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Vorbemerkung
Nachfolgend werden fir die 1. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 70.1
die Anderungen der bisherigen Festsetzungen begriindet. Soweit bisherige Festsetzungen

unverandert fortgelten, wird auf die Begriindung des rechtswirksamen Bebauungsplanes
verwiesen.

1. Anlass und Erfordernis der Bebauungsplananderung

Anderung der liberbaubaren Grundstiicksflachen, der Verkehrsflachen sowie der Bauweise

Der Bebauungsplan Nr. 70.1 sieht in seiner rechtswirksamen Fassung derzeit eine Flache
fir den Gemeinbedarf vor, die fir ein kirchliches Gemeindezentrum gedacht war.

Die evangelische Kirche als urspringlich vorgesehene Trégerin einer solchen Einrichtung
beabsichtigt nicht mehr, dieses Gemeindezentrum zu bauen. Dies flihrt zu der Planungsab-
sicht einer Umwandlung in Wohnbauland, da ansonsten eine randlich erschlossene Brach-
flache innerhalb einer umgebenden Wohnbebauung entstehen wirde. Mit der Umwandlung
geht eine Anderung der ErschlieBung einher, um eine Parzellierung der Flache zu erleich-
tern.

Im Bebauungsplan sind bisher Teilbereiche durch entsprechende Festsetzungen fur Haus-
gruppen reserviert. Die Bauweise soll fur Einzel- und Doppelhauser gedffnet werden. Es ist
nicht mehr beabsichtigt, verdichtetere Bauformen mit Hausgruppen zu verwirklichen.

Festsetzung des Standortes einer Trafostation

Es ist ein Standort entsprechend den Anforderungen der Gebietsversorgung festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die bisher festgesetzten ortlichen Bauvorschriften wurden nach der Landesbauordnung am
20.12.2010 unwirksam. Sie wurden daher in die 1. Anderung, auch soweit die Entwurfsunter-
lagen bereits vor diesem Datum gefertigt wurden, nicht mehr Gbernommen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70.1 erstreckt sich auf eine ca. 7,2 ha groBe
Flache in der Gemarkung Buschdorf, Flur 1:

Die Grenze des Anderungsbereiches verlauft im Norden zun&chst siidlich des Regen-
rickhaltebeckens am Diemitzer Graben, beginnend an der rickwartigen vorhandenen
Grenze der bebauten Grundsticke am Bierrain (Flurstiick 1237; Hausnummer 47b) nach
Osten bis zur bestehenden Grenze des raumlichen Geltungsbereiches fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 70.1. Diese ist im Gelédnde derzeit durch einen von Norden nach Stden ver-
laufenden Entwésserungsgraben erkennbar. Ostlich des Grabens verlauft die Grenze des
Geltungsbereiches von Norden nach Siden bis zu der nérdlichen Grenze des Flurstickes
2191; Greppiner StraBe; Hausnummer 34. Von dort verlauft die Grenze in West-Ost-
Richtung nérdlich des vorhandenen Entwasserungsgrabens bis zur &stlichen Grund-
stiicksgrenze des Flurstiickes 2189. Der Grenzverlauf knickt hier in Nord-Siid-Richtung
ab und verlauft so bis zur nérdlichen Grundstiicksgrenze des Flurstliickes 15/28 Delitz-
scher StraBe Hausnummer 159. Die Geltungsbereichsgrenze verlauft weiter entlang des
Entwasserungsgrabens in Ost-West-Richtung bis zur éstlichen Grenze des Grundstiickes
Greppiner StraBe Hausnummer 4 (Flurstiickes 2381). Der Geltungsbereich knickt an die-
sem Punkt nach Norden ab, endet an der sidlichen Flursticksgrenze (Flurstiick 2075)
und wechselt nun in Richtung Westen bis zur westlichen Flurstiicksgrenze (Flurstiick
2384). Hier knickt der Grenzverlauf erneut nach Norden ab und verlauft entlang der rick-
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wartigen Grundsticksgrenzen der bebauten Grundstiicke an der Bitterfelder StraBe bis
sie erneut auf die JeBnitzer StraBe trifft. Hier verlauft die Grenze an der westlichen Stra-
Benseite bis zur Ausbaugrenze der JeBnitzer StraBe weiter in Richtung Norden. Sodann
schwenkt der Grenzverlauf nach Westen ab und folgt den riickwartigen Grenzen der be-
bauten Grundstiicke, die jeweils am nérdlichen Ende der Bitterfelder StraBe sowie der
Wolfener StraBe liegen. Nach dem Erreichen der Ostlichen Grundstlcksgrenze des be-
bauten Grundstiickes Am Bierrrain 27 (Flurstiick 1253) schwenkt die Grenze erneut nach
Norden und verlduft entlang der rickwartigen Grenzen der Grundstlicke am Bierrrain wie-
der bis zum Ausgangspunkt dieser Grenzbeschreibung.

3. Planungsrechtliche Situation und Planverfahren

Der seit dem 31.03.2004 rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 70.1 soll in einem Bereich ge-
andert werden, der insgesamt weniger als 20.000 gm zul&ssiger Grundflache enthalt.

Die Festsetzungen begrinden keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte
fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzguter
(Erhaltungsziele und Schutzgebiete insb. nach europaischem Recht, FFH- Richtlinie).

Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB lagen vor. Das
Planverfahren wurde entsprechend durchgefihrt.

Der Anderungsbereich ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70.1 ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Bestandsaufnahme

Der Anderungsbereich ist gegenwértig insbesondere in seinem nérdlichen Teil noch unbe-
baut. Er ist teilweise noch landwirtschaftlich genutzt. Es wurde bereits ein Umlegungsverfah-
ren durchgeflhrt. Dabei sind im stdlichen Teil des Anderungsbereiches an der Greppiner
und der JeBnitzer StraBe auch Baugrundsticke gebildet worden. Im gesamten Anderungs-
bereich wurden Flursttcke far die kinftigen Verkehrsflachen gebildet.

Es besteht ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Halle und der STEG als Erschlie-
Bungstrager fir den Uberwiegenden Teil des Anderungsbereiches mit Ausnahme der geplan-
ten Verbindung zwischen Dibener StraBe und JeBnitzer StraBe. Fir die geplante Verbin-
dung zwischen Dlbener StraBe und JeBnitzer StraBe ist die Siewert Wohnbau GmbH der
ErschlieBungstrager. Mit ihr wurde ebenfalls ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen. Damit
ist die ErschlieBung insgesamt vertraglich gesichert.

Die STEG hat im Jahr 2007 die ErschlieBung fiir einen ersten, sldlichen Bauabschnitt in-
nerhalb des Anderungsbereiches durchgefihrt, so dass sich hier voll erschlossene Bau-
grundstiicke befinden. Hergestellt wurden die Greppiner StraBe und ein Teilstlck der JeBnit-
zer StraBe. Von den so erschlossenen Grundstlicken wurden die meisten in der Zwischen-
zeit bebaut.

Umgebend sind in den letzten Jahren Einfamilienh&user entstanden, auBerdem gibt es auch
hier noch einige unbebaute Baugrundstiicke.

5. Anderungen und Ergianzungen der Festsetzungen

a) Umwandlung der Flache fir den Gemeinbedarf (Kirchliches Gemeindezentrum) in
Allgemeines Wohngebiet (WA), u.a. mit Anderung des MaBes der baulichen
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Nutzung und Anderung von Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen

Die evangelische Kirche als Bedarfstragerin beabsichtigt nicht mehr, ein Gemeindezentrum
im Plangebiet zu bauen. Dies flihrt zu der Planungsabsicht einer Umwandlung in Wohnbau-
land, da ansonsten eine randlich erschlossene Brachflache innerhalb einer umgebenden
Wohnbebauung entstehen wirde.

Mit der Umwandlung der ehemaligen Gemeinbedarfsflache (Flurstiick 2170) geht eine Ande-
rung der ErschlieBung einher, um eine Parzellierung der Flache zu erleichtern. Bisher ist am
Ostlichen Rand der Flache ein Wohnweg vorgesehen, der die im kunftigen Blockinnenbe-
reich gelegene Flache an das StraBennetz anschlieBt. Dies wird so verandert, dass der
Wohnweg jetzt in der gleichen Breite wie bisher die Flache etwa mittig von Osten aus er-
schlieBt. So wird eine Aufteilung in drei bis vier Grundstlicke etwa gleicher GréBe ermdglicht,
wobei die maximale Entfernung zur StraBe ca. 50 m betragt.

Die Uberbaubare Flache der ehemaligen Gemeinbedarfsflache wird der vorgesehenen Par-
zellierung angepasst. Das MaB der baulichen Nutzung wird so veréndert, dass statt der bis-
her vorgesehenen GRZ 0,2 eine GRZ 0,3 festgesetzt wird. Dies erfordert deshalb keine er-
héhten Aufwendungen fur den Ausgleich, weil zugleich am nérdlichen Rand die GRZ von 0,4
auf 0,3 reduziert wird.

In der ehemaligen Gemeinbedarfsflache war bisher die Anpflanzung von Baumen vorgese-
hen. Diese Anpflanzung kann so bei einer Einfamilienhausbebauung nicht mehr erfolgen.

b) Anderungen der Verkehrsflachen, des MaBes der baulichen Nutzung und der
Uberbaubaren Grundstlcksfladchen

Der bisherige Zuschnitt der ErschlieBungsstraBe am nérdlichen Rand des Plangeltungsbe-
reiches (PlanstraBBe 1) mit um ca. 45° abgewinkelten Eckbereichen flihrt zu teilweise ungins-
tigen Grundstickszuschnitten mit schwer nutzbaren dreieckigen Flachen.

Um dies zu beheben, wird der geplante Verlauf der ErschlieBungsstraBe begradigt. Damit
gehen Anpassungen der Uberbaubaren Grundstlicksflachen an den neuen StraBenverlauf
einher.

Aufgrund der beabsichtigten Parzellierung und der Bebauung mit frei stehenden Einzelh&u-
sern ist absehbar, dass die festgesetzte GRZ von 0,4 im Randbereich zur Landschaft nicht
ausgenutzt werden wird. Zudem erscheint in den Ubergangsbereichen zur Landschaft eine
etwas reduzierte Bebauungsdichte als stadtebaulich sinnvoll. Mit der Absenkung der GRZ
um 0,1 wird rechnerisch auch die Anhebung der GRZ in der ehemaligen Gemeinbedarfsfla-
che ausgeglichen.

Im stdwestlichen Randbereich erfolgt eine Reduzierung der GRZ von 0,4 auf 0,35. Auch hier
sind die oben genannten Griinde daftir maBgeblich. Die Reduzierung der GRZ ist hier auf-
grund der vorgesehenen geringeren GrundstlcksgréBen aber nicht bis zu einem MafB3 von
0,3 moglich.

Die Breite der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird grundsétzlich geman den Flurstiicksbreiten,
die in der Umlegung entstanden sind, festgesetzt (iberwiegend 5,75 m).

Die Wohnwege im Anderungsbereich waren bisher teilweise zugleich als ,Verkehrsberuhig-
ter Bereich” und als ,Mischverkehrsflache® festgesetzt. Da beide Zweckbestimmungsfestset-
zungen eine gleiche Bedeutung haben, wird zur redaktionellen Vereinfachung des Planinhal-
tes auf die begrifflich weniger eindeutige Festsetzung als ,Mischverkehrsflache® verzichtet.

C) Anderungen der Bauweise
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Im Bebauungsplan sind bisher Teilbereiche durch entsprechende Festsetzungen fur Haus-
gruppen im Sinne des § 22 Abs. 2 reserviert. Die Bauweise soll fir Einzel- und Doppelhau-
ser gebffnet werden. Es ist nicht mehr beabsichtigt, Hausgruppen zu verwirklichen. Die Bau-
weise wird geandert.

d) Anderung der liberbaubaren Grundstiicksflachen

Aufgrund des Baufortschrittes wurde erkennbar, dass der bisher festgesetzte Abstand zwi-
schen Baugrenze und Verkehrsflachen von 5 m nicht den Bedlrfnissen der Bauherren ent-
spricht. Es wird ein Abstand von 3 m festgesetzt.

e) Wegfall von Regelungen flir Nebenanlagen und fir Garagen bei Hausgruppen

Da im Anderungsbereich keine Hausgruppen mehr zuldssig sind, werden die bisherigen
Textlichen Festsetzungen fir die Zulassigkeit der Nebenanlagen und der Garagen bei Haus-
gruppen entbehrlich und fallen weg.

f) Festsetzung einer Flache flr eine Trafostation

Aufgrund entsprechender Anforderungen der EVH GmbH wird im Verlauf der geplanten Er-
schlieBungsstraBen am 6stlichen Ende eines FuBweges, der zur Bitterfelder StraBe fihrt,
eine ca. 25 gm groBe Flache fir eine Trafostation festgesetzt. Der Standort ist so gewahlt,
dass ein vorhandenes Mittelspannungskabel aus der Bitterfelder StraBe heraus zur Versor-
gung genutzt werden kann. Die Baumstandorte neben dem Trafostandort werden geringflgig
verandert, um ausreichende Absténde zu den technischen Anlagen zu gewahrleisten.

Q) Lagednderung von Regenentwasserungsmulden, Lagednderung und Prazisierung
der Festsetzungen bei Flachen zum Anpflanzen, Reduzierung der GRZ in Randberei-
chen

Um die Nutzbarkeit der Wohngrundstlicke zu verbessern werden im &stlichen Randbereich
des Plangebietes an dem Graben, der parallel zur Greppiner StraBBe erstellt wurde die mit
Leitungsrechten fir die Regenentwasserung zu belegenden Flachen an die rlickwartigen
Grundstiicksgrenzen gelegt. Sie waren bisher mit einem Abstand von 5 m zur Grenze vorge-
sehen. Die in dem Abstand festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern riicken auf die zum Inneren der Grundstlicke hin gelegene Seite der Graben. Die Ent-
wasserungsmulden wurden zwischenzeitlich entsprechend den geanderten Zielen herge-
stellt.

Um Schaden an den Regenwassermulden durch die angrenzende landwirtschaftliche Nut-
zung zu vermeiden, ist eine bauliche Abgrenzung erforderlich. Diese Abgrenzung ist durch
das Setzen einer Pfahlreihe bereits erfolgt.

Im Zuge der Anderungsarbeiten wurde festgestellt, dass die bisherige textliche Festsetzung
Nr. 1.7.2, mit der die Anpflanzungen auf den Baugrundstlicken geregelt wurde, die urspring-
liche Planungsabsicht einer Eingrinung des kinftigen Ortsrandes nicht vollstandig umsetzt.
Die urspringlich im Grinordnungsplan vorgesehene Gehdlzpflanzung ist auch in die Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanz des Bebauungsplanes eingegangen. Daher werden die seiner-
zeit vorgesehenen Strauchpflanzungen in die textliche Festsetzung lbernommen. Dabei
werden keine vollstéandig geschlossenen Pflanzungen festgesetzt, um den Grundstlcksei-
gentimern hier Gestaltungsmdglichkeiten zu gewéhrleisten.

Um eine damit einher gehende mdgliche Defizitwirkung fir die Ausgleichsbilanz des Bebau-
ungsplanes zu verhindern, wird die GRZ in den Randbereichen von 0,4 auf 0,3 abgesenkt.
Die GRZ entspricht damit auch besser den tatséchlich durch die Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen vorgegebenen Bebauungsmadglichkeiten (wie unter Punkt 1.2 der textlichen Festset-
zungen).
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h) Wegfall der Ortlichen Bauvorschriften

Mit der Novellierung der Landesbauordnung war die Geltungsdauer der Ortlichen Bauvor-
schriften, die zuvor auf der Grundlage des § 90 BauO LSA, bzw. vor 2001 auf der Grundlage
des § 87 BauO LSA der seinerzeitigen Fassungen, in Neubaugebieten erlassen worden wa-
ren, bis zum 20.12.2010 befristet. Sie wurden daher in die 1. Anderung, auch soweit die
Entwurfsunterlagen bereits vor diesem Datum gefertigt wurden, nicht mehr Gbernommen.

i) Redaktionelle Korrektur der Planzeichenerklérung

In der Planzeichenerkldrung des Bebauungsplanes Nr. 70.1 sind die nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen als private Griinflachen bezeichnet. Dies ist offensichtlich ein redaktio-
nelles Versehen und wird flr die bisher unbebauten Teile des Bebauungsplanes Nr. 70.1 mit
der Anderung korrigiert.

6. Umweltbelange

Die Plananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Anfertigung
eines Umweltberichtes durchgefihrt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzguter und Umweltbe-
lange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB durch die geanderten Planinhalte.

Insbesondere werden keine zusatzlichen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft.
Flora und Fauna zugelassen.

Die Festsetzungen zum Ausgleich der Eingriffe werden in ihrem Umfang durch die Anderung
nicht verringert, die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz des bestehenden Bebauungsplanes wird
nicht verschlechtert. In einzelnen Féllen werden Festsetzungen zum Ausgleich verbessert
vorgenommen und die rechnerisch zulassige Eingriffsintensitat wird vermindert (vgl. Ab-
schnitt 5 g).

7. Stadttechnische ErschlieBung

Die zur Bebauung erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind Uberwiegend noch herzustel-
len. Hierzu ist eine bauliche Entwicklung in vier Abschnitten vorgesehen. Die beteiligten Er-
schlieBungstrager haben entsprechende ErschlieBungsvertrage mit den Stadtwerken ge-
schlossen.

Der erste Abschnitt umfasst im Wesentlichen die stdliche Halfte des Plangeltungsbereiches
fir den Bebauungsplan Nr. 70.1 und wurde zwischenzeitlich erschlossen.

Der zweite Abschnitt umfasst die Flachen im siidwestlichen Anderungsbereich, nérdlich der
Dlbener StraBe.

Der dritte Abschnitt umfasst die Flachen entlang der verlangerten JeBnitzer StraBe im nordli-
chen Bereich des Bebauungsplanes.

Der vierte Abschnitt umfasst im westlichen Bereich des Bebauungsplanes den verbleiben-
den Ringschluss im Plangebiet.

Flr die Versorgung mit Léschwasser wird entsprechend den dafiir anzuwendenden Regel-
werken eine GrdBenordnung von 48 m3h in den bisher ausgefiihrten ErschlieBungsstrecken
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tatsachlich, und in den noch zu realisierenden ErschlieBungsabschnitten planerisch sicher-
gestellt.

8. Flachenbilanz

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt ca. 7,2 ha Flache. Davon sind ca. 1,3 ha Ver-
kehrsflachen und Begleitgriin, alle anderen Flachen mit einer Gr6Be von zusammen ca. 5,9
ha sind Allgemeine Wohngebiete (WA).

Die zulassige Grundflache im Anderungsbereich betragt insgesamt 19.869 gm.

9. Planverwirklichung

Die Umsetzung der Planung erfolgt einschlieBlich der ErschlieBung durch private Vorha-
bentrager. Entsprechende ErschlieBungsvertrage sind geschlossen.

Die Bodenordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70.1 ist durch ein Umle-
gungsverfahren erfolgt.

Die jetzt vorgesehenen Anderungen einzelner Flachenzuschnitte erfordern kein erneutes
Bodenordnungsverfahren.

Da keine ortlichen Bauvorschriften zur Regelung stédtebaulich- gestalterischer Belange
mehr moglich sind, werden einzelne Gestaltungsfragen informell im Rahmen eines durch
regelmaBige Konsultationen abgestimmten Vorgehens zwischen Stadt, Bautrdger und
Grundstlckseigentimern geklart. Dies betrifft insbesondere die Anordnung von Geb&udety-
pen mit unterschiedlicher Héhenentwicklung und Dachform. Es ist vorgesehen, Bungalowty-
pen (Uberwiegend mit Walmdach) in den Randbereichen des bebauten Gebietes zum Land-
schaftsraum zu konzentrieren.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Plananderung hat keine erkennbaren Auswirkungen auf die Umweltqualitat (insbesonde-
re Boden, Wasser, Luft, Vegetation und Tierwelt).

Die Anderung des Bebauungsplanes schafft verbesserte Voraussetzungen fiir die Ansied-
lung nach wie vor nachgefragter Einfamilienhauser innerhalb des Stadtgebietes. Die Planung
wirkt sich daher fir die Stadtentwicklung und beziiglich der Belange der Bevdlkerung und
der Wirtschaft positiv aus.
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Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes wird von der Delitzscher StraBe aus durch den
ErschlieBungstréager in Abschnitten entsprechend dem Fortschritt der Wohnbebauung her-
gestellt. Aufgrund des bestehenden ErschleiBungsvertrages ist dies gesichert.

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