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BEGRU NDUNG : § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 105 der Stadt Halle
Gebietsbezeichnung ,Gartenstadt Nietleben”

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gartenstadt Nietleben ist eine geplante Siedlung vom Beginn des 20. Jahrhunderts. Bei der
alteren Bebauung handelt es sich im Wesentlichen um Wohnhauser fir die Eigennutzung in
einer Spannbreite vom schlichten Einfamilienhaus bis zur reprasentativen Fabrikantenvilla.
Mehrfamilienhauser bilden die absclute Ausnahme. !nnerhalb des Plangebietes wurden nicht
alle Grundsticke bebaut.

In den letzten Jahren entwickelte sich der Bauwunsch zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern
mit 6 - 8 Wohnungen pro Gebiude auf den bisher nicht bebauten Grundstiicken. Gleichzeitig
besteht der Wunsch, vorhandene kleinere Wohngebdude abzubrechen und durch
Mehrfamilienhduser zu ersetzen. in vorhandenen groRen Gebduden wurden Wohnungen als
Teileigentum abgeteilt, was diesen Trend unterstttzt, Vorhandene Baufluchten wurden bei
Neubebauungen nicht immer aufgenommen

Mit der Zunahme der MehrfamilienhausbebaUung und dem Abweichen von vorhandenen
Baufluchten verandert sich der Charakter des Plangebietes. Der Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad nimmt im Gebiet zu. Zur Schaffung von Baufreiheit sind vorhandene
Geholzbestinde aufgegeben worden. Mit der Erhdhung der Wohnungszahl verandert sich das
Verkehrsaufkormmen des Gebietes und die Verkehrsbelegung der WohnstraRen., '

Uber den § 34 BauGB (Zuldssigkeit von-Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) bieten sich wenige Méglichkeiten, eine schleichende Verdnderung des Ge-
bietscharakters von ,einer {ocker bebauten Gartenstadt” zu einer ,hochverdichteten
Wohnsiedlung” zu unterbinden, da die Beurteilungskriterien (Art und Maf der baulichen
Nutzung der niheren Umgebung) wegen der vorhandenen grofsen Villen oft gleich sind. Das
Volumen der grofien Villen ist oftmals identisch mit dem Volumen heutiger
Mehrfamilienhausbebauung.

Am Ostrand der Gartenstadt befand sich bis vor kurzem ein gewerblich genutztes Grundstiick
(Autowerkstatt mit Autowaschanlage). Der Konflikt, der sich aus der fiir das Gebiet untypischen
Nutzung ergab, sollte zunichst Uber eine Ausnahmeregelung (erweiterter Bestandsschutz)

- bewdltigt werden. Mit Stilllegung der Werkstatt erfolgte unter den gednderten Pramissen eine
Uberarbeitung fur das betroffene Teil geblet

Im Plangebiet gibt es Tendenzen zum Bauen in der, 2. Reihe. Hier ist eine tffentliche
ErschlieRung nicht mehr von vornherein gegeben.

Auf dem Gebiet liegt ein hoher Bebauungsdruck, der sich in einer Vielzaht von Bauvoranfragen
und Bauantrigen dufert. Zur Sicherung der stidtebaulichen Entwicklung ist es erforderlich, fur
das Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Halle, Es umfasst tiberwiegend baulich
gepragte Bereiche und vereinzelt Gartengrundstiicke. Der Geltungsbereich wird im Norden und
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Westen von der Dolauer Heide begrenzt. Im Osten bildet der vorhandene Jungforst die Grenze,
Im Sudosten wird die {ehemalige) Autowerkstatt auf dem Grundstiick Habichisfang Nr. 15
einbezogen. Nach Aufstellungsheschluf bildete die Strafe Habichtsfang die stdliche Grenze.
Den vorgebrachten Anregungen der Bewohner wihrend der Auslegung des
Aufstellungsbeschlusses folgend wurde das Bearbeitungsgebiet auf die Sudseite des
Habichtsfangs ausgedehnt Im Ergebnis des Vorentwurfes des Bebauungsplanes wurden das
Flurstitck -184/2 und ein geringer Tell des Flurstiickes 184/1 in den Geltungsbereich
aufgenommen. Es handelt sich dabei um den Parkplatz am Westende des Habichtsfanges und
das umgebende Begleitgriin. Weiterhin wurde innerhalb des Flurstiickes 26/13 (Stdseite
Habichtsfang, Garagenstandort) aufgrund der Birgerhinweise zum Vorentwurf die
Geltungsbereichsgrenze nach Siden verschoben. Die vollstindige Einbeziehung des gesamten
Flurstickes ist nicht moglich. Fur das Gebiet stdlich der jetzigen Geltungsbereichsgrenze soll
ein gesonderter Bebauungsplan (Habichtsfang / Am Tonloch) aufgestellt werden. In diesem
Bebauungsplan soll unter anderem die &ffentliche ErschlieBung geregelt werden. Diese ist flr
das extrem tiefe Flurstick 26/13 {121,5 m tief) nicht mehr Gber den Habichtsfang gegeben.
Weiterhin wiirde bei vollstandiger Einbeziehung des Flurstiickes 26/13 in den Bebauungsplan
Nr. 105 eine offentliche ErschlieBung fur das 6stlich angrenzende Flurstiick 29/12 nicht mehr-
gewdhrleistet werden kénnen. Deshalb wurde die Geltungsbereichsgrenze im Flurstiick 26/13
in freier Fihrung in Anlehnung an die stdliche Flursticksgrenze des ostlich anschlieBenden
Flurstiickes 29/8 {Habichtsfang Nr. 19) festgesetzt. Damit entsieht ein geniigend grofes Baufeld

- fuir das Flurstick 26/13, welches noch vom Habichtsfang aus erschlossen werden kann. Da die
auf dem Grundstiick vorhandenen Garagen mittelfristig nicht mehr weitergenutzt werden sollen -
(siehe Punkt 4.4.3), ist die Fiihrung der Geltungsbereichsgrenze durch ein Gebéude nicht als
kritisch anzusehen, da dieses abgerissen werden soll.

Das B-Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
im Norden:  slidliche Flursticksgrenze des Flurstiickes 68/13, Flur 1 der Délauer Heide

im Osten: westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 1/2, westliche und stidliche

: Flurstticksgrenze des Furstiickes 2001/1 der Flur 2, westliche und stdliche
Flurstticksgrenze des Flursttickes 7/3, sudliche Flurstiicksgrenze der Flurstlicke
95/7, 350/8, 7/9, 89/7 und 88/7 sowie westliche Flurstucksgrenze der Flurstlicke
7/7 und 7/4 der Flur 4

im Siiden: suddstliche Flurstiicksgrenze der Flursticke 405/15, 402/15, 399/15 und 35/42,
: westliche Flyrstiicksgrenze des Flurstiickes 35/42 bis zum Schnittpunkt mit der

stdlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 35/126, stdliche Flurstiicksgrenzen
der Flursticke 2030/35, 35/111, 35/112, 35/113 bis zum Schnittpunkt mit der
stcostlichen Flursticksgrenze 29/1 5, weiter in frefer Fihrung in direkter
Verlangerung der vorgenannten Flurstiicksgrenze bis zur nordwestlichen
Flursticksgrenze des Flurstiickes 29/15, von dort nach Siidwesten entlang dieser
nordostlichen Flursticksgrenze des Flurstiickes 29/15 bis zum Schnittpunkt mit
der westlichen Flursticksgrenze des Flurstickes 29/13, entlang dieser westlichen
Flurstiicksgrenze bis zum Schnittpunkt mit der stdlichen Flurstiicksgrenze des
Flursticks 29/12 und 29/6, weiter in freier Fihrung in direkter Verldngerung
dieser Flurstiicksgrenze bhis zum Schnittpunkt mit der westlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 26/13, entlang dieser westlichen
Flurstiicksgrenze his zur stidlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 26/3, weiter
entlang der stdlichen Flurstiicksgrenzen 26/3, 26/20, 26/6, 26/18, 26/17, 26/19,
26/8, 6/1 und der &stlichen Flurstitcksgrenze 165/4 nach Stiden, alle in der Flur
2 Nietleben gelegen
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im Westen:  entlang der stidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 165/4, weiter in freier
Verldngerung auf die nordostliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 1 84/1 und
5/1 in der Flur 2 Nietleben und weiter entlang der stdlichen sowie &stlichen
Flursticksgrenze des Flurstiickes 68/13 der Flur T der Gemarkung Doélauer
Heide.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes ist aus dem Ubersichtsplan im MaRstab
1315000 sowie aus der Planzeichnung Teil A im MaBstab 1 : 1000 zu ersehen. Das Plangebiet
umfasst die in der Gemarkung Nietleben, Flur 2 und 4 und Dolauer Heide, Flur 1 gelegenen
Grundstiicke mit einem Geltungsbereich von insgesamit ca. 28,58 ha.

Eine Erweiterung des Geltungshereiches am Marderweg und die Einbeziehung der dort
vorhandenen privaten Eigentumsgirten in das Wohnbauland, wie es in der frihzeitigen
Burgerbeteiligung von den Besitzern der Grundsticke gewlnscht worden ist, wird abgelehnt.
Uber diese Fragesteliung wurde zum Flachennutzungsplan eine umfangreiche Diskussion
geflhrt und eine Abwagung vorgenommen.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete Planungen

Raumordnungs- und regionalplanerische Aspekte werden durch die Planung nicht beriihrt.
Damit entstehen keine Konflikte mit dem Landesentwicklungsprogramm und dem Regionalen
Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirkes Halle. Der genehmigte Flachennutzungsplan
der Stadt Halle weist das Plangebiet im Wesentlichen als Wohnbauflache aus. Nur der Bereich
der Autowerkstatt und das westlich angrenzende Grundstlick sind als Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Eigenttimergirten/Grabetand ausgewiesen. Hier wird der Flachennutzungs-
plan inhaltlich an die Aussagen des Bebauungsplanes angepaft.

Das Gebiet wird von keinen weiteren tibergeordneten Planungen beriihrt.

3.2 Sonstige Planungen

Durch die Stadtverwaltung, Sachgebiet Landschafts-/Grinordnungsplanung wurde parallel zum
Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erarbeilet. Aufgrund der zu erwartenden Schall- '
emissionen wurde ein Schalltechnisches Gutachten fir das Plangebiet erarbeitet. Es liegt mit
Stand vom April 1999 vor,

3.3 Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildét § 2 BauGB.

Inhaltlich ausgestaltet und aufgesteli[ wird der Bebauungsplan nach den §§ 8 und 9 BauGB auf
der Grundlage

— des Aufstellungsbeschlusses des Stadtrates der Stadt Halle vom 27.05.1998 (BeschluB-Nr.
98/1-42/985).

Das Gebiet beurteilt sich nach § 14 BauGB, da eine Veridnderungssperre erlassen wurde.

Zunichst wurde ein Vorentwurf zum Bebauungsplan erarbeitet, der im Februar / Marz 1999 in
der frihzeitigen Burgerbeteiligung war und mit dem die Trager oifentlicher Belarige zur Abgabe
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einer Stellungnahme aufgefordert worden sind. Das Ergebnis der Blirgerversammiung war, dass
ein Bauen in der 2. Reihe nicht gewtinscht wird und die grundsitzlichen Planungsanhegen
gemil Aufstellungsbeschiul beflirwortet werden.

Die Offenlage des Entwurfes mit Datum vom 09. April 1999 erfolgte vom 17. Juni bis 19. Juli
1999. :

Aufgrund des vorliegenden Larmschutzgutachtens und der Einarbeitung geririgfigiger ‘
" Anderungen, die sich aus den Stellungnahmen der TOB und Biirger ergeben haben, wurde der
Entwurf iberarbeitet. Neu aufgenommen wurde die Kennzeichnung der Vorbelastung durch die
Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Verkehrslarm nach DIN 18 005 sowie Festsetzungen
fir den passiven Schallschutz. Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes in unmittelbarer
Nihe zur S-Bahntrasse wurden zwei Teilbereiche als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Entsprechende Passagen in der Begrindung wurden ergénzt bzw. korrigiert.

Der iberarbeitete Entwurf wurde wegen der Anderung der Grundzuge der Planung erneut
offengelegt. Die ermneute Offenlage des Entwurfs mit Datum vom 01. Dezember 2000 erfolgte
vom 03. Januar bis 02. Februar 2001. '

Nach Abwigung der Stellungnahmen wurde der Bebauungsplan mit Ausnahme des
Teilgebietes 9 (inzwischen stillgelegte Autowerkstatt) durch den Stadtrat am 23, Mai 2001 als
Satzung beschlossen.

Mit der Uberarbeltung des Entwurfs fir dieses Teilgebiet erfolgt eine Betelhgung der von der
Anderung unmittelbar Betroffenen gemall §13 BauGB

4 Bestandsaufnahme
4.1  Eigentumsverhiltnisse/Flurstiicksverhiltnisse
Der tberwiegende Teil der Grundstiicke im P!angebiet befindet sich in Privatbesitz.

Die vorliegende Grundstiicksteilung folgt klaren Prinzipien. Die Flachen zwischen den
StraBenziigen wurden mittig geteilt mit fast gleichbleibenden Frontlangen innerhalb eines
Quartiers. Ausnahmen bilden nur die Quartierschmalseiten. Hier wurden teilweise kleinere
Eckgrundstiicke gebildet. Alle Grundstiicke liegen mit mindestens einer Seite (i. d. R. eine
Schmaiseite) an einer &ffentlichen Verkehrsflache. Hinterliegergrundstiicke gibt es nicht. Nur
die spétere Bebauung hinter der ehemaligen Forsterei Habichtsfang und eine neuere Teilung in
der Cartenstaditstrafe folgen nicht mehr diesem Prinzip. Abweichende Verhaltnisse finden sich
auch im Teilgebiet 7.

Sadlich des Habichtsfangs ist die Situation anders. Dort gibt es viele trapezformige Grundstiicke
in sehr unterschiedlichen Grofen. :

4.2 Bahbesta_nd (aktuelle Nutzung)

- Die Bestandsermittlung basiert auf Begehungen und Erfassungen vom November / Dezember
1929? Nutzung

Das Piangebiet wird durch Wohnnutzung gepragt. 192 Wohngebaude. sind vorhanden,r einige

wenige davon leerstehend. Ein Teil der vorhandenen Grundstiicke (31) ist nicht mit
Wohngebduden bebaut. Sie werden als Girten genutzt (z B. zwischen Habichtsfang Nr. 16
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und 17), zum Teil ist die Gartennutzung aufgegeben (z. B. westlich der ehemaligen
Autowerkstatt).

Im Wieselweg gab es eine Girtnerei, die nicht mehr betrieben wird. Im Wieselweg Nr. 19 wird
ein Getrinkehandel in der Garage betrieben. In der Gartenstadtstrafte Nr. 3 ist ein Fliesenleger
ansdssig, in der Nr. 7 eine Im- und Exportfirma und eine Immobilienfirma, in der Nr. 23 ein
Ubersetzer- und Dolmetscherhiro, in der Nr, 26 a ein Wachschutz und in der Nr. 28 ein
Architekturbiro. Im immenweg 18 gibt es ein Ingenieurbiro fur Bauberatung, -planung und -
leitung. In der Tulpenstrale 9 gibt es eine Galerie, in der Nr. 14 cine Versicherungsagentur und
in der Nr. 24 ein Unternehmen fur Kleintransporte. Im Habichtsfang Nr, 6 gibt es einen
Lohnsteuerhilfsverein und eine Im- und Exportfirma und in der Nr. 8 ein Ingenieurbiiro. im
Habichtsfang Nr. 15 befindet sich eine Autowerkstatt mit angeschlossener Waschstrale, die
inzwischen nicht mehr in Betrieb ist.

Anhand der aktuellen Nutzung kann das Plangebiet als Reines Wohngebiet nach § 3
BauNVO eingestuft werden, da es ausschliefilich durch die Wohnnutzung geprigt ist. Die
freien Berufe sind nach § 13 BauGB in Reinen Wohngebieten zuldssig und vertraglich. Der
.Fliesenleger, das Wachschutzunternehmen und das Kleintransportunternehmen prégen in
keiner Weise den Gebietscharakter.

Umgeben wird das Plangebiet im Westen, Norden und Osten von der Dolauer Heide und
einem Jungforst. Im Stdosten und Stden befinden sich Garten, teilweise mit einzelnen
Wohngebaduden durchsetzt.

4.2.2  Bebauungsform / Hausform

Wichtige Einzelelemente des Gartenstadtgedankens, wie stddtebauliche Ordnung und
planmaRige Anlage (dokumentiert in geschwungener Straenfiihrung der Gartenstadistrafte,
Platzbildung in dem Bereich, differenzierten Grundstiicksgrofen, differenziertes Straiennetz,
klare Grundsticksteilung und Baufluchten) und starke Durchgrinung sind im Plangebiet klar
ausgepragt, Der Charakter der Gartenstadt ist in seiner interessanten und angenehmen .
stadtebaulichen Struktur und der starken Durchgriinung unbedingt zu erhalten.

Im Plangebiet dominieren Ein- und Zweifamilienhauser. Nur 14 Gebiude sind
Mehrfamilienhauser. Diese konzentrieren sich in der Tulpenstrae (Nr. 3 - 7), im Habichtsfang
(Nr. 1 a, 8,17 aund 22) und der Gartenstadtstrake (Nr. 7, 23 und 50). Ein Mehrfamilienhaus
befindet sich im Piroiweg. Die Ein- und Zweifamilienhiduser sind Einzelhauser, vereinzelt gibt
es Doppelhauser,

In der Gartenstadtstrafe und dem Immenweg herrschen grofie Stadtviilen mit 2 Vollgeschossen,
Straftenfrontlangen von 13 - 15 m und gleichen Gebiudetiefen vor. Weitere typische Gebaude
sind zweigeschossige Hauser mit Walm- oder Zeltdachern und 9 m Frontlinge und 10 m
Gebaudetiefe (Wieselweg, Nordseité Drosselsang, Tulpenstrafe) und kleinere eingeschossige
Hauser mit Satteldach (Sudseite Nachtigallensteig, NelkenstraRe).

Auf den bis dahin nicht bebauten Flichen der Gartenstadt lag nach 1990 ein besonderer
Baudruck. Unter Vermarktungsaspekten entstanden seit dieser Zeit dle Mehrzahl der
Mehrfamilienhiuser.

Die Stdseite Habichtsféng weist andere Baustrukturen aus. Dieser Bereich,ist sehr inhomogen
und setzt sich deutlich von der eigentlichen Gartenstadt ab. Das gleiche trifft fur den Bereich
zwischen Marderweg und Habichtsfang im Osten zu.
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Bei den Einzelhiusern werden bis auf wenige Ausnahmen (Habichtsfang 17 a, 18; Tulpenstrale
4, 5, 26; Gartenstadtstralle 23) die seitlichen Grenzabstinde eingehalten, allerdings sehr haufig
nur unter Zuhilfenahme des Schmalseitenprivilegs (§ 6 Abs. 6 BauO LSA).

Das Gebiet wird gepragt durch eine klare straBenbegleitende einreihige Bebauung mit
Wohnhausern. Nur im Bereich der Alten Forsterei gibt es einen Ansatz zur flachigen Bebauung
in die Tiefe, ebenso hinter dem Gebiude Cartenstadistrale 7. Wihrend dieser Ansatz bei der
Alten Férsterei noch durch das Losgeldstsein von weiterer pragender Bebauung der Umgebung
und dem Vorhandensein einer gewissen stidtebaulichen Ordnung gemildert wird, ist er in der
GartenstadtstralSe vollig untypisch und im Gesamtzusammenhang storend.

Eine vordere Bauflucht ist ganz klar ableithar. Sie liegt je nach Siraffenzug 5 - 8 m hinter der
StraRenbegrenzungslinie. Die Gebaude stehen fast alle exakt auf dieser Linie, nur
untergeordnete Anbauten (Erker, Wintergarten) iiberschreiten sie geringflgig. Vereinzelt treten
Gebdude wetter hinter diese Linie zurlick. Diese Pragung durch die klaren Baufluchten ist so
stark, dass sie aus stadtebaulicher Sicht erhalten werden muss. Auch fir die hinteren
Baufluchten lassen sich Grenzen ableiten. Aus dem Bestand der Wohngebdude in der
eigentlichen Gartenstadt lassen sich kiare Baufelder ableiten. Nur an wenigen Stellen befinden
sich Wohngebaude vollstandig auBerhalb dieser ableitbaren Baufelder, so z. B. in der
Gartenstadtstrae 25 und 26, Tulpenstrafle 18, 19, 25, 26 und 30 sowie Habichtsfang 20. Diese
wenigen Gebaude sind im Verhiltnis zur Gesarntzahl nicht maBstabspragend.

- Durch die kleinen Plitze und die versetzten Kreuzungen/Einmundﬁngen kommt den
Eckgebduden in diesen Bereichen eine besondere stidtehauliche Bedeutung zu. Das dulert
sich in der Betonung der reprasentativen Gartenstadtstrale durch Orientierung der Eckgebaude
auf diesen Straffenzug und Hervortreten vor die Baufluchten der untergeordneten StraRen.

4.2.3  Geschossigkeit

m Plangebiet gibt es ein- und zweigeschossige Gebdude. Dabei wechselt die Geschossigkeit
innerhalb eines Strakenzuges oft. Eine klare Gruppenbildung innerhalb von Teilbereichen ist
deshalb nicht méglich. Bestimmendes Element fiir das gesamte Plangebiet |st eine
Zweigeschossigkeit als Obergrenze

Diese Analyse basiert auf optischer Einschitzung. Ausgebaute Dachgeschosse (2. B.
Gartenstadistrale Nr. 18, 32, 50; immenweg 9; NelkenstraBe 7} wurden dabei unberlicksichtigt
gelassen, da nicht abschlieRBend eingeschitzt werden kann, inwieweit diese Dachgeschosse die
Kriterien eines Vollgeschosses nach BauO LSA erfiillen. Der Dachausbau ist im Plangebiet weit
verbreitet, aber der grofflachige Ausbau mit tiberdimensionierten Gauben oder groften
Mansarddachern auf zweigeschossigen Gebauden ist die Ausnahme und nicht
mafistabspragend.

4.2.4  Anzahl der Wohnungen

in der absolut Uberwiegenden Zahl der Wohngebaude (92,7 %) befinden sich ein bis zwei
Wohnungen. Nur in 14 Gebiuden sind mehr als 2 Wohnungen vorhanden, davon in 6
Gebauden 3 Wohnungen, die zum Teil noch als Buro genutzt werden. In 5 Gebduden befinden
sich 6 Wohnungen und in 3 Gebiduden 8 Wohnungen. Ein einziges Gebaude davon wurde vor
1992 errichtet (Habichtsfang Nr. 22). Eine Konzentration der Mehrfamilienhduser ist in der
Tulpenstrale festzustelien (Nr. 3 - 7), die anderen Standorte sind Gber das Gebiet verteilt. Damit

ist das Ein- und Zweifamilienhaus fiir das Plangebiet bestimmend. Das entspricht auch dem
Charakter der Gartenstadt.
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. Im Plangebiet wohnten zum 31.12.1997 ca. 622 Einwohner. Bei 192 Wohngebiuden ergibt
das eine durchschnittliche Belegung von 3,24 Personen/Wohngebdude,

4,2,5 Gestaltelemente

Im Plangebiel gibt es vielfaltige Dachiormen. Bestimmend fur die Wohngebdude sind
Satteldidcher, die oft ausgebaut sind und Walmdicher. Daneben treten noch Mansarddicher
und Zeltdiacher auf. Als ahsolute Ausnahmen gibt es ein Flachdach {Habichtsfang 13) und ein
Krippelwalmdach (Immenweg 1 a). Aufgrund der unterschiedlichen Dachformen gibt es auch
unterschiedliche Dachneigungen, es dominieren aber deutlich Dachneigungen groRer 30 °.
Giebel- und Traufstellung wechseln sich innerhalb eines StraBenzuges haufig ab. Bei
Nebengebiduden herrschen Pult- oder Flachdicher vor. Aus der Vielzahl der Dachformen und
ihrer Verteilung im Plangebiet ldsst sich nur als verallgemeinerungswiirdige Tendenz ableiten,
dass Flachdacher fir Wohngebiude vollig untypisch sind und eine Mindestdachneigung von
30° vorherrscht. Das Dachdeckungsmaterial reicht von Tonziegeln Gber Betondachsteine bis
hin zu Preolithschindeln, in der Farbpalette von schwarz tber grau bis zu den verschiedensten
Rotténen.

Auch fiir die Fensterformate und -teilungen gibt es im Plangebiet keine einheitlich ableitbaren
Kriterien, da fast alle Moglichkeiten vertreten sind und das nicht nur als Ausnahme.

Bei den Fassaden herrschen geputzte Fassaden in hellen Farbtonen auf Naturstein- oder
Klinkersockel vor und bestimmen das Erscheinungsbild des Gebietes. Als Ausnahmen gibt es
teilweise mit Holz verkleidete Fassaden (Tulpenstrafe 2/2 a) und Glasfassaden (Pirolweg).

Fast alle Gundstiicke sind zum StraRenraum hin eingefriedet. Auch hier gibt es eine Vielzahl
von Losungen, die von Klinker- und Waschbetonmauern in Kombination mit verschiedenen
Holz- und Metallzdunen in verschiedenster Ausbildung reicht. Vereinzelt gibt es
Maschendrahtziune. Viele Einfriedungen sind mit Hecken kombiniert. Diese mildern auch das

an sich unbefnedlgende Erscheinungsbild der Maschendrahtziune und Betonstrukturelemente-

mauern.

Zusammenfassend ist in Bezug auf die Gestaltelemente festzustellen, dass die vorhandenen
Wohnhduser ein dtf‘ferenz:ertes Erscheinungsbild haben. Trotzdem hat das Gebiet einen
angenehmen Charakter. Ursache dafiir ist zum einen bei aller Differenziertheit die Akzeptanz
von gleichen Gestaltelementen (Dachform, geputzte Fassaden). Zum zweiten ist die Einhaltung
der Bauflucht, das Vorhandensein von Vorgarten und der daraus in den Straenraum wirkende
Gehdlzbestand (Baume und Hecken) das verbindende Element.

4.2.6 Denkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Baudenkmale nach Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG). Es handelt sich um die Gebaude einschlieRlich
Grundstiick: '

Wohnhaus Habichtsfang 13
Villa Cartenstadtstralbe 18

Die Gebaude sind in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.
4.3 Natur und Landschaft

Das Gebiet liegt auRerhalb der Saaleaue am westlichen Rand des Talhanghereiches zwischen
Krollwitz und Halle-Neustadt. Naturrdaumlich befindet es sich im Ubergang zum &stlichen
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Harzvorland, einer flachwelligen Landschaft mit Kuppen und Talchen, die durch Bruchtektonik
mosaikartig in Hoch- und Tiefschollen zergliedert ist und hier als Bennstedt-Nietlebener Plateau
bezeichnet wird. Das Plangebiet weist mit einer feichten vorwiegend Nord-Std und im Stdteil
zusdtzlich West-Ost ausgerichteten Neigung (17 - 3°) cine Hohenlage zwischen ca. 107 m und
85 m 0. HN auf.

4.3.1  Schutzgut Boden

Der Untergrund des Plangebietes ist vorwiegend aus Sedimenten des Tertiars wie Ton, Sand
und Schluff aufgebaut. Daraus haben sich unterbodenverdichlete stauwasserbeeinflusste
Pseudogley-Tschernoseme aus LoRsand bis Sandlo® Gber Geschiebelehm und -merget
entwickelt. Im Suden des Gebietes haben sich lokal im Einflussbereich einer kleinen Talrinne
grundwasserbeeinflusste Gley-Tschernoseme aus KolluvialldR und -sandlof gebildet. Die
Boden weisen vermutlich eine mittlere bis schlechte Wasserdurchlassigkeit und eine mittlere
Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffeintrigen auf. Die Bodenwerlzahlen liegen mit £ 40 im
unteren Bereich der Bodenglite. Da das Plangebiet bereits vor der Bebauung gréBtenteils
landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt wurde, ist das Schutzgut Boden als stark
anthropogen uiberpragter Kulturboden in Bezug auf seinen Naturllchkeitsgrad als von
allgemeiner Bedeutung einzustufen.

4.3.2 Schutzgut Wasser

Vorfluter des Gebietes ist der zur Saale entwéssernde Kolonisten- bzw. Saugraben, der auf
einem Abschnitt von ca. 60 m Lange im Stiden innerhalb des Plangebietes liegt. Im
Einflussbereich dieser Talrinne, der sich nach Norden etwa bis in Hohe des Wieselweges
erstreckt, kann mit Grundwasserstinden zwischen 2,5 m und 5 m gerechnet werden.
Topographisch bedingt steigt der Grundwasserflurabstand nach Norden bis auf Gber 10 m an. .
Aufgrund der Deckschichtmachtigkeit und der Wasserdurchlassigkeit sowie der vorhandenen
Nutzung ist mit einem mittleren Stoffeintragsrisiko im Gebiet zu rechnen. Es ist daher aligemein
von einer beeintrichtigten Grundwassersituation im Planungsgebiet auszugehen. In Bezug auf
seinen Natirlichkeitsgrad ist das Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser als von allgemeiner
Bedeutung einzustufen.

4.3.3  Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet liegt im mitteldeutschen Trockengebiet mit einer durchschnittlichen
jahrlichen Niederschlagsmenge von unter 500 mm und einer Jahresdurchschnittstemperatur
von 9° C. Das Gebiet grenzt an die Dolauer Heide, einern wichtigen Kalt- bzw.
Frischluftentstehungsgebiet. Aufgrund der bislang lockeren und stark durchgriinten Baustruktur
(Versiegelungsgrad ca. < 60 %) haben die Flachen im Plangebiet eine mesoklimatisch wirksam
werdende bedeutende klimatisch-luithygienische Ausgleichsfunktion und weisen eine hohe
Empfindlichkeit gegenuiber einer Nutzungsintensivierung auf. Das Geldnde ist klimatisch bisher
wenig beeintrichtigt und deshalb bezuglich des Natiirlichkeitsgrades als bedeutsam
einzustufen.

4.3.4  Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Planungsgebiet umfasst die Wohnbebauung der Gartenstadt Nietleben und einen Teil des
Gebietes Habichtsfang sowie im Sudosten Flichen mit der Nutzung als Kleingarten oder
Obstwiese. Mit Ausnahme der Lindenallee entlang des Habichtsfanges, des kleinen
angerartigen Platzbereiches an der Einmiindung Cartenstadtstrale/Wieselweg sowie dem
Spielplatz im Suden sind keine Griinstrukturen im 6ffentlichen Raum enthalten. Dennoch ist
das Plangebiet stark durchgrint, denn es besitzt einen hohen Anteil an ortsbildpridgenden und
aufgrund des Alters und der GroBe erhaltenswerten Gehdlzbestanden, die sich auf den zum

Begrndung Canenstadt 105 1 1




Teil sehr grofien vorwiegend mit Einzelhdusern bebauten Grundstticken in den Privatgirten
befinden. Haufig vorkommend sind Birken, Ahorn und Nadelgehdlze, aber auch Walnuss und
Obstgehoize. Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an das Landschaftsschutzgebiet der
Délauer Heide, einem Gebiet mit den héchsten Artenzahlen von in Halle erfassten Flachen.
Auch im Plangebiet konnen noch Brutvogelarten der Roten Liste vorkommen. In Bezug auf den
Arten- und Biotopschutz sind die Vegetationsstrukturen im Planungsraum von mittlerer
Bedeutung, da sie in ihrer Ausprigung als naturfern (mesohemerob) bis bedingt naturfern
einzustufen sind. Die potentiell natirliche Vegetation wire hier ein winterlindenreicher Eichen-
Hainbuchenwald mit Dominanz von Trauben- und Stieleichen sowie Ahorn und Eschen.

4.3.5  Schutzgut Landschafts- und Ortshild/Erholungseignung

Als landschaftsbildrelevante Elemente werden die Geholzstrukturen einschiieflich des
Baumbestandes im Strafenraum wirksam. Insgesamt ist das Landschaftsbild als beeintrachtigt in
Bezug auf seine Natlrlichkeit anzusehen, da es in seiner Eigenart den Charakter eines
anthropogen Uberformten Naturraumes besitzt und deshalb. von mittlerem landschafts-
dsthetischem Wert ist, Die Einbindung in die Landschaft ist aufgrund einer fehlenden
Pufferzone vor allem zwischen der Délauer Heide und der Gartenstadt problematisch, Nach
Osten bilden Kleingirten und Obstwiesen den Abschluf der Bebauung sowie den Ubergang zu
den naherholungsrefevanten Griinzigen, die sich von der Heide nach Suden Uber den Griinzug
Heide-Sud bis zur Saaleaue erstrecken.

4.3.6  Schutzgebiete/-objekt

Im Planungsgebiet sind weder Schutzgebiete oder -objekte ausgewiesen, noch Biotope nach §
30 NatSchG LSA erfasst.

4.4 Verkehrliche Erschliefung
4.4.1  Straflen

Die Anbindung an das stadtische Hauptnetz erfolgt nur tiber den Habichtsfang nach Osten in
Richtung Halle-Neustadt. Uber die Einmiindung Habichtsfang / Hallesche Strale ist das
Plangebiet straISensemg mit der Ortslage Nietfeben verbunden. Die Bahntrasse bildet nach
Stiden und Westen eine Barriere, die nur am Bahnibergang Hallesche Strale Gberwunden
werden kann. Die ehemals vorhandene StraRenanbindung im Westen auf.die HeidestraBe ist
wegen der 5-Bahnlrasse geschlossen und soll nicht wieder gesffnet werden.

Durch die das Plangebiet im Westen tangierende S-Bahntrasse Halle-Ddlau und die stark
befahrene HeidestraBe kommt es in den direkt angrenzenden Bereichen zu erhshten
Schallimmissionswerten.

Das VerkehrserschlieRungssystem des Plangebieles prasentiert sich als Rasternetz mit Stichen in
den Randbereichen. Der Habichtsfang ist die HaupterschlieBungsachse des Gebietes mit dem
Charakter einer Sammelstrale, Vorhandene Fahrbahnbreiten von 5,5 - 6,0 m sind ausreichend.
Die Gartenstadtstrafe und die Tulpenstrae sind die beiden Nord-Siid-Hauptachsen, der -
Immenweg, Nachtigallensteig und Wieselweg die Ost-West-Achsen.

Diese StraBen haben den Charakter von Anliegerstraften. Die vorhandene Fahrbahnbreite von
5,0 m - 5,5 mist daftir ausreichend. Drosselsang, Pirolweg und NelkenstraBe sichern die
ErschlieBung in die Tiefe. Vom Habichtsfang gehen der Falterweg und Am Habichtsfang nach
Suden ab. Die Forsterel Habichtsfang geht nach Norden ab und erschlielt die 5 Hauser hinter
der ehemaligen Forsterei. Die Anbindung hat den Charakter einer Grundstiickszufahrt. Vom
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Habichtsfang / Wieselweg zweigt noch der Marderweg ab. Das ist der einzig unbefestigte Weg
im Plangebiet.

Der Habichtsfang endet im Westen auf einem Parkplatz. Damit ist das Wenden fiir LKW und
Mitllfahrzeuge gesichert. Die Gartenstadtstrale im Norden, der Immenweg, Nachtigallensteig
und Marderweg im Osten und der Finkenschlag im Zentrum enden als Stiche und besitzen
keine Wendeméglichkeit fiir Lastkraftwagen und Mullfahrzeuge. Alle vorhandenen

Wohngrundstiicke bis auf die Hausgruppe ,Forsterei Habichtsfang”, die Hauser ,Finkenschlag”

und Gartenstadtstrale 7 a sind direkt an &ffentliche Verkehrsftachen angebunden.

An den Plitzen in der Gartenstadtstrale und im Bereich Nelkenstralle / Nachtigallensteig und
Drosselsang / Finkenschlag sind die Einmindungen versetzt ausgebildet. Djes wirkt sich
geschwindigkeitsdiampfend und verkehrsheruhigend aus. Von gebietsfremden
Durchgangsverkehr ist das Plangebiet wegen seiner isolierten Lage nicht betroffen. Eine geringe
Verkehrsbelastung resultiert aus dem Besucherverkehr der Dolauer Heide durch Nutzung der
Parkméglichkeiten und Zuginge. Das vorhandene StraRennetz ist fiir das derzeitige
Verkehrsaufkommen ausreichend, '

4.42  FuBwege / Radwege

Strafenbegleitende FuBwege sind nicht iiberall komplett ausgebaut. Vorhandene FuRwege sind
in der Regel 1,5 - 2,0 m breit und damit ausreichend dimensioniert. Im ostlichen Teil des
Habichtsfanges gibt es nur einen einseitigen Fufweg auf der Nordseite, der an vorhandene
Wege Richtung Halle-Neustadt anbindet. Im Plangebiet gibt es mehrere Zuginge zur Dolauer
Heide, die eine Ubergebietliche Bedeutung haben.

Direkte fufSlaufige Verbindungen zur Ortslage Nietleben sind nicht vorhanden, da die
Bahnanlage als Zasur wirkt. Nur westlich des Habichtsfangs auerhalb des Plangebietes gibt es
_eine FuBgangerunterfihrung unter der Bahn in Richiung Heidesee und Sportplatz.

Radwege sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Verkehrsbelegung der Stralen erscheint
‘auch nicht so stark, dass dies erforderlich wire. Deshalb soll der von Halle-Neustadt
kommende Radweg innerhalb des Plangebietes nicht weitergefihrt werden, sondern an der
dstlichen Geltungshereichsgrenze auf den Habichtsfang einmtinden.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Notwendige Stellplatze sind in der Regel auf dem Grundstiick eingeordnet (freistehende oder
im Gebdude integrierte Garagen, offene Stellplatze, Carports). Bei den Mehrfamilienhdusern
sind aufgrund der groRen benatigten Stellplatzanzahl regelrechte ,Garagenhofe” (Habichtsfang
17 a, 22) oder ,Parkplitze” (Pirolweg) auf den Grundstiicken entstanden. Fiir die’
Mehrfamilienhduser Tulpenweg 3 - 6 wurde eine Tiefgarage errichtet.

Westlich des Grundstiicks Habichtsfang Nr. 19 wird ein Grundstiick als Garagenhof genutzt.
Hier steht eine V'lel_zahl von Garagen, die vermietet worden sind.

Zum Teil stehen-die vorhandenen Garagen auf den Crundstiicken vor der vorderen Bauflucht
direkt an der Stralenbegrenzungslinie (Immenweg 21, 23, 24; Habichtsfang 17) und
beeintrachtigen das Stralenbild negativ.

Einen offentlichen Parkplatz gibt es am Westende des Habichisfanges. Er hat vor atlem eine .

Bedeutung als Parkplatz fur Heidebesucher. Eine Neugestaltung der Fliche wire notwendig.
Zum Teil wird der nordliche Platz in der GartenstadtstraBe noch als Parkplatz genutzt.
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Markierte Parkflachen gibt es allerdings nicht. Sofern im offentlichen StraBenraum geparkt wird,
ist die StraBe nur noch einspurig passierbar.

4.4.4  Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet selbst ist inzwischen durch den &ffentlichen Personennahverkehr (Bus)
erschlossen. Sudlich des Plangebietes befindet sich der S-Bahnhaltepunkt Nietleben und
westlich in der Heidestrale gibt es eine Haltestelle der Buslinie 41,

4.5 Stadttechnische Erschliefung
Da das Plangebiet bebaut ist, kann davon ausgegangen werden, dass es prinzipiell versorgt ist.
4.5.1 Entwdsserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Inzwischen wurde auch in den
bisher nicht erschlossenen Stralen (Pirolweg und westlicher Nachtigallenstieg) Kanalisation
verlegt. Die Strafenregenentwdasserung ist an die vorhandenen Mischwasserkanile
angeschlossen.

Im vergangenen Jahr wurde im ostlichen Teil des Habichtsfanges in Richtung Halle-Neustadt -
ein Mischwasserkanai DN 1000 gebaut. Das im Plangebiet vorhandene Mischwassermnetz
wurde an das offentliche Entwisserungsnetz von Halle-Neustadt angeschlossen. Damit ist die
Ableitung des Schmutz- und Regenwassers gesichert, wenn keine erheblichen zusatzlichen
Flachenversiegelungen im Plangebiet erfolgen.

Die vorhandenen Kleinkldranlagen, die nach Fertigstellung des neuen Mischwasserkanals aulRer
Betrieb genommen wurden, kénnen gegebenenfalls fir die Regenwasserriickhaltung auf den
Grundsticken genutzt werden.

4.5.2  Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet ist elektroenergieseitig versorgt. In der Gartenstadtstralle Einmindung
Habichtsfang gibt es eine Trafostation, aus der das Plangebiet niederspannungsseitig versorgt
wird. Die Flache ist in der Planzelchnung gekennzeichnet. In1 Bereich Drosselsang / Ecke
Finkenschlag befindet sich eine weitere Trafostation. Am nérdlichen Ende der GartenstadtstraBe
wurde eine Trafostation umgesetzt.

StraBenbeleuchtungstechnisch ist das Plangebiet ebenfalls voll erschlossen.

4.5.3  Gasversorgung

Das Plangebiet ist an das Erdgasnetz angeschiossen. Im Habichtsfang / Einmindung Marderweg
befindet sich eine Gasreglerstation, Diese ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.
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5 Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

- Frhalt des Gebietscharakters einer ,locker bebauten Gartenstadt”

— Formulierung klarer Vorgaben fiir die weitere Bebauung bei Erhalt des Gebietscharakters

— MaB der baulichen Nutzung soll unter den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung
bleiben

— situationshezogene Festsetzung der moglichen Giberbaubaren Grundsticksflichen

— situationsbezogene Festsetzung der Anzah! der Wohnungen pro Wohngebéude

- Begrenzung der Gebaudegrife und das Verhindern des Bauens in der zweiten Reihe

— Uber die Entwicklung des ehemals gewerblich genutzten Grundstiickes der Autowerkstatt
und Autowaschanlage ist zu entscheiden

5.2 Griinordnerisches Zielkonzept

— Freihaltung eines breiten Griinzuges zwischen dem Entwickiungsgebiet Heide-Std und der
Gartenstadt

— Schutz der Ddlauer Heide als Riickzugsgebiet fiir zahireiche Tier- und Pflanzenarten, was
besonders den Schutz der Randbereiche, auch in den sich anschliebenden bebauten
Bereichen der Gartenstadt, erfordert

~ Erhait des hohen Bestandes an ilteren Biumen

—. Bau von Tiefgaragen auBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren Flachen
mit einer Uberschreitung der hinteren Baugrenzen von maximal 6 m

- Erhaltung der klimatisch-lufthygienischen Ausgleichsfunktion des Gebietes durch Erhalt der
inneren Durchgrinung und der bisher typisch lockeren Baustruktur einer
Gartenstadtsiedlung mit vergleichsweise geringem Versiegelungsgrad

— Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum sowie innere Durchgriinung des
Plangebietes durch Schaffung und Erhalt von p[angebietsquerenden Granachsen entlang des
Habichtsfanges und der Gartenqtadtstrafie sowie Beibehaltung ortsbildpragender
Grinstrukturen

5.3 Verkehrskonzept
~ Sicherung der Funktionsfahigkeit des vorhandenen Verkehrsnetzes

- Vermeidung eines ubermiBigen Verkehrsaufkommens und der daraus resultierenden
Verkehrsbelastung der Wohnstraien

~ keine Anbindung des Habichtsfangs an die Heidestrale

6 « Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1 Art, MaR und Umfang der Nutzungen
6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen dominierenden Nutzung wird das Plangebiet zum
Uberwiegenden Teil al$ Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO ausgewiesen.

Der generelle Ausschluss der nach § 3 Abs. 3 Nr. Tund 2 BauNVO im Reinen Wohngebiet

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen durch Liden (auRer Teilgebiet 9 und 10) , nicht stérende

Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes
dienen, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den
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Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke dient dazu, den vorhandenen Charakter des Gebietes
zu sichern, Dadurch werden besucherintensive Nutzungen mit ihren méglichen
Beeintrichtigungen (Larmproblematik durch Quell- und Zielverkehr und Nutzung,
Verkehrsbelastung, Flachenhedarf und Gebaudegrofe) ausgeschlossen. Die ausgeschiossenen
Formen der Nutzung sind im Plangebiet auch bisher nicht vorhanden (Ausnahme
Getrankehandel Wieselweg 19). Eine Moglichkeit der Einordnung dieser Nutzungen besteht in
der Ortslage Nietleben und in Halle-Neustadt. '

In den Teilgebieten 9 und 10 werden Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebietes dienen, ausnahmsweise zugelassen. Damit kann die Nahversorgung
der Wohnbevolkerung planungsrechtlich gesichert werden, eine Realisierung bleibt allerdings
den Marktinstrumentarien vorbehalten. In diesem Teilgebiet sind die 0. g. moglichen
Beeintrachtigungen deutlich geringer-als in anderen Gebieten. Der Habichtsfang als
Sammelstrale fur das Plangebiet verfugt Uber entsprechende Ausbauparameter. Das Teilgebiet
liegt am ,Rand”, damit sind Fahrten von groen, Lieferfahrzeugen durch das Gebiet
ausgeschlossen. AuBerdem stehen gentgend grofle, bisher nicht bebaute Grundstiicke zur
‘Verfiigung. Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit konnten im konkreten Fall eventuell doch
mégliche negative Auswirkungen auf die Nachbarbebauung verhindert werden.

Die ehemalige Autowerkstatt und Autowaschanlage (Teilgebiet 9) stellte einen ,Fremdkorper”
in dem ansonsten nur durch Wohnen geprigten Gebiet dar, der ein gewisses
Beeintrachtigungspotential gegeniiber dem Wohnen hat (Larmproblematik, Verkehrsbelastung).
Mit der Uberplanung dieses Bereiches als Reines Wohngebiet wire die vorhandene Nutzung
unzulissig geworden. Der gegebene Bestandsschutz hitte einen Umbau, Ausbau oder
VergréRerung der Anlagen nicht zuiassen. Da dies nicht im stddtischen Interesse lag, wurde zur
Standortsicherung bisher vormn § 1 Abs. 10 BauNVO Gebrauch gemacht.

Der § 1 Abs. 10 BauNVO bezieht sich nur auf vorhandene, d. h. existierende und genehmigte
bauliche cder sonstige Anlagen. Nur beantragte, im Pianungsstadium befindliche oder ohne
Genehmigung errichtete Anlagen fallen nicht darunter und sind unzulissig. Im konkreten Fall
handelte es sich um die Autowerkstatt und die Autowaschanlage, deren Erweiterung und
Anderung sowie Erneuerung ausnahmsweise zugelassen wurde, um die Existenz der
vorhandenen Anlagen, deren Anpassung an neue Erfordernisse und Eigentiimerinteressen zu

~ sichern. Eine Nutzungsidnderung war aufgrund der moglichen negativen Folgen fir die -
benachbarte Bebauung ausgeschlossen.

Nach der Stilllegung der Autowerkstatt soll kiinftig kein erweiterter Bestandsschutz mehr
festgesetzt werden. Neben dem einfachen Bestandsschutz ist eine Umnutzung als
Wohngebaude méglich. Im Hinblick auf die Lage am Eingang des Wohngebietes ist ebenso
eine Nutzung fir einen Laden vorstelibar.

Daher werden im Teilgebiet 9 mit der Uberarbeitung der Planung Liden ausnahmsweise
zuldssig, Die Ubrigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2
BauNVO werden wie in den tbrigen Teilgehieten ausgeschlossen.

Im Reinen Wohngebiet ist nach § 13 BauGB die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben, in Rdumen innerhalb von
Gebduden zuldssig. Damit ist die Tatigkeit der Mehrzahl der im Pkt. 4.2 Benannten innerhalb
der ausgewiesenen Nutzung zuldssig. Fliesenleger, Wachschutz- und Transportunternehmen.
geniefen Bestandsschutz.

Fiir die Teilbereiche, die nordlich und stdlich des Habichtsfangs direkt an die S-Bahntrasse
angrenzen, wird ein Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Siidlich ist mit dem offentlichen
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Spielplatz zum anschlieRenclen Reinen Wohngebiet eine stidtebaulich nachvollziehbare
Abgrenzung gegeben. Nordlich ist der dichter bebaute Bereich der ,Alten Férsterei” entlang der
Flursticksgrenze abgegrenzt.

Der besonderen Sorgfaltspflicht und damit dem strengen Malbstab zur Gewihrleistung einer
groBtmoglichen Wohnruhe, die die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes erfordert, kann in
diesem Bereich nicht entsprochen werden. Eine angemessene raumliche Trennung zur
(Fern)Verkehrsstralke und Schiene ist nicht méglich. Die Gefahr einer unerwiinschten
Umstrukturierung besteht in diesem begrenzten Randbereich kaum.

In den WA-Teilgebieten sind die im WA-Gebiet allgemein zulassig Nutzungen nach § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO - Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke - nicht zuldssig. Diese besucherintensiven Nutzungen werden, da keine direkte
Anbindung an die Heidestrale besteht und der gesamie Verkehr durch das Wohngebiet fuhren
wirde, ausgeschlossen.

Der AusschiuB der sonst ausnahrsweise zuldssigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1-5

BaulNVO - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen - ergibt sich neben dem erhohten
Verkehrsaufkommen vorrangig aus dem Flachenanspruch, den diese Einrichtungen haben.

6.1.2  MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahlen wurden entsprechend der vorhandenen Situation differenziert
festgesetzt. Die vorhandene Situation wurde anhand der Plangrundlage ermitielt. Dabei wurden
sowohl Wohngebaude als auch Nebenanlagen und Garagen/Stellplatze/Zufahrten \Jowmt im
Plan dargestellt) erfasst.

Teilgebiet 1 und 2 (GRZ 0,15)

Im Bereich nordlich des Immenweges und nordwestlich Gartenstadtstrafe gibt es sehr groRe
Grundstucke. Entsprechend niedrig sind die Grundflichenzahlen (GRZ mehrheitlich unter 0,1).
Ausnahmen bilden die Grundistiicke Gartenstadtstrale Nr. 23 (Mehrfamilienhaus, ohne
Stellplatze GRZ 0,15), Nr. 29 (GRZ 0,23) und Immenweg Nr. 1 a (GRZ 0,37). Die beiden
letzten sind extrem kleine Grundstiicke, die durch Teilung eines grofen Grundstlicks
entstanden sind.

Teilgebict 5, 6, 11 und 13 (GRZ 0,20)

in der Mitte des Plangebietes und in der stidwestlichen Gartenstadtstrale (Teilgebiete 5, 6, 11)
ist die vorhandene Bebauung etwas dichter, da die Grundstiicke kleiner werden. Gleichzeitig
sind aber auch die Wohngebiude kleiner und es gibt weniger Nebenanlagen. Hier liegt die
ermittelte Grundflachenzahl zwischen 0,15 und 0,20. An der Nordseite Drosselsang gibt es
mehrere starker Giberbaute Grundstiicke (Nr. 3 mit GRZ 0,21 und Nr. 4 mit GRZ 0,22), ebenso
im TG 11 (Gartenstadtstrafie Nr. 2 mit GRZ 0,21, Nr. 3 mit GRZ 0,26, Nr. 7 a mit GRZ 0,30,
Nr. 8 a mit GRZ 0,24, Nr. 11 mit GRZ 0,23). Ziel der im Teilgebiet 11 und 13 festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,20 ist es, die besonders lockere Bebauung zur Délauer Heide hin zu
sichern und das ,Zubauen” in diesem besonders sensiblen Bereich zu verhindern.

Teilgebiet 3, 4 und 10 (GRZ 0,25)

In den Teilgebieten 3, 4 und 10 ist die vorhandene Uberbauung nochmals dichter. Sie liegt
zwischen GRZ 0,15 und GRZ 0,20, {ibersteigt den Wert aber besonders in den kleinen
Eckgrundstiicken bis zu GRZ 0,25 (Immenweg 18; Cartenstadtstrale 32, 34 a/b; Pirolweg 12;
Wieselweg 8, 9, 10; Nachtigallensteig 8 - 10). Dieses MaR ubersteigen noch die Neubauten in
der TulpenstraRe (Nr. 4 mit GRZ 0,31, Nr. 5 mit GRZ 0,42 und 6 mit GRZ 0,32).
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Teilgebiet 8 und 12 (GRZ 0,30)

Das Quartier zwischen dem Wieselweg und Habichtsfang hat die dichteste Uberbauung Die
vorhandenen Werte liegen zwischen GRZ 0,20 und GRZ 0,30. Deshalb wurde hier auch eine
Grundfldchenzahl von GRZ 0,30 festgesetzt. ‘

Teilgebiet 7 (GRZ 0,40)-

Bedingt durch die vorhandene und bauordnungsrechtlich genehmigte Doppelhausbebauung
und die extrem kleinen Grundstiicke im Teilgebiet 7 sind hier die Grundflachenzahlen extrem
hoch. Die vorhandene Bebauung Finkenschlag 19 - 22 hat Werte von GRZ 0,36 - 0,43. Damit
werden die Obergrenzen nach § 17 BauNVO von 0,40 ohne Ansatz der
Kappungsmoglichkeiten des § 19 Abs. 3 Satz 2 BauNVO (berschritten.

Diese hohen Grundflichenzahlen sind gebietsuntypisch. Fir die bisher nicht bebauten
Bereiche des Teilgebietes 7 liegt eine gliltige Baugenehmigung vor, deshalb muss diese hohe
Grundftachenzahl festgesetzt werden.

Teilgehiet 9 (GRZ 0,60)

Mit Wegfall der bisherigen Nutzung als Autowerkstatt wird die Grundflichenzahl von 0,6 (die
unter dem Gesichtspunkt des effektiven Fortbestand der Autowerkstatt getroffen wurde) auf 0,4
gesenkt. Das entspricht in etwa dem jetzigen Uberbauungsgrad.

Ein Uberschreiten der ausgewiesenen Grundfldchenzahlen durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr.
2 und 3 BauNVQ benannten Anlagen - Nebengebaude im Sinne des § 14 und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelindeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut
wird, wie es nach § 19 Abs. 4 BauNVO mdglich wire, wird entsprechend § 19 Absatz 4 Satz 3
ausgeschlossen.

Dadurch werden negative Auswirkungen der Bebauung von bisher nicht tiberbauten Bereichen
auf ein unbeachtliches Maf minimiert. Damit bleibt der lockere Charakter der vorhandenen
Bebauung gewahrt und der vorhandene GroRbaumbestand wird weitestgehend geschont.

* Weiterhin dienen diese Malknahmen der Erhaltung der Schutzgutiunktionen von Boden- und
Wasserhaushalt durch Minderung der Bodenversiegelung sowie dem Arten- und Biotopschutz
insbesondere in Bezug auf das angrenzende Landschaftsschutzgebiet der Dolauer Heide.

~ Die ausnahmsweise Moglichkeit der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl far
bebaute Grundstiicke dient dazu, den ortlichen Gegebenheiten im Plangebiet Rechnung zu
tragen. Vereinzelt sind im Zuge der Bebauung des Plangebietes auf kleineren Grundstiicken
groltere Wohngebaude entstanden, die in ihrer Kubatur den typischen Gebaudegrofen im
Plangebiet entsprechen. Diese kleineren Grundstiicke konzentrieren sich in der Regel in den
Einmindungsbereichen der Stralien (z. B. Wieselweg 7-10, Tulpenstrate 24). Ohne diese
ausnahmswetise Moglichkeit konnte bei Abgang und Erneuerung eines sclchen Wohngebaudes
unter Umstdnden bei Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl nur ein deutlich kleineres
Wohngebaude wieder errichtet werdén. Dieses wiirde dann nicht mehr den typischen
Gebaudegrofen des Plangebietes entsprechen und gegebenenfalls auch keine nutzbare
Grundflidche erméglichen. Um diese nicht beabsichtigte MHarte auszuschliefen und eine
gebietstypische Mindestkubatur der Wohngebiude zu sichern, wurde diese textliche
Festsetzung getroffen. Die Zuldssigkeit wird an Voraussetzungen gebunden (bebaute
Grundstiicke, deren Bebauung die festgesetzte Grundflichenzahl schon tberschreitet,
Abgingigkeit und Erneuerung). Damit sind unbebaute Grundstiicke ausgeschlossen, was der
Erhaltung der vorhandenen groen Grundstiicke dient. Ebenso wird eine ,Nachverdichtung”
ausgeschlossen, da der Tatbestand der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahi
schon gegeben sein muss und nur wieder eine Uberschreitung bis zu dem MaR der ehemals
vorhanden Bebauung gestattet wird. Ebenso wird nur gestattet, dass vorhandene abgéngige
Gebiude und Nebenanlagen ersetzt werden diirfen. Das schlieft ausdriicklich zusatzliche
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.Erweiterungen aus. Zur Sicherung des Gebietscharakters darf die Obergrenze der -
Grundflichenzahl von 0,4 nach § 17 Abs. 1 BauNVO nicht Uberschritten werden, auch wenn
diese bei vorhandener Bebauung als seltene Ausnahme tberschritten ist (z. B. Hab:chtsfang Nr.
17a).

Zuldssig ist die Uberschreitung der Grundflichenzah! um bis zu 60 m? fur die in § 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 benannten Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Damit wird dem
Tatbestand Rechnung getragen, dass zahlreiche bereits bebaute Grundstlicke mit Stellplatzen
unterversorgt sind. Die Flachengrofie bemisst sich an der Unterbringung einer
Parkierungsanlage einschliefslich Zufahrt.

Entsprechend der vorhandenen baulichen Situation im Plangebiet wird die Zahl der
Vollgeschosse auf maximal 2 als Hochstgrenze im gesamten Plangebiet festgesetzt. Der Ausbau
und die Nutzung von Dachgeschossen, die nach § 2 Abs, 4 BauO LSA keine Vollgeschosse

- . sind, bleibt davon unberiihrt.

6.1.3 Bauweise

Um den Gebietscharakter der lockeren Bebauung mit tiberschaubaren Gebdudelangen zu
wahren, wurden gemal § 22 Abs. 4 BauNVO abweichende Bauweisen festgesetzt. Generell gilt
die offene Bauweise, die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend
von den Festlegungen des § 22 Abs. 2 BauNYO darf aber in den Teilgebieten 1 und 10 die
maximale Lange der Gebdude nur 15,0 m betragen. In diesen Teilgebieten gibt es breite
Grundstiicke und vorhandene Gebdude haben diese Linge (z. B. GartenstadtstralSe 18). In den
Teilgebieten 2, 3, 6, 7, 11 und 13 darf die Gebiudelinge 13,0 m betragen. Dies leitet sich
wiederum aus dem vorhandenen Gebaudebestand ab. Besonders die Gartenstadtstrale als
reprasentative Stralbe wird durch die groferen Gebdudelingen geprigt. Dies gilt es, als
stadtebaulich markante Losung zu erhalten. Im Teilgebiet 7 ergibt sich die maximale
Gebdudeldange von 13 m aus der Zuldssigkeit von Doppelhiusern. Im Teilgebiet 9 ist eine
maximal zuldssige Gebaudeldnge von 30,0 m festgesetzt. Das entspricht den vorhandenen
Gebéduden. In den Gbrigen Teilgebieten ist eine Gebdudelinge von maximal 11,0 m festgesetzt,
die sich aus den vorhandenen kleineren Gebauden (Frontlangen zwischen 9,0 und 11,0 m)
ableitet.

Die vereinzelt vorhandenen gro&eren Gebiudelangen (z. B. TulpenstraBe 3bis6mit14-16m,
Gartenstadtstrafe 23 mit 17,0 m, Habichtsfang 22 mit 18,0 m) sind im Verhaltnis zu den
anderen Gebduden nicht mal'Sstabsblldend und Uberschreiten die festgesetzten Lingen der
jeweiligen Teilgebiete nicht gravierend.

Im Teilgebiet 12 wurde entsprechend der vorhandenen baulichen Situation ebenfalls eine
abweichende Bauweise festgestellt. Hier gibt es aufgrund der eher dorflich gepragten
Baustrukturen eine einseitige Grenzbebauung. Diese beschrankt sich nur auf den stidlich
abgewinkelten Teil des Mabichtsfanges und stelit somit eine eigene stidtebauliche Pragung dar,
die durchaus erhaltenswert ist.

Entsprechend der vorhandenen Situation und zur Absicherung einer lockeren Bebauung im
Sinne des Zielkonzeptes sind bis auf das Teilgebiet 7 nur Einzelhduser nach § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung zur Zulissigkeit der Wiedererrichtung abgingiger,
zuldssigerweise errichteter Doppelhaushiilften wird eine Wiederbebauung der in der Regel sehr
schmalen Grundstiicke ermdglicht, da dort Einzelhiuser mit den notwendlgen Grenzabsténden
nicht ohne Landzukauf errichtet werden kénnten,
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6.1.4_ Uberbaubare Grundstiicksfliche

Da die vorhandene Bebauung fast im gesamten Plangebiet eine einheitliche vordere Bauflucht
bildet, wurde eine Baulinie zum Strallenraum hin festgesetzt. Nach § 23 Abs. 2 BauNVO muss
auf diese Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zuricktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem
Ausmab (z. B. Erker, Eingangstreppe) kann zugelassen werden. Die Baulinie wurde unter
Berticksichtigung der jeweils konkreten Situaticn in den einzelnen Strabenzigen zwischen 5,0
m und 8,0 m von der Stralenbegrenzungslinie zurtickgesetzt, Damit wird ein pragendes
Element der Gartenstadt, die einheitliche vordere Bauflucht mit den Vorgarten gesichert. Die
hintere Bauflucht ist wegen der unterschiedlichen GroRe der Wohngebdude nicht so
einheitlich. Deshalb wurde hier nur eine Baugrenze festgesetzt. Gebidude und Gebaudeteile
durfen diese Baugrenze nicht uberschreiten, konnen aber hinter der Baugrenze zurtckbleiben.
Damit entstehen je nach vorhandener Situation 12,0 - 15,0 m tiefe Baufelder. Durch diese
zeichnerische Festsetzung wird die GebaudegréRe auf das.im Plangebiet uibliche MaR
beschrankt. Mafistabssprengende Gebdude, wie z. B. Gartenstadtstraibe Nr. 23 und
Habichtsfang Nr. 17 a bleiben unberucksnchtlgt und werden zuktinftig ausgeschiossen.

Einige vorhandene Gebaude stehen nicht auf der Baulinie (2. B. Immenweg 1 -2), treten vor die
Baulinie (z. B. GartenstaditstraRe 50 - 52, Habichtsfang 18) oder stehen vollig aukerhalb der
Baufelder (z. B. Gartenstadtstralle 7 a, 25, 26; Tulpenstrale 18, 19, 26, 30). Fir diese
vorhandenen Gebaude gilt der Bestandsschutz. Sind sie allerdings abgingig, dann missen sie
innerhalb der festgesetzten Baufelder néu errichtet werden. Solange das bestehende Gebaude
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache vorhanden ist, kann von der Festsetzung zur
Errichtung eines weiteren Wohngebiudes innerhalb des Baufeldes kein Gebrauch gemacht
werden. Das erklirte Ziel des Bebauungsplanes ist es, die urspriinglichen Baufluchten als ein
wesentliches, pragendes, stadtebauliches Element zu erhaiten und in den Bereichen, wo massiv
davon abgewichen worden ist, diese wiederherzustellen. Gileichzeitig darf damit aber nicht die
Verfestigung von Gebauden in der zweiten Reihe sanktioniert werden.

Nur fur das denkmalgeschitzte Gebdude Gartenstadtstrale 18 wird von der vorderen Bauflucht
abgewichen und ein eigenes Baufeld fur das Gebiude ausgewiesen. Damit wird dem
denkmalpflegerischen Ziel der Erhaltung des Gebaudes und der Erhaltung der stadtebaulichen
Situation (Auffahrt vor dem reprisentativen Haupteingang) Rechnung getragen.

Mit der zeichnerischen Festsetzung der Baufelder wird ein Bauen in der 2. Reihe

ausgeschlossen. Dies entspricht dem Willen der Burger, wie er in der frithzeitigen

. Birgerbeteiligung gedufiert worden ist. Nur im Bereich Forsterei Habichtsfang (Teilgebiet 13)

wird die vorhandene Situation festgeschrieben. Ebenso ist im Teilgebiet 7 eine andere
Baustruktur méglich. Dies ist in der glitigen Baugenehmigung fir diesen Bereich begrindet.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch die in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien fir jedes Grundstlick klar definiert.

Zur Sicherung des planerischen Zieles des Erhaltes und der ,Nichtbebauung” der
Hausvorgartenbereiche und der weitestgehenden Schonung der begriinten Quartierinnen- und
Randbereiche sind Garagen, Carports und Stellplidtze nur auf der ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundstiicksflichen zuldssig. Ausgenommen davon sind die Teilgebiete 7 und 9.

Ebenso werden Nebenaniagen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen
Bauflucht ausgeschlossen. Damit wird gleichzeitig die vorhandene vordere Bauflucht nicht
durch solche Anlagen aufgelost.

Zur Sicherung der Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen wird ein Uberschreiten der

hinteren Baugrenze um maximal 5,0 m zugelassen. Da die Baufelder nur zwischen 12,0 m und
15,0 m tief sind, kann die Errichtung von Tiefgaragen mit einer effektiven Stéllplatzaufteilung zu

Begrndung Canenstadt 105 2 O




Schwierigkeiten fishren. Bei der zuldssigen Wohnungszahl von 2 Wohnungen plus.1 Wohnung
im Dachgeschoss je Wohngebéude und bei einer Wohnungsgréfe von mehr als 130 m?
wiirden je Wohnung 2 Stellplitze, also 6 Stellplatze insgesamt notwendig werden. Diese sind
aber nicht auf einer Gebdudefrontlinge von maximal 15 m unterzubringen. Deshalb ist die
Erweiterung notwendig. '

Um das Herausragen einzelner Untergeschossteile aus dem gewachsenen Gelande zu
verhindern, die nicht mit dem eigentlichen Wohngebadude identisch sind, wird diese
Festsetzung auf Tiefgaragen, die nicht tiber das Niveau des gewachsenen Geldndes
hinausragen, begrenzt.

Die Begrenzung der Grofie von Nebenanfagen auf maximal 60 m? je Einzelanlage dient dazu,
Uberdimensionierte Nebenanlagen nicht zuzulassen, die bei der sehr groflen Flache vieler
Grundstiicke trotz der geringen Grundflachenzahl durchaus noch méglich wéren. So kénnen
keine Gartenhauser entstehen, die dhnliche GroRen wie die Wohngebdude haben. Damit
bleiben die Nebenanlagen auch den Wohngebauden untergeordnet und zu klotzige” Anlagen
kénnen in der Tiefe der Grundstiicke ausgeschlossen werden. Das Mafk von 60 m? orientiert
sich.an den vorhandenen Nebenanlagen, die zum tiberwiegenden Teil diese Groke nicht
Uberschreiten.

Die wichtigen Randbereiche zur Dolauer Heide (Teilgebiete 1, 2, 11 und 13) sollen aufgrund
ihrer Bedeutung als Pufferzone und Schutzgtrtel von méglicher Bebauung mit Nebenanlagen
weitestgehend freigehalten werden, Gleichzeitig muss den Grundstucksbesitzern aber auch
eine entsprechende Gartennutzung ihrer Grundstiicke ermoglicht werden. Deshalb wird in
diesen Teilgebieten in Abhingigkeit von den vorhandenen Grundstiickstiefen ein Streifen von
15,0 m (TG 1 und 2) bzw. 10,0 m (TG 11) Tiefe hinter der hinteren Baugrenze festgesetzt, in
dem Nebenanlagen (z. B. Gartenhiuser, Tetrassen, Schwimmbecken usw.} errichtet werden
diirfen. Dahinter ist eine Bebauung mit diesen Anlagen nicht zuldssig.

6.1.5 Hbochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebéiuden

Ein erklartes Planungsziel ist es, den Charakter des Plangebietes als locker bebauten, stark

durchgriinten Bereich mit geringer Grundftichenzahl zu erhalten. Dies wird nur erreicht, wenn

die Nutzungsintensitat auf den Grundstiicken gering bleibt. Dem dient die Beschrankung der
Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden. Bei Mehrfamilienhausern sind entsprechend
mehr Stellpldtze und Nebenanlagen auf dem Grundstick notwendig. Damit steigt der
Uberbauungsgrad deutlich an, wie an Beispielen aus dem Plangebiet nachgewiesen werden
kann. So betrigt die Grundflidchenzah! fiir das 8-Familienhaus Habichtsfang Nr. 17a 0,51 und
das 6-Familienhaus Pirolweg 1 0,52.

Ein weiterer Grund fur die Begrenzung ist der Tatbestand, dass bei einer moglichen

sprunghaften Steigerung der Wohnungsanzahl (vgl. Punkt 1) das vorhandene Stralennetz (auch

das vorgelagerte Netz im Anschluss an das Plangebiet) die damit verbundene gleichzeitige
Steigerung des Verkehrsaufkemmens nicht mehr bewiltigen kann. So betrigt der derzeitige
PKW-Bestand Uberschligig rund 576 (192 Wohngebiude x 2 Wohnungen / Wohngebiude x
1,5 PKW / Wohnung). Durch den Ansatz von generell 2 Wohnungen je Wohngebiude sind
Reserven beriicksichtigt, da eine Vielzahl von Wohngebauden nur eine Wohnung hat. Bei einer
Nichtbeschrankung der Wohnungsanzahl kinnte folgender PKW-Bestand entstehen:

— 30 noch bebaubare Grundstiicke x 8 Wohnungen x 1 PKW / Wohnung 240

—~ 100 durch Abriss vorhandener Gebiude / Grundstiicksteilung neu entstehender

Gebiude x 6 Wohnungen 600

= 100 verbleibende Wohngebiude x 2 Wohnungen x 1,5 PKW/Wohnung 300
1140 PKW
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Das wire fast eine Verdoppelung des derzemgen PKW-Bestandes, die Folgen fur das Verkehrs-
aufkommen sind abschitzbar.

Das Plangebiet ist deutlich gepragt durch Wohngebadude mit 1 - 2 Wohnungen. 92,7 % ailer
Wohngebaude fallen unter diese Kategorie. Deshalb sind fur die Tetlgebiete T - 6 und 8 2
Wohnungen je Wohngebiude als Obergrenze festgesctzt. Fiir das Teilgebiet 10 sind 4
Wohnungen je Wohngebiude als Obergrenze festgesetzt. Dieser Bereich gehort nicht zur
eigentlichen Gartenstadt und er ist durch deutlich andere Grundstickszuschnitte gepragt.
Vorhandene magliche Bauflachen haben eine betrichtliche GréRe, die die Errichtung von
solchen Gebduden bei Einhaltung der vorgegebenen Grundflichenzahl erméglichen.

Im Teilgebiet 9 wird nach Stilllegung der Autowerkstatt die Zah! der zuldssigen Wohnungeﬁ auf
zwei festgesetzt. Dies ergibt in diesem Bereich die (Um)Nutzungsmoglichkeit fur Wohnzwecke.
Im Gebdude Habichtsfang Nr. 15 befindet sich derzeit eine Wohnung. :

Im Teilgebiet 7 wurde nur eine Wohnung festgesetzt. Wegen der extrem kleinen Grundstiicke
der Doppelhausbebauung wire die Unterbringung von mehr Wohnungen auf den
Grundsticken und die damit verbundenen Nebenaniagen (Stellplatze) bei Einhaltung der
Grundflachenzahl nicht moglich.

Die textliche Festsetzung 4.1 dient dazu, ein gewisses MalR an Flexibilitit zu ermoglichen.
Durch Ausbau von Déchern, der unter bestimmten Voraussetzungen nicht
genehmigungsbedurftig ist, werden in der Praxis weitere Wohnungen geschaffen, die auch
wiinschenswert sein konnen (z. B. Einliegerwohnungen fiir Eltern oder Kinder). Um hier nicht
unndtige Harten aufkommen zu lassen, wurde diese Festsetzung getroffen. Das setzt allerdings
die Einhaltung der anderen Festsetzungen {z. B. Geschossigkeit, Einhaltung der
Grundflachenzahl auch unter Berticksichtigung des zusitzlichen Steliplatzes) voraus.

6.2 Griinordnung

Der Entwurf der grinordnerisch/landschaftsplanerischen MaRnahmen.im Planbereich basiert
auf den im Pkt. 5.2 genannten Entwicklungszielen. Diese Ziele sollen verwirklicht werden
durch Antage und Erganzung von Baumpflanzungen entlang des Habichtsfanges und der
Gartenstadtstrale. Die Gartenstadtstrale war ursprunglich mit einer Ulmenallee bestanden, die
jedoch aufgrund Pilzbefalls beseitigt werden musste. Die StraRe solt zukunfiig wechselseitig
wieder eine Baumreihe mit kleinkronigen Arten, vorzugsweise mit Ulmen-, Ahorn-, oder
Sorbus- (Mehl-,/Elsbeere), Prunus- (z.B. Vogel-, Traubenkirsche) bzw. anderen standortgerechten
Arten mit kleinkronigem Wuchs erhalten. (Nach Aussagen der HWA sind beidseitig der Strafie
im Gehwegbereich Trinkwasserleitungen in Beirieb. Die exakte Lage ist vor Ort zu beachten,
gef. sind Baumschutzmafnahmen erforderlich.)

In der Gartenstadtstrafe erhalten die angerartigen Aufweitungen an der Einmiindung
Wieselweg sowie im Bereich der Einmundung Immenweg Aufwertungen in Form von
Baumpflanzungen, vorzugsweise mit Rofkastanien.

Die Lindenallee entlang des Habichtsfanges soil erganzt bzw. nach Osten fortgesetzt werden.
Fur Pflanzungen, auch auf privaten Grunflichen, sind Arten der potentiell natiirlichen
Vegelation, mit der Mindestqualitat bei Baumpflanzungen als Hochstamm 3 x verpflanzt und
einem Stammumfang von 16-18 cm hzw. bei Strauchern 3 x verpflanzte Heister zu verwenden.,
Die Beispiele in der Anlage fur die Auswahl der anzupflanzenden Gehélze aus vorwiegend
standortgerechten heimischen Arten dienen dem Arten- und Biotopschutz, die erwahnten
gestalterischen MaRnahmen dienen dem Erhalt des Landschaftsbildes, da eine Durchgrunung
des Gebietes die Einbindung in die umgebenden Grinstrukturen sichert. Gleichzeitig wird eine
positive Wirkung auf das Stadtklima und das Biotopgotential erzielt.
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Der Einzugsbereich des vorhandenen Spielplatzes auf der offentlichen Grinfliche am
Habichtsfang erstreckt sich auf das gesamte Plangebiet. Zusatzlich wird er aber auch von
Kindern der Spazierginger aus benachbarten Wohngebieten genutzt. Der Spielplatz soll -
beibehalten werden, Art und Umfang der Ausstattung bedarf zu gegebener Zeit jedoch einer
Umgestaltung.

Durch Festsetzung der Grundfidchenzahlen vorwiegend von ca. 0,25 wird sichergestellt, dass
durch Bebauung nicht in groferem Mafe als bisher Fliachen versiegelt werden kénnen und
Gehdlzbestinde zumindest in den riickwirtigen Gartenbereichen erhalten werden. Unterstiitzt
werden soll dieses Ziel durch die Festsetzung einer "Pufferzone" zur Dolauer Heide, innerhalb
derer keine Nebenanlagen zuléssig sind. Da die Dolauer Heide als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen ist, ist es sowohl aus Griinden des Arten- und Biotopschutzes als auch aufgrund
der Bedeutung dieses Gebietes als Erholungslandschaft geboten, die Heide von méglichen
storenden Einflissen wie z.B. Larm oder Beeintrachtigungen durch Bautatigkeit, die von den
riackwaértigen Gartengrundstiicksteilen her einwirken kdnnen, zu schiitzen.

Dadurch lasst sich auch aus Griinden der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes der
Ubergang von der Wohnbebauung zu den angrenzenden geschlossenen Waldflachen
flieRender gestalten.

Erhalten werden sollen Teile eines dlteren Obstbaumbestandes. Sie sind zu pflegen, zu
erganzen und bei Abgang nachzupflanzen mit Streuobstarten in Hochstimmen, 3x verpflanzt
und einer MindestgroRe von 14/16 cm. Diese MaBnahme dient der. Erhaltung des
Biotoppotentials, des Landschaftshildes und des klimatischen Regenerationspotentials, -

Ortsbild- und straRenraumpragender ilterer Laubbaumbestand im Bereich von Vorgérten ist
ebenfalls zu erhalten und bei Abgang innerhalb des Vorgartens nachzupflanzen. Fur den
restlichen Gehtlzbestand des Plangebietes ist die Baumschutzsatzung der Stadt Halle
anzuwenden.

Auf allen Griinflichen ist pro 150 m* ein hochstdmmiger einheimischer Laubbaum zu pflanzen
unter Anrechnung vorhandenen Bestandes, der erhalten wird. Zusitzlich zur gestalterischen
Wirkung sichert diese MaBnahme das Blotoppotentlal und dient der Verbesserung des Iokalen
Kiimas.

6.3 VerkehrserschlieBung

. 6.3.1 StraRen

Das vorhandene Stralennetz bildet auch zukunftig die VerkehrserschlieBung. Die Flichen sind
in der Planzeichnung innerhalb der vorhandenen Flurstiicke als &ffentliche Verkehrsflachen
ausgewiesen. Die StraBenbegrenzungslinie wurde dabei auf die vorhandenen
Flurstiicksgrenzen gelegt. Alle notwendigen Flichen (einschlieRlich FuBwege und :
StraBenbegleitgrin im Habichtsfang) befinden sich in den &ifentlichen Verkehrsflachen. Nur im
Bereich der Einmiindung Habichtsfang / Wieselweg / Marderweg und Drosselsang
/Nelkenstrae / Finkenschlag erfolgte eine Anpassung der StraRenbegrenzungslinie an die
jetzige Ausbausituation, die ausreichend ist, aber nicht mit den bestehenden Flurstiicksgrenzen
vollstindig Ubereinstimmt.

Der Marderweg, als die bisher einzige nicht ausgebaute Verkehrsfliche, soll bis zum letzten
Grundstiick innerhalb des Geltungshereiches als 3,50 m breite Mischverkehrsfliche ausgebaut
werden.
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Die Erschlieung im Bereich des Teilgebietes 7 (Finkenschlag und angrenzende Wege) erfolgt
Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger. in der Planzeichnung sind
entsprechende Bereiche dargestelit. Eine dffentliche Erschiiefung in die Tiefe des Teilgebietes
ist nicht vorgesehen, da in diesem Bereich nur sehr wenige Grundstlicke zu erschlielen sind
und die Grundsticksbesitzer nicht durch eine starre 6ifentliche VerkehrserschlieBung in ihren
Teilungsabsichten reglementiert werden sollen. Gleichzeitig werden damit die einmaligen und
laufenden Kosten fur die Kommune gesenkt.

Fur die vorhandenen funf Wohnhauser an der Forsterei Habichtsfang wird die ErschlieBung -
ebenfalls tber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

6.3.2  FuBwege/Radwege

Am nordlichen Platz der Gartenstadtstrale soll ein weiterer Zugang zur Dolauer Heide in
Richtung Westen geschaffen werden. Ein cntsprechendes Flurstlick ist schon bei friiheren
Teilungen gebildet worden. £in Weg innerhalb einer 6ffentlichen Griinfliche ist vorgesehen,

Der Bau eines FuBweges auf der Stidseite des Habichtsfanges beginnend ab dem Graben bis
ostlicher Geltungsbereichsgrenze / Kleingartenanlage ist nicht geplant, da hier keine neuen
Nutzungen vorgesehen sind und auf der Nordseite des Habichtsfanges ein Fuweg vorhanden

“ist. Innerhalb der ausgewiesenen &ffentiichen Verkehrsfliache ist soviel Platz vorhanden, dass
bei Bedarf zu einem spiteren Zeitpunkt ein Fulweg gebaut werden kénnte.

6.3.3  Ruhender Verkehr

Die nach § 52 Abs. 1 BauO LSA notwendigen Stellplitze sind gemaB § 52 Abs. 5 Bau O LSA
ausnahmslos auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen. Das schlieBt auch
Besucherparkplitze ein. Die Anordnung von Parkpladtzen im Strafenverlauf ist aufgrund der
beengten Platzverhiltnisse (siehe Pkt. 4.4.2 und 4.4.3) nicht moglich.”Damit ist der
Stellplatzbedarf grundsitzlich als gedeckt anzusehen.

Am Westende des Habichtsfanges wurde der vorhandene Parkplatz als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung, hier 6ffentlicher Parkplatz, ausgewiesen. Dabei wurde eine
Neuordnung der bisher ungegliederten Fliche vorgenommen. 10 Stellplatze in
Senkrechtaufstellung sind bei dieser Neuordnung moglich und der Arteil des
Strabenbegleitgrins kann deutlich erhéht werden.

6.4 Immissionsschutz
6.4.1 Lirm

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die allgemeiren
Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse zu beriicksichtigen sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird in Verfahren zur Aufsteilung von Bebauungsplinen
regelmalig konkretisiert durch die Beachtung der Vorgaben der "Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Liarm (TA Larm)" sowie der DIN 18 005 Teil } "Schallschutz im Stadtebau -
Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stddtebauliche Planung".

In der DIN 18 005 sind folgende Orientierungswerte vorgesehen:

tags nachts
Reine Wohngebiete 50 dB{A) 40/35 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete 55 dB{A} 45/40 dB(A)

Begrnduny Garienstact 105 24




Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der hohere Wert fiir Verkehrsgerdusche.

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwigung
durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den

Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann

durch vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer.
Uberschreitung dieser Werte kdnnen Immissionskonflikte jedoch mittels
SchallschutzmaBnahmen und/ oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weitgehend bebautes Gebiet und nicht um eine
Neuplanung. Fiir noch vorhandene Bauliicken besteht bereits nach § 34 BauGB Baurecht. Das
Ziel der Planaufstellung besteht - wie bereits u.a. unter Punkt 5.1 aufgefihrt - darin, den
Charakter der locker bebauten Gartenstadt zu erhalten. Durch bauplanungsrechtliche
Einschrankungen hinsichtlich der Art (Ausschluss besucherintensiver Nutzungen) und dem Mal
der baulichen Nutzung (niedrige GRZ, begrenzte Baufelder, Begrenzung der Wohnungen pro
Gebiude) wird die Anzahi der moglichen neuen Gebdude wesentlich eingeschrankt.
Hinsichtlich der Stellung neuer Bebauung gibt es - ebenfalls unter Wahrung des
Gebietscharakters - entlang der bestehenden StraBen aus stddtebaulicher Sicht keine Wahl. Die
ergianzende Bebauung wird der gegebenen Situation gerecht, der Planung bleibt kaum
Handlungsspielraum.

Ebenso wie die Wohngebiude sind die emittierenden Nutzungen - insbesondere die
Heidestralle und die S-Bahntrasse bereits vorhanden und prégen die bestehende Situation.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein ,Schalltechnisches Gutachten Gber die
Gerauschemissionen und -immissionen durch Straen- und Schienenverkehr sowie durch
Gewerbe* mit Stand vom April 1999 vor. Es wurde von ECO-Akustik, Ingenieurburo fir
Schallschutz aus Barleben/Magdeburg erstellt.

Im Ergebnis des Gutachtens ist festzustellen, dass die vg. Orientierungswerte nach DIN 18 005
durch Verkehrstarm um bis zu 10 dB(A) Uberschritten werden. Davon sind schmale Streifen
entlang der ErschlieRungsstraffen und der stidliche Teil des Plangebietes betroffen. Besonders
hoch sind die Uberschreitungen im 8stlichen (Anbindung des Wohngebietes) und im

- westlichen (S-Bahn und Heidestralle) Bereich des Habichtsfangs. Der Pflicht zur
Kennzeichnung entsprechend vorbelasteter Bereiche wird, neben den Ausfithrungen im
Rahmen der Begrindung, dadurch entsprochen, dass als Beiplan zur Planzeichnung die
Beurteilungspegel tags in 5-dB-Schritten dargestellt sind.

Eine weitere Méglichkeit der Bauleitplanung, den Konflikt zu [osen, wire die Anordnung einer
. Zwischenzone zwischen Larmquelle und Wohnbebauung. Das ist jedoch nicht moglich, da
sowohl die Verkehrsflachen als auch die Wohnbebauung im Bestand direkt aneinander
angrenzend vorhanden sind. '

Mafknahmen zum aktiven Larmschutz sind unter Beriicksichtigung von Aufwand und Nutzen
sowie im Hinblick auf die stddtebauliche Gestaltung zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
sinnvoll zu realisieren. Entsprechende ergidnzende Lirmberechnungen zur méglichen
Einordnung einer Schallschutzwand wurden durchgefiihrt. Das Plangebiet grenzt nur mit einem
schmalen Streifen (70 m) an die stark belegte Verkehrstrasse. Damit sind im Plangebiet auch
nur wenige Gebidude von den unmittelbaren Auswirkungen betroffen. Zudem ist mit der
innerhalb des Bebauungsplangebictes nur auf einer Linge von maximal 70 m festzusetzenden -
Larmschutzwand die Reduzierung gering.
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in Verbindung mit dem stdlich geplanten neuen Wohngebiet wird nun die Errichtung einer
Schallschutzwand fur dieses Gebiet und den angrenzenden Bereich im vorliegenden Plangebiet
entlang der 5-Bahn erwogen, ohne diese zeitlich bereits terminisieren zu kdnnen. Die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes fur diesen Bereich (Offentliche Gruniliche,
Verkehrsfliche) stehen dieser Einordnung nicht im Wege, tberwiegend wire die
Larmschutzwand jedoch sudwestlich angrenzend auf dem Flurstiick 98/61 unterzubringen.

Den aufierhalb des Plangebietes erzeugten Verkehrslarm einzuschranken, liegt nicht im
Rahmen der Festsetzungsmoglichkeiten des Bebauungsplanes.

im Rahmen des Abwigungsprozesses hat sich die Stadt entschieden, die schmalen Bereiche
entlang der Heidestrale als allgemeines Wohngebiet auszuweisen, da hier dem besonderen
Anspruch an Wohnruhe, wie sie ein reines Wohngebiet erfordert, keinesfalls entsprochen
werden kann.

In Verbindung mit den beschriebenen Beschrankungen fir die Einordnung neuer
Wohngebaude ist damit der bauplanungsrechtliche Spielraum zur Reduzierung der
Auswirkungen des Verkehrsldrms weitgehend ausgeschopft.

An den neu zu errichtenden Gebduden sind bauliche oder technische Vorkehrungen
erforderlich. Die Moglichkeiten passiven Schallschutzes (Gebaudeanordnung, Grundrisslésung,
bauliche MaRnahmen an der Fassade entsprechend DIN 4109) sind jeweils im Einzelfall zu
prifen. Die maRgeblichen AuBenlirmpegel und die daraus ermitteiten Larmpegelbereiche sind
in Abbildung 4a als Anhang zum Gutachten enthalten. Nach den Tabellen 8, 9 und 10 der DIN
4109 folgen aus den Lirmpegelbereichen die Anforderungen an den Schalldammwert der '
AuBenbauteile. (Fir die Larmpegelbereiche | und 11 werden keine gesonderten Nachweise flr
“den Schallddmmwert der Fenster gefordert. Hier wird der Dammwert i.d.R. bereits durch die
Anforderungen des Wirmeschutzes erreicht.)

In den Bereichen, in denen der AuBenldrmpegel von 49 dB (A) nachts Gberschritten wird, ist
gemadl VDI 2719 ein ungestortes Schlafen mit gekippten Fenstern nicht mehr moéglich. Daher
muss der notwendige Mindestluftwechsel in Schlaf- bzw. Kinderzimmern, die zur Lairmquelle
hin angeordnet werden, durch fensterunabhangige, schallgeddmmte Liftungseinrichtungen,
welche den erfordertichen Schalldammwert nicht nachteilig beeinflussen, erreicht werden. Das
betrifft den Habichtsfang dstlich des Wieselweges und die Bebauung in unmittelbarer Nihe der
S-Bahntrasse. Diese wurden in der Planzeichnung als Bereiche fir Vorkehrungen gegen
schadliche Umwelteinflisse nach § 9 Satz 1 Nr. 24 gekennzeichnet und eine entsprechende
textliche Festsetzung getroffen.

6.4.2  Luft

Luftbeeintrachtigungen liegen im Plangebiet nicht vor.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Wegen der vorhandenen gestalterischen Vielfalt im Plangebiet (siehe Pkt. 4.2.5) beschrinken
sich die baugestalterischen Festsetzungen als drtliche Bauvorschrift auf ein MindestmaB,
welches den Charakter des Gebietes als Gartenstadt sichern soll.

6.5.1  Einfriedungen

Einfriedungen spiegeln die Eigenart des Plangebietes wider. Das SiraRenbild negativ

beeinflussende und untypische Formen (wie z.B. Mauern aus Betonformsteinen) solfen
ausgeschlossen werden, Ebenfalls nicht wiinschenswert sind Maschendrahtziune. Dabei
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beziehen sich die Festsetzungen verbindlich nur auf die Einfriedungen zum &ffentlichen
Stralenraumn. Unberthrt davon sind also seitliche und hintere Grundstiickseinfriedungen. Die
Festsetzung einer maximalen Hohe von 1,20 m tber erschlieBenden Weg zur Strale zu soll das
* ,Einmauern” mit Ubermannshohen Einfriedungen verhindern und die vorhandene Transparenz
im Gebiet sichern. Die festgesetzten Einfriedungsformen nach Textfestsetzung 1.2 orlentleren
sich an den vorhandenen gebietstypischen Einfriedungen. .

6.5.2  AuBRenwinde

Die Festsetzung zu den AuRenwinden dienen dazu, dieses verbindende und charakteristische
- Gestaltelement in seiner Dominanz fiir das Plangebiet zu erhalten und gebietsuntypische
Materialien, wie z. B. Klinkerverblendungen, auszuschlieBen,

6.5.3 Dicher

Mit den gestalterischen Festsetzungen zu den Déchern wird das Flachdach und das
flachgeneigte Dach fur Wohngebdude ausgeschlossen, die im Plangebiet auch nur die
absoluten Ausnahmen darstellen. Die Mindestdachneigung von 30° resultiert aus dem
-vorhandenen Bestand. Ansonsten erfoigt keine Einschrankung der Dachformen oder
Firstrichtungen.

6.5.4 Grundstiicksgestaltung

Die Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung dienen dazu, die gebietspragende starke
Durchgrinung der Grundstiicke zu sichern. Dies ist besonders fur die Randbereiche zur Heide
_als Pufferzone und die Vorgdrten als prigendes Strafenraumelement von Bedeutung. Deshalb
sind diese Bereiche zu begriinen und nicht fiir Stellpldtze, Lager oder Arbeitsflachen zu nutzen.
Die Mabnahmen dienen zusétzlich zur Erhaltung der Schutzgutfunktionen von Boden- und
Wasserhaushait, des Biotoppotentials sowie des klimatischen Regenerationspotentials.
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6.6 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise
6.6.1  Flichen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Teil der 1,6 ha grofsen Flache einer
ehemaligen Tongrube. Die bis ca. 14 m unter Geldndecberkante ausgebeutete Grube wurde
vor Jahrzehnten mit organischen Abfillen, Hausmiill, Asche und Bauschutt verfillt. Diese
Altablagerung ist im Kataster fur Altlasten und altlastenverdichtige Flichen der Stadt Halle
(Saale) unter der MDALIS Nr. 42013 erfasst. '

Die Altablagerung liegt im Grundwasser, das zum Teil nur 0,7 m unter Geldndeoberkante
ansteht.

Aufgrund der anaeroben Verhiltnisse in der Altablagerung kommt es bis zum heutigen Tage zur
Bildung von Faulgasen (Methan und Schwefelwasserstoff). Ein Ende der Faulgasbildung ist nicht
voraussagbar, da der Gehalt an organischer Substanz in der Altablagerung nicht bekannt ist.

Im Bereich oberhalb des Grundwasserspiegels herrschen aeorobe Verhiltnisse. Mechanische
Eingriffe in das System wassergesittigter Boden - Bodenluft - Grundwasser fihren zur
Freisetzung der Faulgase. Bei Bohrungen zur Erkundung der Altablagerung wurden sporadisch
Faulgasaustritte festgestellt.

Weiterhin wurde in Tiefen unter 0,5 m unter Geldndeoberkante in dem Bohrgut zum Teil
gegeniiber den Handlungsempfehlung fiir den Umgang mit kontaminierten Boden im Land
Sachsen-Anhalt vom 30. Juni 1992 vargeschlagenen Prifwerten fir die Nutzung: Haus- und
Kleingdrten erhohte Werte bei Blei, Cadmium, Kupfer und Zink analysiert.

Zur Abgrenzung der Lage der ehemaligen Tongrube wurde deren Boschungsoberkante
erkundet. Die Migrationsgrenzen einer moglichen Ausbreitung der Faulgase tiber die
Béschungskante in die angrenzenden Flachen wurde abgeschitzt.

Der im Bebauungsplan liegende Teil der Altablagerung einschlieRlich der Migrationsgrenze
wurden in der Planzeichnung des Bebauungsplanes als Fliche, deren Boden erheblich mit
umweligefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Das bedeutet, dass einer Wohnbebauung auf der gekennzeichneten Flache, wie sie liegt und
steht, nicht zugestimmt werden kann.

Mit der Aufstellung der Planung sowie im Rahmen der Abwiagung entgegenstehender Belange
muss es zuvorderst Pflicht der Stadt sein, Gesundheitsgefihrdungen der Bevoikerung des
Plangebietes zu vermeiden. Diese kénnten aus der Beschaffenheit des Bodens drohen.

Eine neue Wohnbebauung wiirde eine vollstindige Sanierung voraussetzen (z. B. durch’
Bodenaushub). Die Sanierung miisste im Auftrag der Grundstiickseigenttimer erfolgen. Nach -
der Sanierung wire der Nachweis der Eignung fiir eine Wohnbebauung zu erbringen.
Regelungen zur Sicherung der Sanierung und die Schaffung von Baurecht wiren Uber einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen den Grundstiickseigentiimern und der Stadt moglich.

Die ausgewiesene Nutzung als Grinflache mit der Zweckbestimmung Eigentimergdrten ist
moglich. Es ist aber darauf zu achten, dass keine Grabungen, die das MaR der tiblichen
Gartenarbeit Gberschreiten, vorgenommen werden, da sonst unkontrolliert Faulgase austreten
konnen.

Weitere Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
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6.6.2 Baudenkmale

Die Baudenkmale Habichtsfang Nr. 13 und Gartenstrafie 18 sind in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

6.6.3 Hinweise

Auch fir nicht zur Erhaltung festgesetzte Biume gilt im Plangebiet die Baumschutzsatzung der
Stadt Halle. '
In den Randbereichen der ehemaligen Tongrube ist eine Bebauung nur nach einem
Baugrundgutachten zur Standsicherheit zu empfehlen, da aufgrund der groRen Tiefe der
Tongrube und der ehemals steilen Béschungen Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden
kénnen. Im Plangebiet betrifft dies das Grundstiick Habichtsiang Nr. 17, Deshalb ist die
Uberbaubare Grundstiicksflache in dem Bereich auf das vorhandene Wohngebiude beschrankt.

Der Hinweis zu den Bereichen in denen es zur Uberschreitung der Orientierungswerte nach
DIN 18 005 kommt, ist mit Beiplan auf der Planzeichnung angebracht (s. Punkt 6.4.1).

Am westlichen Ende des Habichtsfanges befindet sich ein ehemaliger Wasserableitungsstolien
im Festgestein in geringer Tiefe. Dieser Stollen liegt unter der Stralenflache, dem Parkplatz und
dem umgebenden Strallenbegleitgriin. Wohngebidude stehen im Bereich des Plangebietes nicht
auf dem Stollen. Durch das Bergamt wird eingeschitzt, dass es im betreffenden Bereich nur zu
Restsetzungen kommen kann. Das Einleiten besonderer Manahmen wegen des
umgegangenen Bergbaues ist'nicht erforderlich. Sollten jedoch im Bereich des Stollens baulich
Arbeiten geplant werden, ist zu empfehlen, den Stollen zu verwahren.

7 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Gemédft § 1 a BauGB in Verbindung mit § 8 a BNatSchG ist fiir das vorliegende Plangebiet
keine Eingriffs-/Ausgleichshilanzierungen notwendig, da die Vorhaben bereits vor Aufstellung
des B-Planes zulissig waren.

8 Stadttechnische Erschliefung

8.1 Wasserversorgung

8.1.1  Trinkwasser

Das Plangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen. GroRere Erhc‘jhungeh des Bedarfs sind nicht zu
erwarten, da es sich um ein im Wesentlichen bebautes Gebiet handelt, wo nur noch wenige
freie Baufelder zur Verfugung stehen und die Wohnungsanzahl entsprechend dem jetzigen
Bestand mit maximal 3 Wohnungen je Wohngebiude bzw. 5 Wohnungen je Wohngebaude fir
das Teilgebiet 10 festgeschrieben worden ist.

8.1.2 LBSCHwasser

Nach Arbeitsblatt W 405 sind 48 m*/h (13,3 I/s) Léschwasser fur Reine und Allgemeine

Wohngebiete mit bis zu 3 Vollgeschossen bereitzustellen. Es wird davon ausgegangen, dass die
Bereitstellung aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz erfolgt.
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8.2 Entwisserung
8.2.1  Schmutzwasser

Wegen der geringen moglichen Zunahme der Einwohner im Plangeblet {siehe Pkt. 8.1.1) ist
auch nicht mit einer wesentlichen Steigung des Schmutzwasseranfalls zu rechnen. Mit der
Realisierung des Mischwasserkanals Richtung Halle-Neustadt {siehe Punkt 4.5.1) ist die
Schmutzwasserableitung gesichert. Das vorhandene Netz im Plangebiet ist fur die
Schmutzwasserableitung ausreichend dimensioniert. In allen Strafen ist eine entsprechende
Kanalisation verlegt.

8.2.2 Regenwasser

Das Regenwasser der vorhandenen Verkehrsflichen wird in das vorhandene Netz eingeleitet.
Eine Zunahme der 6ifentlichen Verkehrsflachen ist nicht vorgesehen, deshalb wird es nicht zu
einer Erhthung des Regenwasseranfalls kommen. Das vorhandene Mischwasserkanalnetz des
Plangebietes ist auf die vorhandene Bebauungsstruktur mit der daraus resultierenden geringen
Versiegelung der Grundstticke ausgelegt. Bei einer Erhohung des Versiegelungsgrades ist die
Ableitung des gesamten anfallenden Regenwassers von den Privatgrundstiicken nicht mehr
moglich. Deshalb wurden die Grundflichenzahlen auch nur in der GroRenordnung der
vorhandenen Bebauung festgesetzt (siehe auch Punkt 6.1.2).

Durch eine moglichst hohen Versickerungsrate fiir Regenwasser auf den privaten Grundstiicken
sollte eine weitgehende Anpassung an den natiirlichen Wasserhaushalt erfolgen. Die .
Bodenverhiltnisse im Plangebiet schranken eine gezielte und schadlose Versickerung jedoch
teilweise ein. Sollte diese {erlaubnispflichtige} Versickerung auf den Grundstiicken nicht
moglich sein, ist das Regenwasser (gedrosselt) in das Mischwassernetz einzuleiten.

8.3 Energieversorgung
8.3.1  Elektroenergieversorgung

_Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uiber das vorhandene Netz. Die vorhandenen Trafos
sind in der Planzeichnung festgesetzt. Der Trafo im Bereich des Grundstiickes Gartenstadtstrate
32a muss durch die Energieversorgung erneuert werden. Da das Grundstiick inzwischen bebaut
ist, soll der Trafo im dffentlichen Raum im Bereich der gegeniiberliegenden platzartigen
Erweiterung neu errichtet werden und wird damit am jetzigen Standort nicht festgesetzt.

Die Errichtung weiterer Trafostationen ist bei Bedarf auch auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig, da alle Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2, zu der Trafos gehdren,
nicht von der textlichen Festsetzung 3.2.3 betroffen sind.

8.3.2  Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Netz. Die vorhandene
Gasreglerstation im Habichtsfang / Ecke Marderweg ist in der Planzeichnung festgesetzt,

Mit groberen Bedarfssteigerungen ist nicht zu rechnen, da das Gebiet im Wesentlichen bebaut
ist (siehe Pkt. 8.1.1). Deshalb kann auch die zu erwartende Neubebauung Uber das vorhandene
Netz abgesichert werden.
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8.4  Abfallentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch die zugelassene Entsorgungsfirma. Fir Hausmiill sind die
entsprechenden Container zu nutzen und auf dem Grundstick unterzubringen. Eine
ordnungsgemiBe Anfahrbarkeit der einzelnen Grundstiicke ist fiir die Flachen stlich der
TulpenstraBe und im Teilgebiet 7 bei den privaten ErschiieBungsidsungen nicht gegeben.
Mdllsammelplatze kénnen jedoch angrenzend an die &ffentliche Verkehrsfldche beriicksicht
werden. Eine Ausweisung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Wertstoffsammelplétze sind entsprechend dem Bedarf im 6ffentlichen StraBenraum eingeordnet
(z. B. Marderweg). Da es sich um bestehende Containerstellpldtze auf dffentlichen Flachen
handelt, die erhalten bleiben, ist eine Kennzeichnung in der Planzeichnung nicht erforderlich.
Eine entsprechende Einfassung (z.B. Palisaden) bzw. Eingrinung ist in der Objektplanung zu
berticksichtigen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen dieser E:nordnung insgesamt nicht entgegen, da
Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauGB au&erhalb der tberbaubaren Grundstiicksfliche nicht
ausgeschlossen sind. :

9 Flﬁchenbilanz

Der Bereich des Bearbeltungsgebletes des Bebauungsplanes Nr. 105 umfasst eine Flache von
ca. 28,58 ha, wovon im Einzelnen ausmachen:

9.1 Bauflﬁchen
Wohnbauflichen ' ' ' , - 23,69 ha
9.2 Verkehrsfliichen
Straﬁenverkehrsﬁachen ' 3,92 ha
davon Stralkenbegleitgrin . 0,10 ha
‘ : Verkehrsflichen besonderer 0,02 ha .

Zweckbestimmung

9.3 Griinflachen

offentliche Granflichen S ' 0,36 ha -
Private Grunflachen : 0,56 ha
davon Eigentumsgdrten : 0,38 ha

Dauerkleingarten ‘ 0,18 ha
9.4 Wasserfliche

Graben 0,03 ha

9.5 Versorgungsfliche .
Trafo 0,02 ha

Begrndung Canenstadt 105 . 3 1




10 Planverwirklichung

10.1 MalBnahmen zur Boderordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neuges'taltung der Grundstiicke ist zum Erreichen der Ziele des
Bebauungsplanes nicht notwendig. Zur Sicherung der ErschlieBung der Grundstiicke im
Teilgebiet 7 und Forsterei Habichtsfang sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dargestelit. Mit der
Festsetzung im Bebauungsplan sind die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht abschliefend
begriindet, sondern es sind nur die Flichen fur solche Rechte festgesetzt. Die Begriindung des
Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentimer des belasteten
Grundstiicks und dem Kreis der Beglinstigten. Fur die Rechtswirkung ist erforderlich, dass der
Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als personlich beschrankte Dienstbarkeit in das Grundbuch
eingetragen wird.

10.2  Kostenschitzung / Kostentragﬁng

10.2.1 Bau des Weges zur Heide in Verkingerung Immenweg

- Woegebau ca. 14 TDM

10.2. 2 - Baumpflanzungen im dffentlichen StraBenraum

- Hablchtsfang ca. 43 TDM
- Gartenstadtstralle ca. 46 TDM

10.2.3 Mischverkehrsfliche Marderweg

— Wegebau ca. 45 TDM

10.2.4 Umgestaltung Parkplatz Habichtsfan-g

- Abbrﬁch, Umgestaltung, Bepﬂanzung ca. 8 TDM
10.2.5 Zustindigkeiten

in die Zustidndigkeit der Stadt fallen folgende Maknahmen:
- Pkt. 10.2.1 bis 10.2.4

Fur die MaBnahmen 10.2.2 und 10.2.3 ist mit einer Kostenumlegung auf die Anheger zu
rechnen

11 Wesentliche Auswirkungen der Planung
11.1 Natur und Landschaft

Auswwkungen auf Natur und Landschaft ergeben sich nicht, da im vorliegenden Fall gemaf
§1a BauGB i. V. m. § 8 a BNatSchG kein Eingriff erfolgt.

Von Anwohnern geduRerte Bedenken bezuglich méglicher negativer Auswirkungen weiterer
Bauvorhaben, insbesondere des Baus von Tiefgaragen auf den Grundwasserhaushalt, kénnen
ausgerdumt werden da zusétzliche Baukérper bezogen auf das gesamte Baugebiet nur in
beschrankter GréRenordnung und vorwiegend in punktuel erginzender Weise errichtet

Begrndung Cartenstadit 105 3 2




werden konnen. Auf diese Weise ist nicht mit nennenswerten Auswirkungen auf die
Grundwassersituation zu rechnen.

11.2  Stidtebauliche EnMickIung der Gesamtstadt und des Ortsteils

Negative stidtebauliche Impulse fir die Gesamtstadt sind durch die Planung nicht gegeben, da
die Auswirkungen auf die Gesamtheit wegen der geringen Groke und Wirksamkeit vollig
untergeordnet sind.

Durch die Méglichkeit des Baues von Wohnungen, kann es zu einer Zunahme der Bevolkerung ~
im Ortsteil kommen, die aber wegen der Begrenzung der Wohnungsanzahl je Gebaude und der
wenigen zur Verfligung stehenden potentiellen Bauflichen gering sein wird. Der Bedarf an
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur kann in der Ortslage Nietleben oder in Halle-Neustadt
abgedeckt werden.

- Durch die konsequente Frethaltung der Randbereiche zur Dolauer Heide von weiterer
Bebauung werden stiddtebaulich Akzente zur S:cherung dieses wichtigen Bereiches gesetat.

11.3 Ortsbild

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit, Hausform, Wohnungsanzahl, Gebéudeléiﬁge und
zur Grundstickseinfriedung wird das Ortsbild in seiner positiven Wirkung erhalten und dem
Anspruch auf den Erhalt des Gartenstadtcharakters mit seiner hohen Wohnqualitdt Rechnung
getragen.

11.4 .  Verkehr

Durch die Bebauung des Gebietes wird Verkehr erzeugt, der zusitzlich das vorhandene
schmale Strafennetz belastet. Wegen der Beschrinkung der Wohnungszahl, die Begrenzung
der Baufelder und die wenigen potentiellen Bauplitze sowie den konsequenten Ausschiuf®
verkehrsintensiver Anlagen wird sich die Zunahme in engen Grenzen halten. Somit sind keine
negativen Auswirkungen auf das Verkehrsnetz und die Wohnqualitat der Umgebung zu
erwarten.

11.5  Belange der Bevilkerung im Plangebiet

Mit dem Bebauungspian werden Moglichkeiten zur weiteren geordneten Bebauung bisher nicht
fur Wohnzwecke genutzter Grundstiicke mit Wohngehauden geschaffen. Damit wird einem
Anliegen der Bevilkerung im Plangebiet entsprochen. Gleichzeitig werden durch die
Festsetzungen die Qualitat und der hohe Wohnwert des Gebietes gesichert und ein ,Zubauen”
mit all seinen negativen Auswirkungen verhindert. Damit wird einem weiteren Anliegen der
Bewohner des Plangebietes Rechnung getragen. Fir Teilflichen werden kostengtinstige
ErschlieBungssysteme vorgeschlagen, die die Allgemeinheit nicht belasten.

Mit der weitestgehenden Vermeidung von Eingriffen in Privatgrundstiicke durch den Verzicht
auf offentliche ErschlieBungen im Teilgebiet 7 erlibrigen sich MaBnahmen der
Grundstticksneuordnung und die Umsetzung der im Bebauungsplan vorgegebenen
‘Méglichkeiten zur Erweiterung der Bebauung bleibt den Grundstiickshesitzern tberlassen.

11.6  Wirtschaft
Nach SchlieBung der Autowerkstatt ist es nicht mehr erforderlich, dieser Nutzung eine
Entwicklungsmoglichkeit am Standort einzurdumen. Mit den im Rahmen der Uberarbeitung

getroffenen Festsetzungen ergeben sich ebenfails (dem Gebietscharakter entsprechende
begrenzte) Moglichkeiten fiir eine Umnutzung der Gebiude.
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Damit werden die berechtigten Schutzanspriiche der Wohnbevdlkerung berticksichtigt.

Komplizierter gestaltet sich das Problem mit dem Fliesenlegerbetrieb in der GartenstadtstraBe
Nr. 3. Dieser Handwerksbetrieb dient nicht der Deckung des tdglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebietes. Damit kann er auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden. Nach
Riicksprache mit dem Betriebsbesitzer ist die Errichtung neuer Gebdude im Zusammenhang mit
dem ausgeiibten Handwerk nicht erforderlich und beabsichtigt. Der bestehende
Gewerbebetrieb genieft Bestandsschutz und kann trotz der Ausweisung eines Reinen
Wohngebietes auch zukinftig in unverinderter Form fortgefiihrt werden.

Die Tatigkeit freier Berufe wird durch die Planung im Plangebiet in keiner Weise eingeschrankt.
11.7  Stadtischer Haushalt

Die im Pkt. 10.2 aufgelisteten Kosten wiirden zu unterschiedlichen Zeitpunkten auf den
stadtischen Haushalt zukommen. Ein Zentpunkt der Umseuung der Manahmen kann nicht
benannt werden.

11.8  Sonstige Planungsauswirkungeﬁ

Zwischen dem Entwurf des Bebauungsplanes und dem genehmigten Flichennutzungsplan
besteht im Ostteil des Plangebietes ein Widerspruch. Im Flachennutzungsplan ist das
Grundstiick der Autowerkstatt und das sich westlich anschlieRende Grundstick (Flurstiick 8/3)
als Griinfliche mit der Zweckbestimmung Eigentiimergérten /Grabeland ausgewiesen. Hier soll
der Flachennutzungsplan an den Bebauungsplan angepaft werden.

Die Sudseite des Habichtsfangs zwischen dem Graben und der Kleingartenanlage ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Nach vorliegenden Untersuchungen
(siehe Pkt. 6.6.1) ist dieser Bereich innerhalb des Plangebietes eine Flache, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist: und fur die eine Totalsanierung
notwendig wére, Deshalb ist dieser Bereich als private G riinflache mit der Zweckbestimmung
Eigentiimergarten ausgewiesen.

Auch hier ist eine Anpassung des Flachennutzungsplanes notwendig,
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