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1. Erfordernis der Plandnderung, Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 105 ,Gartenstadt Nietleben® ist seit dem 29.05.2002 rechtswirksam.
Das vordringliche stadtebauliche Ziel des Bebauungsplans ist es, den stadtebaulichen
Charakter der Gartenstadt zu bewahren. Damit sollen vor allem Entwicklungen verhindert
werden, welche dieses schitzenswerte stadtebauliche Ensemble gefahrden. So wurden
verschiedene Festsetzungen getroffen, die unter anderem die GréBe der Wohngebaude
beschranken oder das Bauen in zweiter Reihe verhindern.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans in den vergangenen zehn Jahren hat sich
gezeigt, dass die festgesetzten Tiefen der Uberbaubaren Grundsticksflachen von 12,0, 13,0
bzw. 15,0 Metern, die sich eng an der Bestandsbebauung orientiert haben, den Anforder-
ungen an derzeitige Wohnwinsche nicht ganzlich entsprechen. So gab es in den
vergangenen Jahren vermehrt Vorhaben, die an den bisherigen engen bestandsorientierten
Festsetzungen des Bebauungsplans scheiterten, aber keine negativen Auswirkungen auf das
Erscheinungsbild der Gartenstadt gehabt hatten, da sie meist in den hinteren Grundsticks-
teilen lagen. Dies betraf zum Beispiel Terrassen, kleinere Anbauten und Garagen. Fur die
geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in der Gartenstadt Nietleben ist eine
Auseinandersetzung mit diesem nicht optimal gel6sten Zustand daher erforderlich.

In einem Rahmen, der den schitzenswerten Charakter der Gartenstadt Nietleben nicht
geféhrdet, sollen die Tiefen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen vergréBert werden. Auch
um eine einheitliche Regelung fur alle Teilgebiete im Plangebiet zu erreichen, soll das
geanderte MaB der maximalen Bautiefe Uberall 16 Meter betragen. Bereits heute
existierende tiefere Baurechte bleiben von der Anderung unberthrt.

Das Ziel dieser Anderung widerspricht den Grundgedanken des Bebauungsplans 105 fir die
Gartenstadt Nietleben nicht. Die Bewahrung der Strukturen und Charakteristiken der
Gartenstadt steht weiterhin im Vordergrund.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 105 umfasst die
Teilbereiche 1-5, 6 teilweise, 8 sowie die Teilbereiche 10-13 des Bebauungsplans Nr. 105.
Die Teilbereiche 7 und 9 und der westliche Teil des Teilbereichs 6 sind nicht Teil des Gelt-
ungsbereichs der Bebauungsplandnderung. Diese Bereiche brechen aus dem sonst einheit-
lichen Bild der Gartenstadt Nietleben heraus und besitzen bereits anderweitige Festsetz-
ungen zur Bautiefe.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation, Verfahren

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbau-
flachen dar. Seit dem 29.05.2002 ist der Bebauungsplan Nr. 105 ,Gartenstadt Nietleben®
rechtswirksam. Die planungsrechtliche Beurteilung richtet sich geméas § 30 BauGB nach dem
bestehenden Bebauungsplan.
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Am 24.11.2010 hat der Stadtrat den Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 105 (Beschluss-Nr. V/2010/09142) gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 30.03.2011 im Amtsblatt bekanntgemacht. Die Bebauungsplananderung wurde im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Am 26.04.2012 fand eine Informationsveranstaltung im Sinne der friihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB zur Bebauungsplananderung statt.

Der Stadtrat hat am 27.02.2013 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 105 1.Anderung
,<Gartenstadt Nietleben® bestatigt und zur o&ffentlichen Auslegung bestimmt (Beschluss-Nr.
V/2012/11046).

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begrindung hat vom 08.04.2013 bis
zum 10.05.2013 stattgefunden. Mit Schreiben vom 11.04.2013 wurden die Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Um den Anforderungen eines Bebauungsplans gerecht zu werden, dessen Hauptziel es ist
den Charakter der historischen Gartenstadt Nietleben zu schitzen, wurde im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 105 eine umfangreiche Bestandsaufnahme
durchgefiihrt, die auch weiterhin Gultigkeit hat. Fir die Bebauungsplananderung wurden die
Baugenehmigungen und Ablehnungen seit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans betrachtet
und in deren Bezug die Festsetzungen des Bebauungsplans geprift. Aus diesem Abgleich
entwickelte sich der Handlungsbedarf zur jetzigen Bebauungsplananderung.

5. Planungskonzept

Durch eine tiefere hintere Baugrenze sollen die Méglichkeiten der Grundstlicksausnutzung
fir die Hauptgebaude erhéht werden. Die lberbaubare Grundstiicksflache wird dadurch in
den unterschiedlichen Teilgebieten zwischen einem und vier Meter erweitert werden. In
diesem Streifen kénnen vor allem wachsende Wohnwiinsche der Anlieger realisiert werden,
wie sie in den vergangenen Jahren oft vorgetragen wurden. So verhinderten die engen
hinteren Baugrenzen einfachste Vorhaben, wie Terrassen oder kleinere Anbauten. Dies
wirde dem Charakter eines gehobenen Stadtquartiers mit etwas grdBeren Einfamilien-
h&usern durchaus entsprechen. Auch lassen die vorhandenen Bautiefen von teilweise nur 12
Metern, in denen Garagen, Carports und Stellplatze ausschlieBlich zuldssig sind, praktische
Kombinationen wie Garage mit davor liegendem Carport oder Stellplatz nicht zu. Die
Begrenzung bei 16 Metern Gebaudetiefe und die bereits festgesetzte Begrenzung der
Gebéaudelangen lasst allerdings auch keine UbergroBen, dem Charakter der kleinteiligen
Gartenstadt nicht mehr entsprechenden, Baukérper zu. Es kommt dabei im Wesentlichen nur
zu einer lagemaBigen Veranderung, aber nicht zu einer mengenmaBigen.
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6. Begriindung zur Festsetzungsanderung

3.3 Bautiefe, hintere Baugrenze

Nach § 23 Abs. 1 BauNVO wird innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung in den
gekennzeichneten Teilgebieten 1-6, 8, 10-13 eine Bautiefe von 16 Meter festgesetzt, soweit
die festgesetzten lberbaubaren Grundstlicksflachen nicht bereits tiefer festgesetzt sind.

Das MaB der 16 Meter wurde gewahlt, weil es praktischen Rasterungen in den
Gebéaudegrundrissen entspricht und im Verhaltnis zu den bestehenden Gebduden ein
geeignetes MaB flr ergdnzende Terrassen bereitstellt. Durch die Bauanfragen der letzten
Jahre wird die Sinnhaftigkeit dieses MaBes zusatzlich bestatigt.

Mit der Schaffung einer einheitlichen maximalen Bautiefe wird eine GleichmaBigkeit
zwischen den verschiedenen Teilgebieten erreicht. Es besteht kein belastbarer stadte-
baulicher Grund flr eine UngleichmaBigkeit. Die Kleinteiligkeit der Bebauung in den inneren
StraBen der Siedlung wird vor allem durch die Gebaudelangen langs der StraBe bestimmt.
Hier sind weiterhin nur kiirzere Gebaude zulassig als zum Beispiel in der GartenstadtstraBe
mit ihren teilweise herrschaftlichen Villen. Die Auswirkungen der etwas gréBeren Gebaude-
tiefen auf das Ortsbild sind somit als geringfligig einzuschatzen. Die Stellung der Gebaude
zur StraBe bleibt zudem unberihrt, da die dort festgesetzten Baulinien bestehen bleiben.

Bei Erstellung des Bebauungsplanes waren die Bautiefen vor allem vom Bestand abgeleitet
worden. Allerdings ist festzuhalten, dass die teilweise sehr konservierenden Festsetzungen
des Bebauungsplans den geanderten Wohnbedurfnissen der Bevélkerung entgegenstehen.

Im Zuge der Bebauung der Gartenstadt Nietleben haben verschiedene Etappen zu
verschiedenen Bautypen geflhrt. So sind die spateren Hauser an den inneren StraBen
grundsatzlich viel kleiner als zum Beispiel die Villen in der GartenstadtstraBe. Dieser
Grundzug wird durch die Festsetzung unterschiedlicher Gebaudelangen geschitzt. Die
Gebaudetiefen haben auf das Ortsbild jedoch kaum Auswirkungen, da sie von den StraB3en
wenig wahrnehmbar sind.

Durch eine gleichmaBig festgesetzte Tiefe wird eine Gleichbehandlung in der als ein
stadtebauliches Bild angelegten Siedlung, im Bezug auf die Gebaudetiefen von den StraBen,
erzielt werden, die heute nicht besteht.

Ziel des Bebauungsplans ist es, im Rahmen der historischen Gesamtkonzeption, moderne
Wohnwinsche und -vorstellungen umsetzen zu kénnen.

Die Festsetzungen Uber den méglichen Versiegelungsgrad, die Grundflachenzahl (GRZ) und
die Festsetzungen der Gebaudelangen der Hauser entlang der parallel zu den StraBen
verlaufenden Baulinien bleiben unberthrt. Allein tiefere Hauser werden durch die Bebau-
ungsplananderung méglich.

Durch die neuen tieferen Baugrenzen kommt es in einigen Féllen zu Situationen, in denen
die neuen Uberbaubaren Grundstiicksflachen nah an hintere Flurstlicksgrenzen heran oder
sogar Uber diese hinaus in Nachbargrundstiicke hereinreichen. Dies ist durch die unter-
schiedlichen GrdéBen der durch die tieferen Baugrenzen beginstigen Grundstiicke
begrindet.
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Daraus koénnten nach der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt verschiedene
Interpretationsmdglichkeiten entstehen. Nach § 6 Abs. 1 BauO LSA gilt: ,Eine Abstands-
flache ist nicht erforderlich vor AuBenwéanden, die an Grundstlicksgrenzen errichtet werden,
wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder
gebaut werden darf.“ FUr diesen Bebauungsplan soll ausdricklich nicht an diese
Grundsticksgrenzen gebaut werden dirfen. Um auf diesen Sachverhalt aufmerksam zu
machen, wurde ein Hinweis in die Satzung zur Bebauungsplananderung aufgenommen.
Grundsatzlich gilt fir Baugrenzen, dass sie die bauplanungsrechtlichen Grenzen, in denen
gebaut werden darf, festlegen. Flurstiicksgrenzen sind dagegen veranderlich durch verschie-
dene Akte wie Zusammenlegungen, Teilungen oder Verkaufe von Teilflachen. Stédtebauliche
Planungen sind daher in der Regel nicht von den veranderlichen sondern an absehbar festen
Flurstiicksgrenzen wie von StraBenflurstiicken abgeleitet.

Es bedarf immer einer besonderen stadtebaulichen Situation oder Planungsabsicht, welche
eine Grenzbebauung erfordert oder erlaubt. Dies wird in der Regel durch eine explizite
Festsetzung im Bebauungsplan festgeschrieben.

Die im Bebauungsplan festgesetzte abweichende Bauweise bezieht sich nur auf die
Gebaudelangen. Sonst entspricht sie dem Prinzip der offenen Bauweise mit deren
Abstandsflachen.

Die Gartenstadt Nietleben besitzt eine stadtebauliche Konzeption, welche auf einem
historischen Idealbild basiert, dass Grenzbebauungen weder erfordert noch sind solche
durch besondere Umstande entstanden.

Bereits heute zeigen sich die hinter den Wohnhdusern, auBerhalb der Baugrenzen,
gelegenen Bereiche deutlich durch Nebenanlagen und damit baulichen Anlagen wie
Schuppen und Gartenhduschen gepréagt. Die lberbaubare Flache fir Neuerrichtungen von
Nebenanlagen ist durch Festsetzung weiterhin beschrénkt. Fir die dem Wald zugewandten
Gartenzonen ist weiterhin zusatzlich ein Streifen von 10 bzw. 15 Metern hinter der hinteren
Baugrenze festgesetzt, in dem Nebenanlagen allein zuldssig sind. Durch das Verschieben
der hinteren Baugrenzen, verschiebt sich auch der Streifen der Nebenanlagen um dasselbe
MaB mit, da er in Bezug auf die rickwartige Baugrenze festgesetzt ist. Die Streifen, in denen
Nebenanlagen allein zuldssig sind, werden aber auch weiter ihren Zweck erflllen, die
teilweise sehr tiefen Grundsticke, so weit wie mdglich, von Nebenanlagen und damit
Versiegelung freizuhalten. Eine héhere Beeintrachtigung des Ortsbildes ist im Verhéltnis der
groBen Grundstlicke nicht zu erwarten.

Eine Bebauung in zweiter Reihe ist weiterhin nicht mdoglich. Dadurch, dass allein
Einfamilienhduser zuldssig sind, besteht auch nicht die Gefahr nach hinten gereihter Doppel-
hauser (z.B. zweimal 8 Meter), die den Charakter des Gebiets beeintrachtigen kénnten.

Die unterschiedlichen Grundstlickstiefen und -gréBen werden durch die Grundflachenzahl
(GRZ) am besten gewdirdigt. Die Grundflachenzahl setzt das Verhéltnis der maximalen
Uberbaubarkeit zur Grundstiicksflache setzt. Damit werden auf den ersten Blick groBere
Grundstiicke bevorzugt. Die hintere Baugrenze und die festgesetzten maximalen Gebaude-
breiten in Verbindung mit den Abstandsflachen setzen diese Ausnutzung jedoch in ein
stadtebaulich geordnetes MaB. Trotzdem sind die Grundflachenzahlen so gewahlt, dass nie
die kompletten, durch die Baulinien und -grenzen geformten, Uberbaubaren Grundstlicks-
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flachen voll ausgefullt werden kénnen. Die GRZ ist es somit, die vor allem die vertragliche
Dichte fur die Gartenstadt Nietleben festsetzt.

Die Eingriffsbilanzierung in der Bauleitplanung erfolgt tGber die Grundflachenzahlen, die den
maximalen Versiegelungsgrad festsetzen. Da diese Festsetzung von der Bebauungsplan-
anderung unberuhrt bleibt, wird insgesamt keine héhere Versiegelung ermdéglicht. Da somit
keine neuen Eingriffe in Natur und Umwelt entstehen, bedarf es auch keiner Eingriffs-
bilanzierung.

Ahnliches gilt auch fiir die Garten- und Blockinnenbereiche, die nur lagemaBig minimal
zusatzlich in Anspruch genommen werden kénnen. Durch die Verschiebung der hinteren
Baugrenze kann vereinzelt die GRZ mehr ausgenutzt werden, da fir einige sehr groBe
Grundsticke eine volle Ausnutzung bisher nicht mdglich ist. Da die Eingriffsbilanzierung
jedoch immer von der maximal méglichen GRZ ausgeht, ist dies bereits abgegolten.

Bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans war kein Ausgleich fur Eingriffe erforderlich, da
es sich beim Bebauungsplan Nr. 105 um die Uberplanung einer historisch gewachsenen
Siedlung handelt. GemaB § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB gilt, dass kein Ausgleich erforderlich ist,
wenn die Eingriffe bereits vor der Planung zuldssig sind. Dies sind zum Beispiel die
Baullicken, die bereits vorher im Rahmen des § 34 BauGB bebaubar waren.

Da die betroffenen Bereiche heute bereits intensiv genutzt sind, gehen mit der Anderung nur
minimalste Auswirkungen auf Natur und Umwelt einher. Da die Festsetzung der GRZ und
auch die Festsetzung inklusive der Uberschreitung fiir Nebenanlagen (+50%) insgesamt
unberthrt bleiben und es sich um ein gewachsenes Gebiet handelt, bedarf es auch hier
keiner erneuten Eingriffsbilanzierung.

Der Abstand der méglichen Bebauung zum Wald wird theoretisch um das MaB der
Verschiebung der Baugrenze verringert. Das sind am Immenweg und der GartenstadtstraB3e
1 Meter, an der TulpenstraBe 4 Meter. Der an der hinteren Baugrenze bemessene Streifen, in
dem nach Bebauungsplan Nebenanlagen errichtet werden durfen (2002 vorhandene
Nebenanlagen besitzen Bestandsschutz), verschiebt sich ebenfalls um dieses MaB. Auf den
bis zu 80 Meter tiefen Grundstlicken sind die hinteren Bereiche schon vielfach mit
Nebenanlagen bebaut und prégen diese Bereiche deutlich. Auch diesbeziglich kommt es
durch die geringe Verschiebung der Grenzen fir Nebenanlagen zu keinen merklichen
Beeintrachtigungen.

Die durch die Bebauungsplananderung gréBeren zuldssigen Gebaude werden grundsatzlich
einen gréBeren Schattenwurf erbringen. Die Besonnung ist allerdings lediglich allgemein im
Rahmen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach §1 BauGB zu beachten. Die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch das Bauordnungsrecht abgedeckt,
insbesondere durch die Regelung der Abstandsflachen in den Landesbauordnungen.

Durch Anderung der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) zwischen
Inkrafttreten des Bebauungsplans 2002 und dem heutigen Tage wurde die vorgeschriebene
Abstandsflache von 0,8 H auf 0,4 H reduziert. Diese Anderung der BauO LSA gilt
unabhangig vom Bebauungsplan seit inrem Inkrafttreten fir alle Bauvorhaben.

Hinsichtlich der Verschattung ist des Weiteren zu beriicksichtigen, dass bereits heute bis auf
das Teilgebiet 7 Uberall in der Siedlung zweigeschossige Gebaude und damit auch zum Teil
erheblich gréBere Baumassen als im Bestand zuléssig sind. Durch die Sonnenwanderung im
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Tagesverlauf sind die Auswirkungen durch einzelne langere Geb&ude als nicht wesentlich
stérend zu betrachten, da es mit der neuen Regelung nicht zu einer vollstandigen
Verschattung der Nachbargebaude Uber den gesamten Tagesverlauf kommen wird. Die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die Bebauungsplananderung somit
nicht gefahrdet.

Die Teilgebiete 7 und 9 sowie die Teilflache des Teilgebietes 6, die vom Habichtsfang und
dem Marderweg begrenzt wird, sind nicht von der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 105
betroffen. In der Teilflache des Teilgebietes 6 ist auf Grund der vorhandenen Grundstlcks-
struktur und der ausgewiesenen Baufelder ein Anderungsbediirfnis nicht gegeben. Im
Teilgebiet 7 ist wegen der grundsétzlich abweichenden Bebauungsform (z.T. Doppelhauser),
der jetzt schon héheren zuldssigen Grundflachenzahl und der sehr geringen Grundstiicks-
gréBe ein Ausschdpfen der geplanten Anderung nicht méglich. Deshalb ist es geboten, das
Teilgebiet nicht in die Anderung einzubeziehen. Im gesamten Teilgebiet 9 ist als einziges
schon jetzt eine durchgangig tiefere Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Fiir diesen
Bereich eriibrigt sich deshalb eine Anderung.

Die Anderung des Bebauungsplans beinhaltet nicht eine Anderung der zeichnerischen
Festsetzungen, sondern wird durch eine einfachere Erganzung einer textlichen Festsetzung
umgesetzt. Da nur dieser eine Sachverhalt berihrt ist, ist eine grundhafte Auseinander-
setzung mit der Planzeichnung nicht notwendig. Durch die ergénzte textliche Festsetzung ist
dieser eine Punkt ausreichend konkret darstellbar.

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 105 ,Gartenstadt Nietleben® bleiben
von der Anderung unberiihrt.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung lediglich um die Anpassung einer einzelnen
Festsetzung. Mit der VergréBerung der Bautiefe sollen der aktuellen Nachfrage entsprechend
erweiterte Bebauungsmadglichkeiten eingeraumt werden. Die Auswirkungen dieser Festsetz-
ungsanderung wurden detailliert untersucht. Auswirkungen auf Natur und Umwelt entstehen
nicht.

Die Anpassung der Festsetzung hat keine Auswirkungen auf die grundlegenden Ziele des
Bebauungsplans, den kleinteiligen Charakter der Gartenstadt Nietleben zu bewahren.
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Heute Uberbaubare Grundstlicksflachen und zusatzliche Bauflachen

PLANZEICHNUNG TEIL A






