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Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 143 Kréllwitz,
Kreuzvorwerk, 1. Anderung

PRAAMBEL

Auf Grund der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsgrundlagen wird durch Beschlussfassung

des Stadtrates der Stadt Halle (Saale) vom ........................ folgende Satzung Uber die

1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 143 Krollwitz, Kreuzvorwerk, bestehend
aus 2 Planen (Teil A) und den textlichen Feststetzungen (Teil B) erlassen. Mit Inkrafttreten der
1.Anderung tritt der am 06.06.2007 in Kraft getretene vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 143

im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung auRer Kraft.

e Plan 1: Planzeichnung (Teil A) und textlichen Festsetzungen (Teil B)
e Plan 2: Prinzipansichten - Neubau Pflegeheim

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2141,
ber.1998 | S. 137) zuletzt geandert durch das Gesetz vom 21.12.06 (BGBI. I, S. 3316) m.W.v.1.1.2007

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 01. 1990 (BGBI.
I, S. 1310); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. 04. 1993 (BGBL. I, S. 466)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung des Artikel 1 des Gesetzes vom 25.03.2002
(BGBI. 12002, S. 1193), zuletzt geéndert durch Artikel 5 des EAG Bau v. 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359)

Gemeindeordnung fur das Land Sachsen-Anhalt (GOLSA) vom 05.10.1993 (GVBL. LSA S. 568),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2004

Gesetz lUiber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
(BauO LSA) vom 20. Dezember 2005 (GVBI. LSA, S. 769)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 23. Juli 2004 (GVBI.LSA S.
454); geéndert durch Gesetz vom 14.01. 2005 (GVBI. LSA S. 14)

Feld- und Forstordnungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (FFOG LSA) vom 16.04.1997 (GVBL.
LSA, S. 476), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.03.2002 (GVBI. LSA S. 130)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. 19911, S. 58)

Landeswaldgesetz (LandeswaldG) vom 13.04.1994 (GVBL. LSA, S. 520), geandert durch
Gesetz vom 27.08.2002 (BVBI. S. 372)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG vom 25. Méarz 2002,
BGBI, | Nr.22, S.1193, zuletzt geédndert durch Art. 40 G v. 21.Juni 2005 | S. 1818)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.3.1998, zuletzt geandert durch Gesetz vom
09.09.2001

Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz
(BodSchAG) vom 02.04. 2002

Bundes-Immisionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.9.2002 (BGBI. | S.3830)

Der Satzung ist eine Begrindung beigefugt.
(Stand 11/08)



Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr.1 Bau GB und § 1 Bau NVO)

WA

Allgemeines Wohngebiet (8§ 4 Bau NVO)

Mald der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 Bau GB und § 16 Bau NVO)

Bauweise, Baugrenzen

Zahl der Geschosse als Hochstgrenze

(8 9 Abs.1 Nr.2 Bau GB und 8§ 22, 23 Bau NVO)

|
. |
Verkehrsflachen

(8 9 Abs.1 Nr.11 Bau GB)

M

Baugrenze

Baulinie

StralRenbegrenzungslinie

private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(befahrene Straf3en) einschlief3lich Leitungsrechten
zu Gunsten Dritter

private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung
(befahrene Wege mit beschrankter Nutzung)

Mischsystem

Flachen fir die Versorgungsanlagen und

fur die Abfallentsorgung

(8 9 Abs.1 Nr.11 und 14 Bau GB)

Flache fur Versorgunsanlagen und fur
die Abfallentsorgung

Elektrizitét / neue Trafo-Station

Abwasser (Regenwasser)-Bauwerk



Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen
(8 5 Abs.2 Nr.4 und Abs.4, 8 9 Abs.1 Nr.13 und Abs.6 Bau GB)

—< % O — unterirdisch ( Art der Leitung entspr. Angabe
in der Planzeichnung)

Grunflachen
(8 5 Abs. 2 Nr.5 und Abs.4, 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 Bau GB)

private Grunflache

@ Kleinkinderspielplatz, max. Hohenbegrenzung 2m

Flachen fur Landwirtschaft und Wald
(8 5 Abs. 2 Nr.9 und Abs.4, 8 9 Abs. 1 Nr.18 und Abs.6 Bau GB)

privater Wald, Zweckbestimmung
gemal Angabe in der Planzeichnung

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

(8 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs. 1 Nr.20, 25 und Abs. 6 Bau GB)
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Anpflanzen von Baumen
(Textl. Festsetzung )
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: Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Bindungen fir die Erhaltung von Baumen
(Textl. Festsetzung )
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Erhaltung: Straucher

Beseitigung eines Baumes

Bezeichnung von PflanzmaRnahmen und MaRhahmen
entspr. textlichen Feststezungen fur Entwicklungs- und
AusgleichmalBRhahmen

Regelungen fur die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
(85 Abs.4, 8 9 Abs.6, 8 172 Abs.1 Bau GB)
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Sonstige Planzeichen
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TH: 95.90-96.90

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

(zeichnerische Festsetzungen)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanalgen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr.4 und 22 BauGB)

private Stellplatze
private Garagen

private Abstellboxen (eingefugt im Rahmen der 1.Anderung)

L (UKK) Leitungsrechte zu Gunsten
Universitatsklinikum Kréllwitz und
Fernewarmetrasse EVH

Traufhéhe bei Neubauten als Mindest-
und Hochstgrenze, bezogen auf NHN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
rechtswirksamen Bebauungsplanes (8§ 9 (7) Bau GB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der 1. Anderung des

Bebauungsplanes (8 9 (7) Bau GB)
(eingefiigt im Rahmen der 1.Anderung)

Abgrenzung des Mal3es der zulassigen
baulichen Nutzung

Bemalf3ungslinien mit Massangaben in Meter



iy \\4 Abbruch vorhandener baulicher Anlagen

geplante neue Gebaude
(gem. textl. Festsetzungen und zeichnerischer
Darstellung)

Stutzmauer / Einfriedung / Gabionenwéande

Planzeichen ohne Festsetzungsgehalt

+95.1 vorhandene Gelandehthe ( Hohenbezugssystem
NHN)

Flurstiicks-Nr. und Flurstlicksgrenze
80 (bei Neubauten mit Parzelllierungsvorschlag
des Investors)

o .
Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutz-
objekten im Sinne des Naturschutzrechts
(8 5 Abs. 4, 8 9 Abs.6 BauGB)

M [m  [m

Landschaftsschutzgebiet

Geschutzter Landschaftsbestandteil (GLB)



Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 143 Kréllwitz,
Kreuzvorwerk, 1. Anderung

Teil B Textliche Festsetzungen

Erganzend zur Planzeichnung wird festgesetzt:

11

1.2

1.3

1.4

Textliche Festsetzungen vorhabenbezogener Bebauungsplan
(gesamter Geltungsbereich)
(8 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO):

Unzulassige Nutzungsarten

Nach § 1 (6) Bau NVO wird festgesetzt, dass in den allgemeinen
Wohngebieten die in § 4 (3) Bau NVO benannten Ausnahmen

nicht zugelassen werden. Nach 8 13 BauNVO sind Gebaude und Raume fur
freie Berufe zul&ssig.

Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Zahl der Vollgeschosse (816 BauNVO)

Sofern in der Planzeichnung kein abweichender Planeintrag vermerkt ist, sind
3 Geschosse zulassig.

(Geschosse gemal Begriffsbestimmung BauO LSA)

Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
(8 9 Abs.1 Nr. 2 Bau GB und 88 14 und 23 Bau NVO)

Auf Grundsticken innerhalb des Bereiches von denkmalgeschitzten Hochbauten, ist
die Neuerrichtung von Nebenanlagen nach § 14 (1) Bau NVO, die Gebaude im Sinne
des § 2 (2) BauO LSA sind, nicht zul&ssig.

Auf den anderen Baugrundstlcken, fur die der Neubau von Wohngebauden

zulassig ist, ist eine Nebenanlage pro Haus, die Gebaude im Sinne des 8§82 (2) Bau LSA
sind, von maximal 5 gm Grundflache auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Auf der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache ist die Neuerrichtung von Terrassen,
die keine Gebaude sind, bis zu 15m? je Einheit zul&ssig. Fiur den Bereich des
ehemaligen Hengststalles sind die Flachen fur Terrassen in der Planzeichnung
eingetragen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

1.4.1 Baulinien, Baugrenzen (8 23 BauNVO)

Sind Baulinien oder Baugrenzen festgesetzt, so ist ein Vor- oder Zurticktreten von
Gebaudeteilen, wie Wintergarten und Balkonen, mit Ausnahme des ehemaligen
Hengststalles und des mittleren nérdlichen Bestandsgebaudes B5 (entsprechend
Plan 2 - Ansichten) zulassig. Terrassen dirfen die Baulinien und Baugrenzen im
festgesetzten Mal3 Uberschreiten.



1.5 Garagen
(8 9 Abs.1 Nr. 4 Bau GB und § 12 Bau NVO)

Stellplatze und Garagen sind aulRerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflache nur
innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen zulassig.

1.6 Nutzung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr.16 BauGB)

1.6.1 AuBerhalb von Einzeldenkmalen ist zur Nutzung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagwassers eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von mindestens
0,02 cbm/ gm Uberdachter Flache des Hauptbaukorpers einzurichten. Ein
Uberlaufanschluss an das Kanalnetz ist vorzusehen. Ausnahmen hiervon sind zuléssig,
wenn eine Dachbegriinung errichtet wird.

1.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.7.1 Leitungen und Leitungstrassen sind auf3erhalb des Kronentraufbereiches von
Baumen, zuziglich 1,5 m nach allen Seiten vorzusehen.

1.7.2 Alle FuRwege und alle PKW-Einstellplatze sind in wasserdurchlassiger
Bauweise zu befestigen.

1.7.3 KompensationsmalRnahme MalRnahmeart m1 (Waldsaumentwicklung)
Alle nichteinheimischen Gehoblze sind zu roden, soweit erforderlich
konkurrenzbedingte Baumfallungen vorzunehmen und zur Entwicklung eines
stabilen Waldmantels eine vollflachige Pflanzung von Straucharten geman
Pflanzenliste m1 herzustellen.

1.7.4 Kompensationsmaflinahme MalRnahmeart m2 + m3 (Naturnahe
Waldentwicklung Galio-Carpinetum und Fraxino-Aceretum)
Aulerhalb von Einzelbaumfestsetzungen sind alle nichteinheimischen
Geholzarten vollflachig zu roden und konkurrenzbedingte Jungholzenthahmen
durchzufiihren. Die Ersatzpflanzungen hat je gekennzeichnetem Bereich
mit einheimischen Pflanzmaterial entsprechend Pflanzenliste m2 und m3 zu erfolgen.

1.7.5 MalRnahmeart m4 (Terrassenringweg)
Der im GLB befindliche Terrassenringweg ist in wassergebundener Decke
wiederherzustellen. Der mit dem Weg umschlossene Bereich ist als gestaltete,
rasengepragte Vegetationsflache zu entwickeln, in den parkseitig
gekennzeichneten Wegeaufweitungen des Ringweges sind Bankplatze
zulassig.

1.8 Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.8.1 Pflanzmaflinahme pm1 (geschnittene Hecke)
Ausgenommen notwendiger Durchwegungen bis jeweils max. 1,2m Breite, ist eine
geschlossene, geschnittene Hecke aus Carpinus betulus (Hainbuche) in der
Mindestpflanzqualitat 2x verpflanzt, 100-125cm, herzustellen.

1.8.2 PflanzmalRnahme pm2 + pm3 (Strauchpflanzung)
In dem durch Planeintrag gekennzeichneten Bereich ist eine vollflachige,
strauchgepragte Laubgehdlzpflanzung zu entwickeln, die in pm 2 als mittelhohe
Pflanzung und in pm 3 ausschlie3lich als bodendeckende Pflanzung vorzunehmen ist.



1.8.3 PflanzmalRnahme pm4, pm5 + pm6 (Einzelbdume)

Die gekennzeichnete Einzelbaumpflanzungen sind in pm 4 mit Aesculus x carnea
(Rotblihende RoRRkastanie), in pm 5 mit Quercus petraea (Traubeneiche) und in pm6
mit Carpinus betulus ,Fastigiata“ (Pyramiden-Hainbuche), jeweils in der
Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3 x v., 16-18cm, vorzunehmen.

1.8.4 PflanzmalRnahme pm7 (garagen- und stellplatzverdeckende Strauchpflanzung)

1.9

1.10

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Im durch Planeintrag gekennzeichneten Bereich ist eine vollflachige, mittelhohe bis
hohe Laubgehdélzstrauchpflanzung zu entwickeln.

Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauBG):

Die zum Erhalt und zur Entwicklung festgesetzten Grinstrukturen sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Der Ersatz ist auRerhalb von Haus- und
Vorgarten ausschlief3lich mit gebietsheimischen Geholzarten und bei den festgesetzten
Baumen an der zentralen Griinflache artgleich vorzunehmen.

MaRnahmen zum Schallschutz

Fur schutzbedirftige Raume in Gebauden die unmittelbar ostlich, parallel zur StralRe
Kreuzvorwerk angrenzen, sind passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Die Bemessung erfolgt nach DIN 4109 und wird fur den ehemaligen Hengststall in den
Larmpegelbereich Ill, fir die anderen Gebaude in diesem Bereich in den
Larmpegelbereich 1V eingestuft.

Erganzende textliche Festsetzungen fir den Bereich Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die bestehenden Klinkerwandflachen sind zu erhalten. Die AuRenwandflachen der
neuen Gebaude bzw. der Gebdude mit vorh. Putzfassaden sind oberhalb des
Spritzwassersockels als einheitlich einfarbige Putzfassaden auszufiihren. Im Bereich
der denkmalgeschuitzten Hochbauten um den ehemaligen Reitplatz, ist der Farbton der
Neubauten auf die vorh. Klinkergebaude zusammen mit der zustandigen Denkmal-
schutzbehérde abzustimmen. Alle anderen Gebaude sind einheitlich in einem hellen
Ockerfarbton zu gestalten. Nebenanlagen sind hiervon ausgenommen.

Im Bereich der stidlich des Hengststalls geplanten Doppelhauser ist das oberste
Geschoss als zuriickgesetztes Staffelgeschoss entsprechend der Ansicht der
Prototypen auf Plan 3 auszufihren. (Geschoss gemalR Begriffsbestimmung BauO LSA)
Im Bereich des Neubau-Pflegeheims ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Traufhdhen fur geringfligige und untergeordnete Aufbauten, wie Aufzugs-
tberfahrten bis NHN 99,4 zulassig. (eingefiigt im Rahmen der 1.Anderung)

Fir die Neubauten sind ausschliel3lich Flachdacher zuléssig. Die Bestandsbauten
unterliegen den denkmalrechtlichen Festsetzungen.

Begriinung baulicher Anlagen — Dach.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 30 Grad, die zusammenhangend tber 20m?2
betragen, sind extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind Bestandsgebaude.
Mafl3nahmen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Neubauten befreien von der
Begriinungspflicht. Ausnahmen von der Begriinungspflicht sind zuléassig, wenn eine
Niederschlagswasserverwendung fir Haushaltszwecke (z.B. Toilette oder
Waschmaschine) vorgesehen ist.

Einfriedungen privater Grundstticke sind nur mit Laubgehdlzhecken herzustellen.
Heckenerganzende Einfriedungen sind mit Zaunen zuléssig, wenn sie auf der der
halbéffentlichen Flache abgewandten Seite der Hecke angeordnet werden und die
Zaunkrone unter der jeweiligen Heckenobergrenze bleibt. Zur Talstral3e hin ist dabei
die Zaunfihrung so vorzunehmen, dass Eingriffe in die vorhandenen Felsen nicht
erforderlich werden.



2.6

2.7

2.8

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter

Die beweglichen Abfall- und Wertstoffbehalter sind zum halbéffentlichen Raum
verdeckt anzuordnen oder mittels einer Laubhecke einzugrinen. Millschranke und
sonstige Sichtschutzkonstruktionen sind mit Rankgehdlzen zu begriinen.

Unmittelbar ndrdlich des Zusammentreffens der 3 Verkehrstrassen ,Am Gestlit Kreuz
4-18a“, der Zufahrt zur Klinik (Villa) und des vorh. Weges zur TalstralRe
(Kastanienallee) ist mind. 1 Kastenrinne quer Uber die Fahrbahn zu legen, um
Niederschlagswasser in eine vorhandene Mulde am Sudrand des Waldes zu leiten.

Fur die Gestaltung der privaten Freianlagen ist ein genehmigungspflichtiger
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan entsprechend § 3 BauVorlVO mit
Pflanzenliste der Gehdlze zu erarbeiten und mit den Bauvorlagen einzureichen.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Landschaftsschutzgebiet
LSG ,Saaletal" (Reg.-Nr. LSG0034__ Saaletal); hier: Grenzverlauf gem. Satzung zum
rechtsverbindlichen Schutzgebiet gem. § 32 NatSchG LSA.

Geschitzter Landschaftsbestandteil

GLB ,Amselgrund und Kreuzer Teiche* (Reg.-Nr. GLBOO10HAL Amselgrund und
Kreuzer Teiche); hier: Grenzverlauf gem. Satzung zum rechtsverbindlichen
Schutzgebiet gem. 8§ 35 NatSchG LSA.

Aus der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologie
Sachsen Anhalt

Auf Grund von vorhandenen archaologischen Kulturdenkmalen (bronze- und
eisenzeitliche Funde) ist fur Erdarbeiten grundsétzlich die Abstimmung und ggf. die
Durchfihrung von Dokumentationsarbeiten entsprechend Denkmalschutzgesetz
LSA erforderlich

Aus der Stellungnahme des Ressort Denkmalschutz

Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst
ein Baudenkmal im Sinne von § 2(2) 1 Denkmalschutzgesetz LSA einschlief3lich
der Frei- und Parkflachen sowie der Einfriedungsmauer zum Kreuzvorwerk.



