilienhduser innerhalb des Stadtgebietes. Die Planung wirkt sich daher
fur die Stadtentwicklung und beziglich der Belange der Bevdlkerung und der Wirtschaft positiv aus.

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes ist gegeben.

Fur den stadtischen Haushalt wirksame Kosten werden durch die Planung nicht verursacht, da ein
Planungskosteniibernahmevertrag geschlossen wurde.




