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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 6 ,AM LANDGRABEN“ DER STADT
HALBERSTADT IN DER FASSUNG DER INKRAFTSETZUNG (11.1 0.1994)

1.

3.2.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 Am Landgraben wird wie
folgt begrenzt:

Im Norden durch die Sudgrenze der Grundstticke nordlich der Wilhelm-Trautewein-
Stral3e.

Im Osten durch die westliche Grundstiicksgrenze der ehemaligen Besamungsstation,
Parzelle 19/2.

Im Siden durch die vorhandene Wochenendhaussiedlung und 150 m parallel zur
Bahntrasse.

Im Westen durch die Ostgrenze der Grundstiicke dstlich der Rontgenstralie.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Einen geltenden Flachennutzungsplan fur das Stadtgebiet gibt es derzeit nicht. Jedoch
entspricht der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung (8 246 a
Baugesetzbuch). Das Plangebiet Am Landgraben liegt im unbeplanten Au3enbereich
und wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

. Anlass

Der grof3e Wohnungsbedarf in der Stadt Halberstadt erfordert es, neue Standorte fir
den Wohnungsbau zu erschlieRen. Grundstticke fur den Einfamilienhausbau aber auch
den Geschosswohnungsbau sind sehr gefragt. Die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes soll vor allem fir den Geschosswohnungsbau entsprechende Grundsticke
ausweisen, aber auch fir den Einfamilienhausbau.

Die an Rontgen- und Wilhelm-Trautewein-Stral3e vorhandene ein- und zweigeschos-
sige Bebauung in Form von freistehenden und Reihenh&ausern gilt es durch die
Ausweisung neuer Baugebiete einzufassen bzw. zu erganzen.

Durch den vorzeitigen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden, welches
das bebaute Stadtrandgebiet nach Osten hin abrundet.

Ziele

Fur diesen im Osten von Halberstadt an der Peripherie zwischen der Wilhelm-
Trautewein-StralRe, der RontgenstralRe und der Bahnstrecke "Halberstadt/Blanken-
burg" gelegene Planbereich ist ein Bebauungskonzept entwickelt worden, das die
bisher landwirtschaftlich und gértnerisch genutzten Flachen tberspannt bis hin zum
sogenannten Bahnbogen. Im Anschluss an die vorhandene Bebauung der Rontgen-
straRe und an der Wilhelm-Trautewein-Stral3e soll sich ein allgemeines Wohngebiet
bilden, das die vorhandenen Wochenendh&user an der Réntgenstraf’e mit einschliel3t.
Im Stden und Osten aulRerhalb dieses B-Planes soll entlang der Bahn ein
Gewerbegebiet ausgewiesen werden in einer Breite von ca. 100 m. In einer weiteren
Breite von ca. 30 - 50 m soll ein Mischgebiet oder eingeschranktes Gewerbegebiet
ausgewiesen werden, das dann den Ubergang zum Wohngebiet darstellt. Das
Mischgebiet und das Gewerbegebiet parallel zur Bahn werden spater durch den
verlangerten Pulverhausweg erschlossen, der dann eine Anbindung in weiter sidliche
Richtung zu einem dort ausgewiesenen Gewerbegebiet erhalten soll und im nérdlichen
Verlauf eine Anbindung an die sogenannte RingstraRe erhalt. Uber diesen Pulver-
hausweg kann spater auch das Plangebiet selbst zweimal angeschlossen, nachdem
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dieser ausgebaut worden ist. Ein B-Planverfahren muss fir diesen Planbereich separat
durchgefuhrt werden.

Das Plangebiet wird durch Griinbereiche gegliedert. In diesen Grinbereichen sind
offentliche Kinderspielplatze und evtl. ein Regenrickhaltebecken vorgesehen. Zur
Versorgung des taglichen Bedarfs ist ein kleines Ladenzentrum geplant, das den
Neubaubereich, aber auch die vorhandenen Altbereiche in der Versorgung des
taglichen Bedarfs abdecken soll.

3.3 Verfahrensablauf

3.3.1 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung tber die

Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am 29 01.1992
Landgraben“ gemal § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB T
3.3.2 Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB 04.03.1992
3.3.3 Beteiligung Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 1 06.05.1992

3.3.4 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes 24.06.1992
3.3.5 Offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB (Juli 1992)

4,

Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Verkehrserschlielung

Die aul3ere ErschlieBung des Planbereiches erfolgt tiber die Wilhelm-Trautewein-
Stral3e, die zu diesem Zweck entsprechend ausgebaut werden muss. Zwei Anbindun-
gen von dieser Wilhelm-Trautewein-Stral3e sollen zwei Nachbarschaften erschliel3en
und werden erst im dritten Bauabschnitt bzw. der dritten Nachbarschaft zusammen-
gefiihrt. Somit sind die drei Nachbarschaften Gber die Wilhelm-Trautewein-Stral3e
erschlossen, kénnen spater aber Gber den Pulverhausweg angebunden und Uber
diesen auch Uber die sogenannte Ringstraf3e nach Norden in den gréReren Verbund
der Stadtstral3en einbinden.

Eine Anbindung von der Rontgenstralie soll fiir diesen Planbereich nicht erfolgen, well
hierdurch kein ErschlieBungsvorteil gesehen wird. Die Anbindung an die Réntgen-
stralRe wird allerdings fiir einen Ful3- und Radweg genutzt, zumal der sich hier
befindliche Radweg eine Fuhrung bis in die Zentrumsbereiche von Halberstadt
sicherstellt. Eine Ful3- und Radwegverbindung auch nérdlich der Wilhelm-Trautewein-
Straf3e ist vorhanden und kénnte entsprechend aktiviert werden.

Die innere ErschlieBung der Planbereiche hangt mit dem jeweiligen ErschlieBungs-
system eines Teilbereiches an der Wilhelm-Trautewein-Strafl3e. Darliber hinaus wird
die innere ErschlieBung mittels Ring- bzw. Stichstralen mit Wendeplatte gestaltet,
wobei zumutbare Wohnweglangen bis ca. 60 m bewusst vorgesehen und eingeplant
sind. Die Bemessung der Straf3en ist abgestuft und der Ausbau der Straf3en fur eine
Verkehrsberuhigung ausgelegt. Die HaupterschlielRungsstral3e hat ein Profil von max.
6,50 m, die tbrigen Ring- und StichstralRen 6,00 m bzw. 4,50 m Breite. Dieses ist das
Mal3 fur die eigentliche Fahrbahn, wobei es sich bei allen ErschlieBungsstralRen um
den verkehrsberuhigten Ausbau handeln soll. Neben den Fahrspuren soll der 6ffent-
liche Parkraum (pro ca. 4 Wohnungen ein Parkplatz) entlang der StraRen in Parallel-
oder Queraufstellung verteilt werden. Die Planstralen A und B erhalten einen durch-
gehenden einseitigen Parallelparkstreifen, der nach je zwei bis drei Platzen durch
einen StralRenbaum gegliedert wird. Weitere 6ffentliche Parkplatze sind in den Gbrigen
Nebenstrallen und insbesondere an den Wendeplatten verteilt. Im Bereich der
Wilhelm-Trautewein-Stral3e ist der offentliche Parkraum in Queraufstellung der
Bebauung entsprechend vorgesehen. Inshesondere an dem kleinen Ladenzentrum
sind neben den privat zu errichtenden Stellplatzen 6ffentliche Parkplétze in der
Wilhelm-Trautewein-Stral3e ausgewiesen.
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4.2

Fur die privaten Stellplatzflachen ist ein Verhaltnis von 1 : 1,08 erreicht und prinzipiell an
den ErschlieBungswegen ausgewiesen bzw. es sind Garagenhdofe von hier aus
anzufahren. Mit den 6ffentlichen Parkplatzen ist ein Gesamtverhaltnis von 1 : 1,35
(Wohnung/Stellplatz oder Parkplatz) vorhanden. In den Wohnbereichen sollen mdglichst
keine Pkw-Stellplatze eingerichtet sein, sodass sich hier ein ungestdrtes Wohnen mit
Aufenthaltsqualitéat entwickeln kann. Die privaten Stellplatze, soweit sie an den
offentlichen Strafl3en angeordnet sind, mussen den Wohnbereichen zugeordnet und
somit in Art und Material erkennbar gestaltet werden. Die Garagenhéfe sind den
Wohnungen zugeordnet. Die Errichtung von Einzelgaragen ist nur in dem stdlichen
Wohnbereich mdglich, in dem ausschlief3lich Reihen-, Ketten- oder Doppelwohnhduser
ausgewiesen sind und die jeweiligen Endh&user zur Stral3e die Errichtung einer
Einzelgarage erméglichen. In einem Teilbereich entlang der Planstrale C sind wegen
der unmittelbaren ErschlieRung Carports vorgesehen, sodass die hier zu errichtenden
Reihenhauser jeweils direkt von dieser StralRe angefahren werden kdnnen.

Ein verkehrsberuhigter Ausbau der Straf3en bezieht sich nicht auf die Wilhelm-
Trautewein-StralRe. Bei den Verkehrsberuhigungsmaf3nahmen sollen z. B. die Ober-
flachen der Stral3en und sonstige Ausbauteile durch die Materialwahl kenntlich
gemacht werden. Auch soll es in Teilbereichen an Kreuzungen oder nach Stral3en-
einmindungen insbesondere im Bereich der ErschlieBungsstralen A, B und C
Aufpflasterungen geben, die zusatzlich zur Verkehrsberuhigung beitragen sollen. Die
PlanstraRen A und B sollen nicht als Abkirzungen zwischen spéteren Stadtteilen
benutzt werden, deshalb ist die Fihrung dieser Planstraf3en A und B entsprechend
gestaltet.

In einem ersten ErschlieBungsabschnitt werden die Wilhelm-Trautewein-Strafl3e und
die PlanstralRe A soweit ausgebaut, dass die Bebauung hier stattfinden kann. Die
PlanstralRe A wird dann zundchst mit einer Wendeplatte im Bereich vor den
offentlichen Griinanlagen ausgestattet, um den Fahrzeugen eine ausreichende
Wendemdglichkeit zu geben. Das Gleiche soll in einem zweiten Abschnitt im Bereich
der PlanstraRen B + C passieren.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit und der Stadt Halberstadt
sind an erforderlichen Stellen bereits vorgesehen oder werden im Laufe des Verfah-
rens noch nachgetragen. Hierzu z&hlen auch die zu den Stral3en parallel verlaufenden
Wege der Hauserschlie3ung, die teilweise als Privatwege ausgelegt sind und somit
auch fur die GRZ und GFZ der Privatgrundstiicke mit herangezogen werden kdnnen.

Fir das kleine Einkaufszentrum ist ein SB-Markt mit ca. 800 m” Verkaufsflache und
weitere kleinere Einzelladen, sowie Praxen oder eine Gaststatte geplant. Ein separates
MI-Grundstiick ist ausgewiesen, das sowohl die Anlieferung sicherstellt, als auch die
erforderlichen Stellplatze

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen werden Wege entsprechend ausgebaut far
FuRganger und Radfahrer. Der Ausbau der FulRwege ist deshalb wichtig, weil hier die
offentlichen Kinderspielplatze ausgewiesen sind und diese von allen Wohnbereichen
ausreichend erschlossen sein missen. Auch die Erreichbarkeit Giber Wohnbereiche
rechtfertigt hier die Ausweisung von Gehrechten auf einigen privaten Wohnwegen zur
Erreichung der Spielplatze.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung. Bauweise

Die Art_der baulichen Nutzung ist fur die Wohnungsbauflachen als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Es ist vorgesehen, zu der weiter stidéstlich angrenzenden
Bahnlinie ein eingeschrénktes Gewerbegebiet auszuweisen, und hiermit eine raumliche
Trennung zwischen Bahnlinie und Wohngebiet herzustellen. Die raumliche Trennung fur
das suddstliche Wohngebiet zur Bahn ist somit rd. 150 m tief und gewéhrleistet durch
den Abstand eine Minderung madglicher Emissionen. Das Vorhandensein gewerblicher
Betriebe. z. B. Gartnerei und auslaufender [in SchlieBung befindlicher] Besamungs-
station, aber auch das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet rechtfertigen die
Ausweisung des Wohngebietes als allgemeines Wohngebiet (WA).
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Fur den Ladenbereich an der Wilhelm-Trautewein-Stral3e ist ein MI-Gebiet ausgewiesen.
Die hier geplanten Nutzungen sind auf das Plangebiet und die angrenzenden Altgebiete
ausgelegt, siehe auch textliche Festsetzung Nr. 8.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist fir den gesamten Planbereich differenziert nach
den geplanten Gegebenheiten aufgeschlisselt worden. So ist fur das Mischgebiet im
Ladenbereich eine GRZ und GFZ von 0,6 ausreichend fir eine teilweise 2-geschossige
Bebauung an der Stral3e.

Fur das allgemeine Wohngebiet ist fir den gré3ten Bereich eine Grundflachenzahl von
0,4 erforderlich, fur zwei Teilbereiche 0,5. Diese Erhéhung geféhrdet nicht den
Anspruch auf gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse der Bewohner. Ausgleichs-
flachen liegen diesen Bereichen gegentiber. Die Geschossflachenzahl ist nach der
unterschiedlichen Bebauungshdhe und Dichte variabel bis 1,2 festgesetzt. Dabei ist
eine Flache von Aufenthaltsraumen im Dachraum mit eingerechnet (8 20 Abs. 3
BauNVO). Die textliche Festsetzung Nr. 5 regelt diese Anrechenbarkeit bei entspre-
chend ausgewiesener GFZ.

Im Bereich der Geschossbauten sollen zwei- und dreigeschossige Gebaude plus
ausgebautem Dachraum zuldssig sein. Zu den Griinbereichen bzw. zu dem Wohn-
bereich im Sidosten soll auf zwei- und eingeschossige Bauten heruntergezont werden.
Die Geschossigkeit soll sich vertraglich mit der bereits vorhandenen Altbebauung
darstellen, so dass eine Zweigeschossigkeit plus Dachraum in den Randbereichen
nicht Gberschritten wird.

Die maximal dreigeschossige Ausweisung der Wohnbltcke ist im Bereich der
PlanstraRen A und B erfolgt, und zwar in Wohnblocken, die durch ihre Stellung eine
Beschattung der tbrigen Gebaude weitgehend ausschlieRen. Fir die Abgrenzung der
zwei- und dreigeschossigen Wohnblocke und die ein- und zweigeschossigen Reihen-
hauser ist eine Toleranzgrenze in der textlichen Festsetzung Nr. 4 mit 5,00 m
dargestellt. Der Bebauungsvorschlag, der Grundlage dieses Bebauungsplanes ist,
zeichnet die Moglichkeit der Stellung der Geb&ude und Zuordnung der Freiflachen ab,
sodass auf eine weitere Bindung im Rahmen des Bebauungsplanes verzichtet wurde.
Die hohergeschossigen Hauser sollen in diesen vorgenannten Bereichen eine
Akzentuierung darstellen. Eine Abflachung der Geschosse erfolgt dann zu den
offentlichen Grunflachen bzw. zu der vorhandenen Altbebauung im Westen und
Norden. Das im Suden befindliche Wohnquartier ist nur zwei- und eingeschossig
ausgewiesen und soll somit eine weitere Herabzonung und auslaufende Héhen-
entwicklung darstellen.

Die Wohnhauser haben alle eine Ausrichtung nach Suden, Sidwesten oder Westen.

Das kleine Ladenzentrum soll zum Teil zweigeschossig gebaut werden. Entsprechende
Ausweisungen sind vorgenommen worden. Eine Zweigeschossigkeit entlang der
Wilhelm-Trautewein-StralRe wird dieses Einkaufszentrum auch optisch mehr in den
Stral3enraum riicken und eine Gliederung dieser langen StraRenparzelle an dieser
Stelle bewirken und akzentuieren.

Die Bauweise

Fur das Wohngebiet ist Gberwiegend die geschlossene Bauweise gewahlt, da sowohl
fur die Geschossbauten als auch fur die Reihenhausbauten diese Bauweise am
zweckmaRigsten erscheint. Damit ist nicht gemeint, dass die Endhauser der Reihen-
hauser oder Geschossbauten auf der Grenze errichtet werden mussen. Hier muss der
Bauwich eingehalten werden, siehe textliche Festsetzung Nr. 9. Bei den Reihenhau-
sern in der Mitte der Zeile ist die geschlossene Bauweise jedoch erforderlich, da dann
beide Grenzen bebaut werden kdnnen und mussen. Auch beim Geschossbau kann,
wenn es sich um Eigentumswohnungen oder kleine parzellierte Grundstticke handelt,
die geschlossene Bauweise festgesetzt werden, damit hier eine Grenzbebauung
erfolgen kann.

Seite 5 von 13



09_BEGRU_06_AUSFERT 2011 Stand: Februar 2011

4.3

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baulinien und Baugrenzen dargestellt
und erganzt die vorgenannten Ubrigen Festsetzungen. Die Baulinien sind immer dort
festgesetzt, wo nach dem Bebauungsvorschlag, der Grundlage des Bebauungsplan-
entwurfes ist, die Stellung der Geb&ude so markant hervorgeht, dass es die Auswei-
sung einer Baulinie rechtfertigt. Hiermit soll erreicht werden, dass auch entlang der
ausgewiesenen ¢ffentlichen StraRen eine markante Bebauung realisiert wird, die sich
durch Stellung und Heranriicken an die Straf3enfluchten klar zum Ausdruck bringt und
zur raumlichen Gliederung und Gestaltung beitragt. Bei einer versetzten Grundriss-
gestaltung gilt die textliche Festsetzung Nr. 3. Hiermit soll eine begrenzte Abweichung
zugelassen werden.

Die Baugrenzen sind immer dort dargestellt, wo eine alternative Nutzung noch moglich
erscheint.

Flachen fur den ruhenden Verkehr in Form von Garagenanlagen sind als solche
kenntlich gemacht und ausgewiesen. Die textliche Pestsetzung Nr. 7 soll die erhéhte
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke und die Zuordnung sichern.

Innerhalb der Privatflachen sind auch die Flachen ausgewiesen, die der Kommuni-
kation und Begegnung innerhalb einer Wohngemeinschaft dienen sollen und somit
einen Wohnmittelpunkt darstellen, um den sich die Baublocke oder die Hauszeilen
gruppieren. Auf diesen Stellen sind auch die privaten Kinderspielplatze sinnvoll
unterzubringen. Auf keinen Fall sollten diese Flachen fir den privaten ruhenden
Verkehr genutzt werden, es sei denn, sie wirden unterirdisch angelegt, was grund-
satzlich moglich sein soll, wenn z. B. eine héhere Ausnutzung ein entsprechendes
Stellplatzangebot erfordert. Ansonsten soll die Erdgeschosszone mdglichst fur
Terrassen und Sitzplatze genutzt und durch Pergolen und sonstige Rankhilfen
geschitzt werden, sodass der private Freiraum fur die Erdgeschosswohnungen mit
zum Aufenthalts- und Erlebnisraum werden kann. Dieses gilt sowohl fur die Geschoss-
wohnungen wie fir die Einfamilienhduser in ein- oder zweigeschossiger verdichteter
Bauweise. Die nach § 14 BauNVO zulédssigen Nebenanlagen wie die vorgenannten
Pergolen, kleine Gerateschuppen und sonstiges zur Gestaltung der Erdgeschosszonen
Erforderliche soll hier ermdglicht werden. Hierzu zahlen auch die bei einigen Reihen-
endhausern zulassigen Garagen (siehe auch textliche Festsetzung Nr. 6) bzw. die
sonstigen Gemeinschaftsgaragenanlagen in dem ausgewiesenen Bereich. Im stidost-
lichen Wohnbereich entlang der PlanstralRe C sind Reihenhéuser mit Carport
vorgesehen. Hier wird der Carport direkt von der Planstral3e C angefahren. Der Carport
ist keine Garage. Insofern muss eine Vorflache zur offentlichen Flache nicht vorgehal-
ten werden. Der Carport dient der Unterstellung eines Pkw bei seitlich offenen Flanken.
Insofern ist die Einsicht in die Stral3e gewéhrleistet. Fir diese Carports ist keine
zusatzliche Baugrenze ausgewiesen.

Grunflachen

Das gesamte Wohngebiet wird in drei Nachbarschaften gegliedert. Diese sind durch
einen offentlichen Griinbereich getrennt. In diesem Griinbereich sind Kinderspielplatze
eingelagert und durch FuR3- und Radwege erschlossen. Diese Griinanlage ist gartne-
risch zu planen. Von der Festsetzung anzupflanzender Baume und Straucher ist
abgesehen worden, da die Planung hier im Detail noch durch den Fachplaner voll-
zogen werden muss. In der Wilhelm-Trautewein-Straf3e ist die Anlage eines Grin-
streifens mit offener Wasserfiihrung entlang der Nordseite der Strafl3e geplant, soweit
sich diese in der Ortlichkeit und unter den besonderen Umstanden der vorhandenen
dort befindlichen Versorgungstrassen ermdglichen lassen. Diese Zone soll mit
grol3kronigen Baumen bepflanzt werden, soll aber nicht fir den 6ffentlichen ruhenden
Verkehr genutzt werden. Dieser 6ffentliche Grinstreifen wird durchbrochen durch
Zuwegungen zu den ndrdlich der Wilhelm-Trautewein-Strafl3e gelegenen Wohnhau-
sern, die vor Jahrzehnten dort gebaut worden sind. Auch fur den ruhenden Verkehr
dieser auRerhalb des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke muss die Uberwegung
freigehalten werden. Hier sollte es zu einer einvernehmlichen Regelung mit den
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5.

Anliegern und Eigentiimern kommen. Briicken bzw. Uberwege kénnten diesen Griin-
und Wasserstreifen gestalten.

Ein Regenrickhaltebecken ist auch stdlich der Wilhelm-Trautewein-Stral3e eingeplant.
Es muss sich noch erweisen, ob dies ein mdglicher, nitzlicher Standort fir eine solche
Einrichtung ist oder ob der Bau einer Regenriickhalteanlage in den Bereich der
Bahnanlagen, also in suddstliche Richtung verschoben werden muss.

Entlang der Straf3en sind in allen Bereichen Anpflanzungen von grofRkronigen
Strallenbdumen geplant. Diese missen noch mit den Versorgungsleitungen koordiniert
werden. Grundsétzlich sollen Parkplatze und Stellplatze in Langs- und Queraufstellung
durch Baumscheiben getrennt werden, um hier einen gegliederten beschatteten
StraRenraum zu erhalten. Die Straf3enraume kénnten gebietsweise unterschiedliche
Baumarten erhalten, um die Nachbarschaften auch in der Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes unterschiedlich zu kennzeichnen. Immer sollte jedoch der Stral3enraum so
markant begriint werden, dass man in dieser Begriinung einen Leitfaden und eine
Orientierungshilfe erkennt. Die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 dienen diesem
Planungsziel. Die grol3kronigen Baume kénnen auch in Sichtdreiecken zugelassen
werden. Sie kdnnen im Standort variieren, wenn der Gesamteindruck der geschlos-
senen Bepflanzung erhalten bleibt.

Die privaten Flachen, die an die StraRen angrenzen, kénnen in anderer Art bepflanzt
und gestaltet werden und sollten sich bewusst von den mit Stral3enbaumen bepflanz-
ten Bereichen absetzen.

Offentliche Kinderspielplatze im Bereich des Bebauungsplanes sind in einer GroRe von
1.950 m? erforderlich und auszubauen. Im Bebauungsplanbereich sind maximal
75.000 m? Geschossflache méglich. Die im Planbereich ausgewiesenen Spielplatz-
flachen erfiillen diese Forderungen einschlie3lich einer 30 % GrofRenzugabe fur Wege-
und Abpflanzungen der Spielflachen.

Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Textliche Festsetzungen §81-7

zu 8 1 Der Geltungsbereich soll sich nur auf diesen Planbereich beziehen, obwohl die

Dachform und -neigung von den vorhandenen Bebauungen im Nachbarbereich
abgeleitet worden ist.

zu 8 2 Die Sattel- oder Walmdéacher sollen die Neubebauung pragen und den Ausbau der

Déacher begunstigen. Durch die Beschrankung auf Sattel- und Walmdé&cher soll die
Einheitlichkeit der Siedlung unterstitzt werden. Der Ausbau der Dachflachen soll
auch der wirtschaftlichen Erstellung von Wohnraum dienen, ohne deshalb ein
Vollgeschoss zu sein.

zu 8§ 3 Die Dachneigung von 28% 45°erlaubt eine B autenvielfalt bzw. eine Entwurfsfreiheit

nach jedem maoglichen Bedarf. Unter 28°ist eine zus atzliche Dichtungsebene
erforderlich, deshalb ist diese Grenzziehung getroffen worden. Auch nachbarlich sind
flachere oder steilere Dacher nicht die Regel.

zu 8 4 Die Dacheindeckung soll einheitlich in roten Dachsteinen erfolgen und damit eine

aulRere anndhernde Gleichheit bestellen. Die RAL-T6ne sollen der Auswahl dienen.
Ton- und Betonziegel sind mdglich.

zu 8 5 Die Hbhenlage soll ein zu starkes Differieren der Gebdudehéhen verhindern. Die

Erdgeschosse sollen moglichst ein bodennahes Wohnen erméglichen und die Anlage
von Terrassen etc. begunstigen. Die Bezlige zu den Wohnwegen bzw. Straf3en sind
mit 0,60 m ausreichend auch in bauphysikalischer Hinsicht berticksichtigt. Der Bau
von Kellern wird ebenso nicht behindert. Ein Grundwasserstand wird als niedrig
eingeschatzt, somit ist ein Herausheben des Kellers oder der Fundamente nicht
erforderlich.

Seite 7 von 13



09_BEGRU_06_AUSFERT 2011 Stand: Februar 2011

zu 8 6 Auf eine weitergehende Festlegung der AuRenwénde fir Farbe und Material soll ver-

zichtet werden, um keine Einschrankung bei der auch wirtschaftlichen Erstellung von
Wohnungsbau zu bewirken. So soll der Putz-, Beton- oder Ziegelbau evtl. auch der
Holzbau angestrebt werden. Imitate von z. B. Fachwerk oder Steinfassaden sind
nicht gewiinscht, werk- und materialgerechtes Bauen ist anzustreben

zu 8 7 Die Anlage von Antennenwaldern auf den Dachern bzw. den Wé&nden soll verhindert

6.

werden. Die Planung von gemeinschaftlichen Antennen bzw. die Verkabelung ist
anzustreben.

Zusammenstellung wesentlicher Daten
a) Stadtebauliche Werte

1. Flache des Planbereiches (Bruttobauland) 128.470 m? 100,00 %

2. Allgemeine Wohngebiete (WA) 81.740 m? 63,62 %

3. Mischgebiet (MI) 2.800 mz 2,18 %

4. Verkehrsflachen, offentlich 30.030 m2 23,37 %
(incl. W.-Trautewein-Stral3e)

5. Griunflachen, offentlich 13.900 m2 0,82 %

6. Nettobauland 85.540 % 65,80 %

b) Besiedlungsdichte
Geplant sind:  ca. 172 Reiheneigenheime oder Doppelhaduser, ein- und
zweigeschossig
ca. 536 Geschosswohnungen, zwei- und dreigeschossig mit
ausgebautem Dachgeschoss (einschlie3lich ca. 100 WE im
Mischgebiet)

Insgesamt: 708 WE

Geschétzte Anzahl der Einwohner (E) bei 2,8 E/WE = 1980 E, = 147 E/ha
Bruttobauland= 234 E/ha Nettobauland

Versorqgungsanlagen und Entwésserung

a) Entwasserung

Die Entwasserung muss im Trennverfahren erfolgen. Da die Stadt Halberstadt ins-
gesamt Probleme mit der Regenwasserableitung hat, sollten befestigte Flachen auf
ein unbedingt notwendiges Mal3 beschrankt werden. Wenn unverschmutztes Nieder-
schlagswasser abgeleitet und ortlich versickert werden kann, sollte hiervon Gebrauch
gemacht werden. Dartber hinaus ist zu prifen, ob durch Auffangen in Zisternen das
Regenwasser fir den Betrieb der Toilettenanlagen und ggf. Waschmaschinen genutzt
werden kann.

Eine ordnungsgemale Regenwasserableitung ist aus dem Bebauungsplangebiet
gegenwartig nicht ohne weiteres maglich. Hierzu wird mdglicherweise ein neuer
Vorflutkanal in Richtung Frevelgraben notwendig. Die Lésung der &uf3eren Regen-
wasserableitung muss im Zuge der inneren ErschlieBung des Plangebietes vorbereitet
und mit finanziert werden.

Die Schmutzwasserableitung im Uberwiegenden Teil des Plangebietes kann tber Frei-
gefalleleitungen in Richtung Wilhelm-Trautewein-StralRe in den dort befindlichen
Schmutzwasserkanal entwassert werden. Der stdostliche Teil des Plangebietes
dagegen kann maoglicherweise nicht im freien Gefélle in Richtung Wilhelm-Trautewein-
Stral3e angeschlossen werden. Hier bedarf es moglicherweise einer Abwasserhebe-
stelle oder einer anderen Alternative im Zuge der Bebauung entlang des Pulverhaus-
weges. Das vorhandene Abwasserpumpwerk am Ende der Wilhelm-Trautewein-Stral3e
einschliel3lich Druckleitung DN 250 verfligt Uber ausreichende Kapazitatsreserven.
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Die Trinkwasserversorgung wird durch Ringwasserleitungen hergestellt und mit der
Wilhelm-Trautewein-StraRe und dem Pulverhausweg verbunden. Die hier vorhandenen
Leitungen reichen dafir aus. Eine zweiseitige Einspeisung gewabhrleistet stabile
Druckverhaltnisse und eine hohe Versorgungssicherheit.

Loschwasserhydranten sind in Abstdnden im Rohrnetz einzubauen, sodass auch fir
den Brandfall vorgesorgt werden kann. (Die vorgenannten Angaben zur Be- und
Entwasserung sind von der MAWAG am 08.04.1992 zur Verfligung gestellt worden.)

b) Versorgung mit Elt und Gas

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die EMAG. In Abstimmung mit diesem
Energieversorger werden Flachen fur eventuelle Umformerstationen im Laufe des
Planverfahrens eingeplant und festgesetzt. Die Heranfiihrung von Erdgas wird zurzeit
Uberprift. Entsprechende positive Aussagen werden im Wege des Planverfahrens
durch die Einrichtung von Gasreglerstationen bertcksichtigt.

8. Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fiir die de r Bebauungsplan die
Grundlage bilden soll

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MafRnahmen wahr-
scheinlich nicht erforderlich. Die landwirtschaftlich genutzten Flachen werden durch
einen ErschlieBungstrager aufgekauft und im Namen der Stadt Halberstadt erschlos-
sen, aufbereitet und an Bauinteressenten veraufRert. Ein Umlegungsverfahren ist
hierfir wahrscheinlich nicht erforderlich. Es ist beabsichtigt, als ersten Bauabschnitt im
Bereich der Planstrafl3e A zu beginnen und die hier ausgewiesenen Wohneinheiten fr
den Geschosshausbau, den Einfamilienhausbau und den Ladenhausbau noch im
Jahre 1992 Bauinteressenten zur Verfiigung zu stellen. Es ist beabsichtigt, nach
Klarung der Fragen der Ver- und Entsorgung durch die Versorgungstrager die Planung
zligig voranzutreiben und mit Planreife mit den ErschlieBungsmafnahmen sofort zu
beginnen und die Grundstlicke zu verauf3ern.

1. ANDERUNG IM VEREINFACHTEN VERFAHREN NACH § 13 BA UGB
(BESCHLUSS VOM 3.03.1993, IN KRAFT SEIT 17.12.1996)

In Abstimmung zwischen Stadt und ErschlieBungstrager wurde festgelegt, die Anteile des
offentlichen und privaten Griins neu zu ordnen. Die Uberbaubare Flache wird nur
unwesentlich vergrof3ert. Der Pflegeaufwand fur die Stadt soll damit verringert werden.

Die gewonnenen Flachen der Baugrundstiicke werden in tberwiegendem Mal3e als Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen,
womit den erforderlichen Ausgleichsmalinahmen weiterhin ausreichend Rechnung getragen
ist.

Es werden aber auch die an die Griinbereiche grenzenden tberbaubaren Flachen der
Baugrundstlicke vergréRert. Hierdurch ist eine noch gréRere Wirtschaftlichkeit der Bebauung
gewahrleistet.

Die bisher in jedem der drei Bauabschnitte bzw. Nachbarschaften vorgesehenen, dem
StraBenraum benachbart liegenden Aufenthaltsraume werden ebenfalls zugunsten einer
grolReren Uberbaubarkeit reduziert bzw. aufgehoben.

Das im zweiten Bauabschnitt nord-sidlich verlaufende und an den Griinbereich grenzende
Grundstuck wurde um 15 m verbreitert. Die Uberbaubaren Flachen sind hier vorerst
beibehalten worden. Sobald in diesem Fall konkretes Kaufinteresse besteht, soll in Gesprach
mit dem Bauherrn/-trager eine optimierte Bebaubarkeit erreicht werden, Gedacht ist hier an
eine ost-westlich verlaufende Reihenhaus-Bebauung in vier Zeilen.

Durch die vorliegende Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, sodass
nach 8§ 13 BauGB die erneutet Beteiligung der Birger und der Trager 6ffentlicher Belange
und das nochmalige Genehmigungsverfahren nicht erforderlich sind.
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2. ANDERUNG IM VEREINFACHTEN VERFAHREN NACH § 13 BA UGB
(BESCHLUSS VOM 13.04.1994, IN KRAFT SEIT 17.12.1996 )

Anderungen:
1. Im 1. Bauabschnitt werden die westlichen Baugrenzen von 5,00 m auf 7,00 m Abstand

von der Grundstiicksgrenze sowie die dazugehdérige 6stliche Baugrenze des mittleren
Baufeldes ebenfalls um 2,00 m nach Osten verschoben.

2. Im 2. Bauabschnitt werden die Baugrenzen des mittleren, westlichen Baufeldes gréf3er
gefasst, Die Festsetzungen der Grund- und Geschossflachenzahl werden beibehalten.

Begriindung:
zu l. Erstim Laufe der Tiefbauarbeiten wurde von der EVM mitgeteilt, dass an der

westlichen Grenze des Plangebietes eine Mittelspannungstrasse liegt. Diese muss
von Bebauung freigehalten werden. Da eine Umverlegung der Leitungen zurzeit nicht
maglich ist, mussten die Baugrenzen zuriickgenommen werden.

zu 2. Im Beschluss zur ersten einfachen Anderung wurden im 2. Bauabschnitt die Grenzen
des mittleren, westlichen Baufeldes vergroR3ert. Ohne die tatsédchliche Ausnutzung zu
erhdéhen wurden nun die Baugrenzen erweitert, um den planerischen Spielraum fur
den kinftigen Erwerber zu vergrol3ern.

Die Grundziige der Planung werden dadurch nicht bertihrt. Eine 6ffentliche Auslegung ist

nicht erforderlich.

3. ANDERUNG IM VEREINFACHTEN VERFAHREN NACH § 13 BA UGB
(BESCHLUSS VOM 15.03.1995, IN KRAFT SEIT 17.12.1996 )

Anderungen:

A) Im 1. Bauabschnitt werden die im Nienhagener Weg 6stlich gelegenen Parkplatze in
private Stellplatze umgewandelt.

B) Im 3. Bauabschnitt werden folgende Festsetzungen geandert:

1. Die drei westlichen Stichstral3en werden aufgehoben Die sudlichste Stichstral3e wird als
Anliegerstral3e fir das westlich geplante Baugebiet ,Hinter der Rontgenstral3e” bis an die
westliche B-Plan-Grenze geplant.

Statt ,geschlossene Bauweise” wird ,offene Bauweise” festgesetzt.

Die Sammelanlagen fur Stellplatze und Garagen werden in die bebaubaren Flachen
integriert.

4. Es wird auf einen Teil der 6ffentlichen Parkplatze verzichtet. Die Anzahl der privaten
Stellplatze wurde erhoht.

5. Die textlichen Festsetzungen Nr. 6 werden wie folgt neu formuliert:

- In den Bauflache WAS3 sind fir jede Wohneinheit 1,5 Stellpléatze auf dem Grundstiick
nachzuweisen (ganzzahlig aufgerundet). Sie sind frei zugénglich zu errichten.

- Auch fur andere zuldssige Nutzungen sind Stellplatze auf dem privaten Grundstiick
zu errichten. Die hoheren Richtwerte fur Stellplatze der Verwaltungsvorschrift zur
Bauordnung LSA sind einzuhalten.

- Bei mehr als 2 Garagen/Stellplatzen sind diese so zu gestalten, dass nur eine Zufahrt
zur offentlichen StralRe erfolgt.

- Garagen und Stellplatze durfen nur auf den Gemeinschaftsflachen (ST/GA) und
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiickflache errichtet werden.

Die Festsetzungen der Grund- und Geschossflachenzahl werden beibehalten. Die Grundzige
der Planung werden durch die Anderung nicht beriihrt. Der von den Anderungen betroffene
Eigentimer des Flurstucks 959/28 der Flur 53 hat diesen am 17.01.1995 zugestimmt. Die
Ubrigen Flachen sind noch Eigentum des ErschlieBungstragers (NILEG). Eine erneute
Auslegung ist nicht erforderlich.
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Begrindung:

zu A) Im Zuge der Hochbauplanung wurden durch kleinere Wohnungsgréfzen mehr
Wohneinheiten geschaffen als geplant. Daher musste die Anzahl der privaten
Stellplatze erhéht werden.

zu B)

zul. Die Verhandlungen zum Ankauf der westlichen privaten Grundstiicksflache (Flurstiick
959/28 der Flur 53) haben bisher nicht zum Erfolg geftihrt. Der Eigentiimer hat aber
am 17.01.1995 der einfachen Plandnderung zugestimmt, da er an einer alleinigen,
sudlichen ErschlieBung seines Grundstickes interessiert ist.

Die zwei nérdlichen StichstraRen sind nicht erforderlich. Die interne Erschliel3ung des
Flurstiickes 959/28 kann ggf. auch tGber private Wohnwege erfolgen. Au3erdem ist
eine Zufahrtmdglichkeit zu dem geplanten Baugebiet “Hinter der Rontgenstrafl3e” nur
Uber die Stralle Am Landgraben mdglich. Die bisherige Anbindung des Baugebietes
LHinter der RontgenstralRe” Uber das stadtische Flurstiick 302/27 ist nach Wirksam-
werden des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes kurzfristig fur den Stral3enbau nicht
mehr moéglich (Kiindigungsschutz fir Garagengrundstiicke).

Die neuen Festsetzungen vergré3ern den Spielraum zur Grundstiicksneuordnung der
bebaubaren Flachen.

zu 2. Mit der ,geschlossenen Bauweise" waren nur Reihenhdauser oder Blockbauweise flr
den gesamten 3. Bauabschnitt mdglich. Nach den bisherigen Birgeranfragen kénnte
dies zu Schwierigkeiten bei der Vermarktung der Grundstticke fuhren, da vorwiegend
nach Grundstticken fir freistehende Hauser gesucht wird. Die Festsetzung fur ,offene
Bauweise"” lasst beide Mdglichkeiten zu (max. Gebaudelange 50 m).

zu 3. Zu den geplanten Reihenh&usern waren Sammelanlagen fir Garagen und Stellplatze
vorgesehen. Durch die Festsetzung der offenen Bauweise ist die Integration der
Stellflachen in die Bauflachen sinnvoller, da die Grundstiicksteilung noch nicht
feststeht. Sammelgaragen sind weiterhin realisierbar.

zu 4. und 5. Im 3. Bauabschnitt waren tUberdurchschnittlich viele 6ffentliche Parkplatze
entlang der Stral3en ausgewiesen, die in einem Einfamilienhausgebiet nicht
erforderlich sind. Durch Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 6 werden die
Bauherren zum Nachweis auf dem eigenen Grundstick verpflichtet. Hierdurch
werden ErschlielBungskosten gesenkt.

BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG 2010
DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG

zu 8§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Stadt hat die 6rtliche Bauvorschrift im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes erlassen, um positive Besonderheiten der Stadt zu erhalten und zu
pflegen, aber auch fur diesen neuen Stadstteil ein harmonisches Erscheinungsbild zu
entwickeln.

Seit Inkrafttreten der Satzung im Jahr 1994 entwickelte sich mit der Bebauung und Gestaltung
der Grundstiicke das Ortshild (auch) in Anwendung der Bauvorschrift ein Wohngebiet mit
eigener stadtebaulicher Identitat und einem harmonischen Erscheinungsbild. Inzwischen ist
diese besondere Gestaltung, die 1994 beabsichtigt war, Realitat.

Dieses Minimum an Gestaltqualitat sowie an Kontinuitat und Verlasslichkeit soll gegentber
den Bauherren im Gebiet und Nutzern des offentlichen StralRenraumes sichergestellt werden.

Im Wesentlichen hat sich diese Bauvorschrift bewahrt, deshalb sollen auch kinftig in diesem
Gebiet entsprechende Regelungen
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zu 8 2 Sachlicher Geltungsbereich

Wie bereits in der Vorgangersatzung sollen zu den wesentlichen Elementen, die das Gebiet
pragen konnen, Regelungen getroffen werden.

zu 8§ 3 Genehmigungsvorbehalt
Der Genehmigungsvorbehalt ergibt sich aus § 85 Abs. 2 BauO LSA.

zu § 4 Hohenlage der Gebaude

Im Wohngebiet sind unterschiedliche Bauformen zuldssig, deshalb wird mit der Festsetzung
lediglich fur die Einfamilienhauser die FuRbodenhdhe begrenzt. Damit soll vermieden
werden, dass ein Kellergeschoss optisch wie ein zusatzliches Geschoss wirkt und damit den
Gebietscharakter stark verandert.

zu 8§ 5 Dachformen

Die vorgeschriebenen Dachformen sind in Halberstadt, insbesondere auch in diesem
Stadatteil ortstypisch; ein Grof3teil des Wohngebietes ist bereits auf der Grundlage dieser
Festsetzungen bebaut worden. Deshalb soll dafiir Sorge getragen werden, dass eine
minimale Einheitlichkeit und Zusammengehdrigkeit im Gebiet erkennbar wird.

zu § 6 Dacheindeckung

Die Grundhaltung, dass Rottone zur Anwendung kommen sollen, ist in der Typik des
Ortsbildes bzw. der Region begriindet. Hier war historisch der rote Tondachziegel das
verbreitete Material und daraus hat sich Uber Jahrhunderte das angenehme Ortsbild
ergeben. Lediglich besonders herausragenden Einzelgebdauden war es — schon aus
Kostengrinden — vorbehalten, von dieser Materialwahl abzuweichen. Dieses kulturelle Gut
soll in der Stadt weitgehend erhalten werden.

Die zulassigen Tone erlauben ein breites Spektrum an Farbschattierungen, so dass den
Bauherren gentigend Gestaltungsspielraum bleibt.

Neu ist die ausdriickliche Zulassigkeit von Anlagen zur Energiegewinnung aus
Sonneneinstrahlung; damit wird auf aktuelle Entwicklungen zur Nachhaltigkeit und zum
Klimaschutz reagiert.

zu 8 7 AulRenwande

Fur die Gestaltung der AuRenwéande soll den Bauherren méglichst viel Spielraum gelassen
werden. Lediglich Imitate von Materialen sind ausgeschlossen, damit soll ein Minimum an
Materialasthetik gewahrt werden.

zu 8§ 8 Antennen

Da in diesem Gebiet auch in groBem Umfang Mehrfamilienhauser zulassig bzw. bereits
vorhanden sind, ist eine Regelung zu den Antennen angeraten, damit die Fassaden und
Décher nicht durch eine Vielzahl von Empfangsanlagen verunstaltet werden.

zu 8§ 9 Einfriedungen

Das Ortsbild ist besonders in den Stadtrandgebieten gepragt von Vorgarten mit niedrigen
transparenten Einfriedungen. Diese Qualitat soll in den Wohngebieten erhalten und
fortentwickelt werden. Da auf dieser Grundlage bereits das Gebiet entstanden ist, dient die
Ubernahme dieser Festsetzung in die neue Satzung einer kontinuierlichen Entwicklung des
Gebietes.
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zu § 10 Stellplatze

Diese Festsetzung dient dazu, ein UbermaR an Grundstiickszufahrten zu vermeiden, die
schlieRlich auch zu Problemen im 6ffentlichen Verkehrsraum fihren kénnen, z. B. bei der
Platzierung der Stra3enbeleuchtung. Diese Vorschrift harmoniert mit der entsprechenden
textlichen Festsetzung im Bebauungsplan, hat aber dartiber hinaus einen Bezug auf die
Gestaltung der Einfriedung.

ANPASSUNG IM RAHMEN DER NEUAUSFERTIGUNG 2011

Die textliche Festsetzung Nr. 6 zu Stellplatzen und Garagen wird der Regelung in anderen
Bebauungsplanen fiir Wohngebiete angepasst. Aus der Formulierung ,bei mehr als 2
Garagen/Stellplatzen sind diese so zu gestalten, dass nur eine Ausfahrt zur 6ffentlichen
Stral3e erfolgt.” wird jetzt ,Garagen/Stellplatze sind so zu gestalten, dass je Grundstick nur
eine Zufahrt zur 6ffentlichen Stral3e erfolgt.” Damit wird die Unsicherheit beseitigt, wie mit
Grundstucken zu verfahren ist, die eine oder zwei Garagen oder Stellplatze haben.
Entscheidend ist das Ziel, die Anzahl der Grundstuckszufahrten von der 6ffentlichen Stral3e
auf ein Minimum, néamlich eine pro Grundstiick, zu beschranken.

Der Bezug auf die Landesbauordnung hinsichtlich der Verpflichtung, eine bestimmte Anzahl
von Stellplatzen herzustellen, wird gestrichen, da es diese gesetzliche Regelung nicht mehr
gibt. Der Regelungskatalog des Baugesetzbuches erméglicht die Festsetzung von Flachen

fur Stellplatze und Garagen, nicht aber deren Anzahl.

Die Festsetzung ,,Garagen und Stellplatze durfen nur auf den Gemeinschaftsflachen (ST/GA)
und innerhalb der lGberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden.” wird beibehalten.
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