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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 143 Kréllwitz, Kreuzvorwerk

Begriindung zur Satzung

Teil A Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Bei dem Objekt Gestut Kreuz handelt es sich um ein denkmalgeschitztes
Gesamtensemble, errichtet um ca. 1880 fur die Nutzung einer Gestltsanlage.

Der Vorhabentrager/Investor plant die Entwicklung und Umnutzung des

ca. 48.000 gm groRen Gelandes des ehemaligen Koniglich PreuRischen Landgestit
Kreuz zu einem Wohngebiet mit anteiliger gewerblicher Nutzung.

Auf Grund der einzigartigen Lage des ehemaligen Gutes auf einer plateauartigen
Erhebung Giber dem westlichen Saaleufer welches sich fortsetzt in einem leicht
abfallenden Terrain, mit ehemaliger gartnerischer Nutzung, und dem hohen
Denkmalwert der vorhandenen Bausubstanz, ist die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes notwendig.

Mit Aufstellungsbeschluss vom 26.04.2006 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 143 Kroliwitz, Kreuzvorwerk wurde festgelegt, mit dem Vorhabentréger einen
Durchflhrungsvertrag, mit dem inhaltlich konkretisierten Vorhaben und der
Vereinbarung von Fristen, abzuschlielen.

Die vorhandenen denkmalgeschitzten Gebaude auf einem Areal mit wertvollem
Baumbestand sollen einer sinnvollen Nutzung vorwiegend zu Wohnzwecken bzw. in
einem untergeordneten Maf einer Nutzung im Gesundheitsbereich zugefiihrt
werden. Darlber hinaus ist die Errichtung von Neubauten als stadtebauliche
Ergé&nzung der vorhandenen Struktur vorgesehen. Es ist eine komplette
NeuerschlieRung des Gelandes erforderlich. Alle Verkehrsanlagen auf dem
weitlaufigen Grundstlick sollen den Charakter von Privatstralen besitzen.
Zuwegungen, Stellplatze und mogliche Neubauten kénnen nur unter Beachtung des
benachbarten geschitzten Landschaftsbestandteils — Amselgrund und Kreuzer
Teiche -, der besonders geschutzten Biotope nach § 37 NatSchG LSA und des
Baumbestandes angelegt werden.

Die Planung und Integration der méglichen Neubauten fand unter Beteiligung des
Gestaltungsbeirates der Stadt Halle statt. Zuséatzlich wurde ein Gutachterverfahren
in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse Grundlage dieser Begriindung sind.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Gemeinde Halle (Saale) - Stadt,
Gemarkung Kréllwitz, Flur 13. und umfasst das vom Investor erworbene ehemalige
Flurstiick 19/37 sowie das im stadtischen Besitz befindliche Flurstiick 31/19.

Der Investor hat eine neue Parzellierung, entspr. Planzeichnung vorgenommen.

Er hat das Flurstiick 80 an eine Eigentimergemeinschaft auferhalb

des raumlichen Geltungsbereiches verkauft.

Westlich wird das Gebiet begrenzt von der StralRe Kreuzvorwerk. Im Norden und
Osten grenzt das Gebiet unter Aussparung eines mit einem Trafo der

HAVAG bebauten Flurstlicks an die hochwertigen Landschaftsbestandteile Kreuzer
Teiche und Amselgrund. Im Stiden wird das Gebiet durch die Grundstiicke einer
kieinen Wohnsiedlung Am Gestit Kreuz sowie durch die Ernst-Grube-Stralle selbst
begrenzt. Die Flache des gesamten Planungsgebietes umfasst ca. 4,8 ha.




4.1

4.2

4.3

4.4

Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

- Regionalplanung, Flachennutzungsplan
- planerische Vorgaben der Landschaftsplanung und des Naturschutzes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist in Ubereinstimmung mit dem bisherigen
Flachennutzungsplan der Stadt Halle aus dem Jahr 1998, der das Gebiet als
Wohnbauflache ausweist, aufgestellt

Bestanditeil der Planung ist auch eine bauliche Nachnutzung der Villa Kreuzvor-

werk 5, ganz am ostlichen Rand der vorhandenen Bebauung gelegen. Diese _
Abweichung vom Flachennutzungsplan ist so geringflugig, dass der Vorhaben- und
ErschlieRungsplan in diesem Punkt dem Entwicklungsgebot gerecht wird und eine
Anderung der Bauflachenausweisung im Flachennutzungsplan nicht erforderlich ist.
Diese Villa soll wegen ihrer peripheren Lage in nachster Nachbarschaft zur durch das
Naturschutzgesetz geschitzten Landschaft nicht bevorzugt zu Wohnzwecken genutzt
werden, sondern eher fur eine Nutzung im medizinischen Bereich (kleine Privatklinik)
hergerichtet werden.

Auch die unmittelbar an der StraBe Kreuzvorwerk gelegene Bauflache stidlich des
Gebaudes Kreuzvorwerk 5a soll nicht bevorzugt zu Wohnzwecken genutzt werden.
Daraus entsteht ebenfalls keine Notwendigkeit zur Anderung des Flachennutzungs-
planes in der Gebietsausweisung.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird geman §12 des Baugesetzbuches aufgestelit.

Stiddtebauliche Bestandsaufnahme
Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich umfasst das ehemalige Flurstiick 19/37, welches durch den
Vorhabentrager komplett erworben und zwischenzeitlich neu parzelliert wurde sowie
das stadtische Flurstiick 31/19 mit 6ffentlichen Flachen und dem Weganteil an der
Zufahrt zur Kastanienallee. Das neu gebildete Flurstiick 80 wurde verkauft.

Bestand (aktuelle Nutzung)

Das Arial wurde seit dem 16.Jahrhundert landwirtschaftlich genutzt. 1740 entstand
dort eine Schaferei, spater wurde dann eine Pferdezucht betrieben.

Die groRtenteils um 1888 errichteten Gebaude des ehemaligen Kéniglich
PreuBischen Landgestuts Kreuz sowie in den 1960er Jahren errichtete Gebé&ude
stehen sei 1990 leer, befinden sich aber in verhaltnissmafig guten Zustand.

Bis 1990 wurde die Anlage als Rinderbesamungsstation genutzt.

Verkehrstechnische Erschlieftung

Das Grundstick verfugt Gber zwei Grundstiickszufahrten an der Stralte
Kreuzvorwerk, auRerdem gibt es noch die nérdlich der Wachterhauser gelegene
Privatstrale Am Gestiit Kreuz, die ebenfalls an die StralRe Kreuzvorwerk angebunden
ist. Dartiber hinaus gibt es eine von der Ernst-Grube-Stralle abzweigende, am
ostlichen Plangebietsrand gelegene Grundstickszufahrt, die insbesondere die zwei
vorhandenen leer stehenden Wohngebaude erschliefit.

Stadttechnische ErschlieBung (Ver- und Entsorgung)

Die vorhandene ErschlieRung ist verschlissen und komplett erneuerungsbedurftig.
Das Gelande muss neu erschlossen werden.
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Planungskonzept
Stadtebauliches Zielkonzept

Im Mittelpunkt der geplanten Umnutzung des Arials zu Wohnzwecken, steht der
Ausbau des ehemaligen Hengststalles zu einer hochwertigen Eigentumswohnanlage.
Die historischen Gebaude werden so umgebaut, dass im Inneren reihenhausartige
Wohneigentumsstrukturen entstehen. Die Anlage bildet zusammen mit den um den
ehemaligen Reitplatz gruppierten Gebauden ein denkmalgeschitztes Ensemble,
welches durch Lickenschlieungen mit den geplanten Neubauten erganzt und
gestarkt wird. Der Reitplatz und alle éstlich davon gelegenen Flachen sind von einer
Neubebauung freizuhalten. Auf der noch unbebauten ehemals gartnerisch genutzten
Flache stdiich dieses Ensembles entstehen hochwertige Wohnbebauungen.

Grunordnerisches Zielkonzept

Die am Standort bestehenden stadtebaulichen Missstéande sollen beseitigt werden,
der Standort eine dem Umfeld angemessene landschaftliche Einbindung erfahren.
Die Ubernahme der Ergebnisse des Umweltberichts in die Planung stellt sicher, dass
die 6kologisch und funktionell wertvollen Strukturen des Baugebietes geschitzt,
entwickelt und dartiber hinaus die mit den BaumaRnahmen entstehenden,
unvermeidlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch entsprechende |
KompensationsmaRnahmen wieder ausgeglichen werden.

Zudem wird sichergestellt, dass der an das Gebiet angrenzende, Geschitzte
Landschaftsbestandteil (GLB) ,Amselgrund und Kreuzer Teiche® und das
Landschaftsschutzgebiet ,Saaletal”, welche sich beide zudem auch noch auf Teile

des B-Planes erstrecken, naturschutzseitig vorteilhafte RandmafRnahmen erfahren und
fur die im B-Plan gelegenen Teile den satzungsgemaRen Zielen des Gebietes
entsprechen.

Verkehrskonzept

Die vorhandene ErschlieBungssituation soll dem Grunde nach beibehalten und
entsprechend der geplanten kinftigen Nutzung neu hergerichtet werden. Da das
Areal ausschliefllich von zwei Einbahnstrallen (Ernst-Grube-Strafte und
Kreuzvorwerk) erschlossen wird, sollen auch zuktnftig die internen Privatstrallen nur
sektoral das Gelande erschlieien um

1. die angrenzenden hochwertigen Naturrdume zu schonen und

2. offentlichen Durchgangsverkehr Gber das Privatgelande zu vermeiden.

Insgesamt wird es 3 Zufahrten geben, welche ausschlieBlich im Mischsystem
hergestellt werden. Eine Durchfahrt durch das Gebiet wird durch die
sackgassenartige Anordnung nicht méglich sein, was dem Ruhe- und Sicherheits-
bedirfnis der Wohnanlage gerecht wird.

Die westlich zum Hengststall parallel verlaufende StraRe ist als einzige komplett
neue StralRe in Form einer Einbahnstralle neu herzustellen und dient der ErschlieBung
der reihenhausartigen Wohnungen des Hengststalles..

Hier sind die meisten Parkierungseinrichtungen fur die Bewohner angeordnet.

Alle anderen StraRen befinden sich an den Stellen des Bestandes und werden
erneuert. '

Der 6stlich parallel zum Hengststall verlaufende Verbindungsweg ist durch Poller
abgesperrt und dient ausschlieRlich als Spazierweg, als Trasse fur die Verlegung
unterirdischer Leitungen und ist im Bedarfsfall mit schweren Fahrzeugen durch die
Feuerwehr und die Abfallwirtschaft befahrbar.

Die Villenumfahrt, dient ausschlieflich als PKW-Umfahrt mit parallel verlaufender,
begrunter Parkierung. AusschlieBlich fur die Aufstellflachen und Umfahrtmdglichkeiten
der Feuerwehr, werden befestigte und begriinte Randflachen entsprechend der
erforderlichen Kurvenradien vorgehalten.

Eine fuBlaufige Verbindung, quer durch das Gebiet, direkt zu den Kreuzer Teichen,
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durch einen kleinen FuBweg am nérdiichen Straltenende der Villa, entfallt zu Gunsten
umweltschutzrechtiicher Belange.

Das Gebiet ist in unmittelbarer Nahe, auerhalb des Geltungsbereiches,

mittels Bushaltestellen im Weinbergweg und der Ernst Grube Stral3e sehr gut an den
offentlichen Personennahverkehr angeschlossen, was die Attraktivitat des neuen
Wohnstandortes unterstreicht.

Begriindung aller wesentlichen Festsetzungen

Art, Mall und Umfang der Nutzungen
- Art und Mal} baulicher Nutzung, Uberbaubare Flachen

Nach den aufgefuhrten Standortbedingungen bietet sich das gesamte Plangebiet als
hochwertige Nutzung eines aligemeinen Wohngebietes an. Einer Befriedigung des
Bedarfes vor allem nach Grundstiicken fir Einzel- und Reihenh&user kann somit
Rechnung getragen und eine Abrundung der stadtebaulichen Situation (vorh.
Bebauung) erreicht werden.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 Bau NVO soll hier, im
Gegensatz zum reinen Wohngebiet, eine gewerbliche Nutzung in vertraglichem
Umfang ermdglichen.

Ergénzende aber nicht beeintrachtigende Nutzungsarten, die freien Berufen sowie
Daseinsflr- und Vorsorge dienen, sollen dadurch nicht ausgeschlossen werden.
Dies betrifft vor allem die stidliche Neubebauung mit Anlagen fur gesundheitliche
Zwecke.

- Uberbaubare Flachen, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Die das Gebiet pragende und geschlossene Bebauungsstruktur des Hengststalles,
welche sich mit den Einzelbauten des Bestandes und der Erganzung durch
Neubauten, in Form von Mehrfamilienhausern zu einem optisch geschlossenen
Gesamtensemble formiert, soll durch die stidliche Bebauung erganzt werden.

Die hier gewahlte offene Bebauung, in lhrer Verdichtung zu Einzel- und
Doppelhausern, als 3-geschossige Bebauungsstruktur, abgerundet durch die neuen
Eckbauten, ebenfalls dreigeschossig, sollen die Gesamtanlage

als ein innerstadtisches Wohngebiet neuer und ganz eigener Qualitat pragen.

Auf Grund der Gelandeniveauunterschiede im stdlichen Baufeld, wurde
abweichend hierzu, fur ein Gebaude eine 4-Geschossigkeit festgesetzt und ermaéglicht
eine so optische Angleichung der Traufh&hen in diesem Bereich.

Die Definition der Geschossigkeit richtet sich hierbei nach der aktuellen Landes-
bauordnung, welche in lhrer Definition von der Baunutzungsverordnung abweicht.

Die konkret festgesetzten Baulinien liegen im Ergebnis des Gutachterverfahrens
begriindet und bilden die weitere Grundlage fur die Planung des Investors.

Far das neue Eckgebaude an der Kreuzung Ernst-Grube-Strafte erfolgten bisher viele
Abstimmungsrunden und Aussagen in dem durchgefuhrten Gutachterverfahren. Es
bietet sich fur die Nutzung durch freie Berufe auf Grund seiner stadtebaulichen
Stellung sehr gut an. Aus Sicht des Investors knnen exakte Aussagen erst bei
Feststehen eines Nutzers getroffen werden.

- Nebenanlagen, Stellplatze Garagen

Zum Schutz des Gesamtensembles sind im Bereich von denkmalgeschitzten
Hochbauten keine zusétzlichen Nebenanlagen im Sinne von Gebéauden zuléssig.
Aus diesem Grund sind Garagen nur in den festgelegten und vom ehemaligen
Reitplatz gesehen, rickwartigen Gebaudeereichen angeordnet.



Far die Anwohner aulerhalb des Geltungsbereiches Gestit Kreuz wurde ein
Ausgleich fiir weggefallene bisher genutzte Garagen im Geltungsbereich der
sudiichen Erschlieungsstrafle gesucht. Als Standort wurde hierfur der durch
Kleingérten genutzte Bereich stdlich des Zufahrtsweges an der Kastanienaliee,
mit neuen Steliplatzen und Garagen gewéhit. Dies ist ein Ergebnis der
durchgefiihrten friihzeitigen Birgerbeteiligung. (Verkauf des Flurstiicks 80)

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache kénnen aulerdem unterirdische
Zisternen zur Regenwassernutzung vorgesehen werden.

6.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die vorgesehen BaumaRnahmen machen keine griinordnerischen
Ausgleichsmalnahmen aulerhalb des Geltungsbereiches erforderlich. Die gewahlten
PflanzmaRnahmen dienen vor allem dem Erhalt und der Ergéanzung des wertvollen
Baumbestandes an der Kastanienalle, der Auflockerung, Gestaltung und Begriinung
des langen Stellplatzstreifens an der Stralle Kreuzvorwerk, der gestalteten
Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzung vom halbéffentlichen Raum
sowie den erforderlichen KompensationsmaRnahmen fir die neu versiegelten
Flachen im Geltungsbereich.

Speziell hervorzuheben sind die Malinahmen im Geltungsbereich der
Landschaftsschutzgebiete zur Entwicklung von Fléachen fur Wald, welche die
nachhaltige Entwicklung dieses Wohngebietes und den Schutz und die Entwicklung
der Naturschutzbereiche um die Kreuzer Teiche absichern.

6.3 Sonstige Festsetzungen

Auf Grund der Einzigartigkeit des Ensembles und im Ergebnis des Gutachter-
verfahrens zur Gestaltung der zugefugten Neubauten, wird hierfr ein einheitliches
Erscheinungsbild festgesetzt. Die Neubauten im Ensemble des Hengststalle bzw.
der vorhanden Klinkerbauten, sollen mit Flachdachern und in einheitlich auf die
Klinkerfassade abgestimmten Putzfassaden erfolgen (Roter Farbton). Die stidliche
Neubebauung soll in einheitlich gestalteten Baukérpern und ebenfalls einheitlichen
Putzfarbton (Beige- bzw. Sandton) erfolgen. Die Farben miussen mit der
zustandigen Denkmalbehorde im Zuge des Genehmigungsverfahrens

bzw. zusammen mit der Bauanzeige flr alle Gebaude gleich festgelegt werden.
Die festgelegte Baulinie in diesem Bereich soll dieses einheitliche Gesamtimage auch
im StrafRenraum hervorheben.

Die gerade am ehemaligen Reitplatz vorhanden ortstypischen Hecken bilden
die Vorgabe zur Festsetzung fur neue Einfriedungen.

6.4 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise

1 Landschaftsschutzgebiet
LSG ,Saaleaue" (Reg.-Nr. LSG0034 ,Saaletal”); hier: Grenzverlauf gem.
Satzung zum rechtsverbindlichen Schutzgebiet gem. § 32 NatSchG LSA.

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

3 Aus der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologie
Sachsen Anhalt geht hervor, dass auf Grund von vorhandenen
archdologischen Kulturdenkmalen (bronze- und eisenzeitliche Funde) Erd-
arbeiten grundsatzlich der Abstimmung und ggf. die Durchflhrung von
Dokumentationsarbeiten, entsprechend Denkmalschutzgesetz LSA, erfordern.




4 Aus der Stellungnahme des Ressort Denkmalschutz:
Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
umfasst ein Baudenkmal im Sinne von § 2(2) 1 Denkmalschutzgesetz LSA
einschiieBlich der Frei- und Parkflachen sowie der Einfriedungsmauer zum
Kreuzvorwerk.

T Stadttechnische ErschlieBung

- Wasserversorgung (Trink-, Léschwasser), Entwésserung (Schmutzwasser,
Regenwasser)

Mit dem Vorhabentrager liegt ein im Méarz 06 unterschriebener Vertrag vor,
die ErschlieRBung ist somit gesichert.

Die westlich parallel zur Grenze des Geltungsbereichs verlaufende
Regenwasserleitung, muss im Bereich des geplanten Eck-Neubaus umverlegt werden.

- Energieversorgung (Strom, Gas, Fernwarme)

Eine ErschlieBungsvereinbarung mit dem Vorhabentréager wurde im Méarz 06
unterzeichnet, die Versorgung ist somit gesichert

Flr samtliche ErschlieBungstrager, einschlieRlich der Deutschen Telekom, werden

entsprechende Grunddienstbarkeiten im Grundbuch vermerkt. Alle erforderlichen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sind hierdurch gesichert.

8. Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereiches 47.970 m?

Bestandsflachen vor der geplanten BaumaRnahme:

- Grundflachen vorh. Bauwerke 4.390 m?
- Flachen vorh. Erschlielungsstrafien, -Wegen und
Nebenanlagen 6.673 m?
Summe nicht durch Bauwerke oder Straften und
Nebenanlagen beanspruchter Flachen 36.907 m?

Flachen, die durch die neue BaumafRnahme
beansprucht werden:

- Grundflache sanierter, umgebauter Gebaude 3.772 m?
- Grundflache der Neubauten 2.248 m?
- Flache der Haupterschliebungsstrallen 4.200 m?
- Flache der Nebenanlagen und sonstiger Zuwegungen 4.500 m?
Summe der durch die Baumalnahme nicht
beanspruchten Flachen (Grunflachen) 33.250 m?

Die Gesamtflache wird durch die Mafnahme somit maiig und in vertraglichem Mal}
beansprucht. Dem §1a Abs.2 BauGB wird somit entsprochen.
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Planverwirklichung

MaRnahmen zur Bodenordnung

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes — von der TLG zum Verkauf ausgeschrieben — wurde vom
Vorhabentrager (Unternehmen Kernhaus) volistandig erworben. MaBnahmen zur
Bodenordnung sind daher nicht erforderlich :
Kbstenschétzung / Kostentragung

Spatestens bis zum Satzungsbeschluss wird durch die Stadt Halle (Saale) mit dem
Vorhabentréager ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Der Vorhabentrager Gibernimmt entsprechend dem Durchfuhrungsvertrag séamtliche
notwendigen Kosten. Eine Belastung des stadtischen Haushaltes erfolgt nicht.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Dem Trend und dem Wunsch nach der Breitstellung und Schaffung neuer

"innerstadtischer Wohnbauflachen, moglichst auch flur die Ausweisung neuer

Grundsttcke fur Einfamilienhduser, wird durch das geplante und teilweise schon in
Durchfiihrung befindliche Vorhaben Rechnung getragen.

Mit Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen wird der dkologische Ausgleich fir
die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft im notwendigen Umfang erbracht.
Durch die geplante zuséatzliche Bebauung, speziell am stdlichen Rand des
Geltungsbereiches soll eine Verdichtung der stadtebaulichen Situation erfolgen und
Fehlstellen im Straenzug, speziell am Kreuzungsbereich schliefen und durch eine
neue stadtebauliche Komponente bereichern.

Durch die angestrebte harmonisierende Material und Gestaltsprache des Arials soll
eine in sich geschlossene Wohnanlage mit hohem Erholungswert entstehen und die
vorhandene Bebauung wohltuend ergénzen.

Die ErschlieRBung erfolgt analog der bereits vorhandenen Situation und verhindert
unter Beibehaltung der sektoralen ErschlieRung eine Durchfahrtsmaéglichkeit durch
das Gebiet. Somit kann eine zusétzliche verkehrliche Belastung der ausgewiesenen
Landschaftsschutzgebiete unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat verhindert
werden.

Die Bewohner werden auf Grund der stadtischen Lage und Bebauungsstruktur in
einem ganz unverwechselbaren und eigenstandigen Wohnumfeld leben, welches ein
sehr hohes Erholungspotenzial aufweist.

Das gesamte Umfeld erfahrt durch die Neubelebung dieser jahrelangen Brache

eine enorme Aufwertung.

Auch fulaufige Verbindungen in Kroéllwitz zu den nahe gelegenen Erholungsgebieten
der Peilnitz, der Délauer Heide, zu den neuen Universitats- und Klinikbauten werden
gestarkt durch den moglichen Anziehungspunkt um die Kreuzer Teiche intensiviert.




