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1. Erfordernis der Planaufstellung

Am Granauer Berg im Oristeil Nietleben sollen Fldchen zur Neuschaffung von Wohnraum
‘unterschiedlicher Auspragung und fir nichtstorendes Gewerbe bereitgestellt werden.

Die Bebauung an der Teutschenthaler Landstrale soll in ihren brachgefallenen Teilen neu
geordnet werden.

Es soll ein definierter Abschlull der Bebauung zum stidlichen, anschliefenden Grinbereich
hergestellt werden.

Der Gebiudebestand des Gutes Granau in seinen wertvollen Teilen soll geschiitzt und eine
sinnvolle Nutzung erméglicht werden.

Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich

2. Bestandsaufnahme
2.1 RéumlicherGeltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Halle-Neustadt, Fiur 1 und Gemarkung Nietleben FIur‘
5. Die Grenze des Plangebietes verlauft wie folgt: -

_im Norden stidliche Bordsteinkante Eislebener Stralte,
- im Westen dstliche Bordsteinkante Teutschenthaler Landstrafie,
stidwestliche Grenze des Flurstiickes 3, Flurt,
stidliche Grenze des Flurstiickes 3, Flur1,
geradlinige Verldngerung und dann sudllche Grenze Flurstiick 109, Flur 1,
stidliche Grenze Flurstiick 18/4, Flur 5,
geradlinige Verldngerung und dann &stliche Grenze der Flurstiicke 17/1, 14 und 15 (alle Flur
5} bis Eislebener StralRe.

Die tstliche Grenze der Flurstlicke 17/1, 14 und 15 ist gleichzeitig die westlichen Grenze des
angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 74,

Gegenlber dem Vorentwurf wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach Siiden hin
vergrolert, um die notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen flr den StraRenbau und die
Neubebauung im Geltungsbereich nachweisen zu konnen.

Das Plangebiet hat eine Fldche von ca. 7 ha.

Mit dem Beschluf des Stadtrates der Stadt Halle Uber den Flachennutzungsplan vom
16.07.1997 ( BeschluR Nr.97/i-33/681) wurden die "Flichenausweisungen gemdf der
Darstellung im Planentwurf bestatigt.

Damit ist festzustellen, dal der Bebauungsplan mit dem Flachennutzungsplan tibereinstimmt,
bzw. aus diesem entwickelt wurde.

Nach der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes waren geringfigige Anderungen
notwendig. Die vorgenommenen Verdnderungen sind der Ubersicht in Beiblatt 2 zu
entnehmen. Zu den Veranderungen erfolgte eine Beteiligung der jeweiligen Trager offentlicher
Belange bzw. der Grundstiickseigentlimer.
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2.2. Naturrdaumliche Situation

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Halle-Neustadt, nordlich der B 80 und siidwestlich des
Ontsteiles Nietleben. Es umfalt den Bereich zwischen der Eislebener Strale im Norden, der
Teutschenthaler LandstraBe im Westen und grenzt im Osten an die vorhandene
Wohnbebauung an. Das denkmalgeschiitzte Gut Granau liegt nordostlich im Plangebiet.

Flr das Landschaftsbild ausschlaggebend ist vor allem die Lage in der Stadteingangssituation.
Wahrnehmbar wird dies, wenn man aus Eisleben iber die B 80 kommend nach Halle fihrt und
auf der Hohe des Steigerhauses die Silhouette von Halle-Neustadt erscheint.

Das Plangebiet ist Teilbereich einer Landschatft, die durch ihre oft wechselnden verschiedensten
Landschaftsbestandteile und durch ihre Lage am Rande von Malle-Neustadt zur Erholung und
fur Freizeitaktivitdten genutzt wird. Sie ist mit dem Fahrrad oder zu Fuf fiir die Bewohner zu
erreichen und wegeméRig gut erschlossen. Durch die Planung besteht die Moglichkeit, das
Wegenetz aufzuwerten und neu zu schaffen.

Kennzeichnend fur die Lage des Bebauungsgebietes im ‘Landschafisraum ist die Nahe zu
geschiitzten  Natur- und  Landschaftsbestandteilen, zu  Landschafisschutzgebieten,
Naturschutzgebieten und Flichennaturdenkmalen. Nach Norden hin besteht ein fast
ununterbrochener Biotopverbund bis zur Saaleaue und dem Naturpark Unteres Saaletal. Im
Stiden und Siidosten liegen vereinzelt Flichennaturdenkmale, die noch untereinander und zur
Saaleaue hin verbunden werden k&nnen. Somit wiirde sich ein funktionierender Biotopverbund
im Bogen um den westlich der Saale liegenden Teil Hatles schliefen und die Verengung der
Saaleaue im Stadtbereich teilweise ausgleichen lassen.

Das Plangebiet gliedert sich im wesentlichen in drei Bereiche:

1. bestehende Bebauung an der Teutschenthaler Landstrale,
2. Ackerbrachland,
3. bestehende Hofanlage Gut Granau.

Das Ackerbrachland zwischen der Eislebener Strake und dem siidlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird zur Zeit nicht genutzt.

Das Brachland wird gekreuzt von einer unterirdisch verlegten Ferngasleitung.

Der nordliche Teil dieses Gebietes (Flurstiick 108) befindet sich im Besitz des Investors der
geplanten Wohnbebauung. Der stidliche Teil {Flurstick 109) befindet sich im Besitz der Stadt.
Halle. :

2.3. Baubestand

2.3.1. Gebiet an der Teutschenthaler Landstrafie

Die in diesem Gebiet vorhandene Bebauung war urspringlich vorwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Die landwirtschaftliche Nutzung ist vollstindig verschwunden. Die Bausubstanz ist
teils mit unterschiedlichen Nutzungen von Wohnen bis Gewerbe belegt. Ein Grundstiick wird
von einem’ Gewerbebetrieb als Lagerfliche genutzt, ein Grundstiick ist ohne Nutzung.

In jungster Zeit ist ein Neubau fir Gewerbenutzung entstanden.

Die Flache verteilt sich auf 7 Flurstiicke mit unterschiedlichen Eigentlimern.
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2.3.2. Gut Granau

Im Bereich des Hofgutes Granau sind neben dem denkmalgeschiitzten Baubestand auch drei
Wohngebiude, die nicht der Entstehungszeit der Gutsanlage zuzurechnen sind, sowie mehrere
Schuppen, Abstellriume und Garagen vorhanden. Die gesamte Hofanlage verteilt sich auf
mehrere  Eigentimer. Die Grundstiicksgrenzen verlaufen teilweise willkirlich  durch
vorhandenen Gebdudebestand. Der Zustand der denkmalgeschiitzten Geb&udeteile ist
iiberwiegend sehr schlecht. AuRer der Nutzung als Wohngebiude werden einzelne Gebdude-
teile als Lager genutzt oder es wird Gewerbe betrieben. Ein Teil der Gebaude ist ungenutzt. Die
Hofflache des Flurstlickes 17/1 wird als Reifenlager genutzt. Die Privatgrundstlicke, Flurstiicke 5
und 7, westlich von Gut Granau werden als Gartenbauland genutzt.

2.4 Vorhandene ErschlieBung

2.4.1. Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden von der Eislebener StraRe und im Westen von der
Teutschenthaler LandstraRe tangiert. Diese StraBen stellen die Verbindung aus dem Ortsteil
Nietleben bis zur Bundesstrafe 80 dar. Die Grundstiicke an der Teutschenthaler landstraRe
werden direkt von dieser StraRe dus erschlossen, ein Teil der Grundstiicke des Gutes Granau
direkt von der Eislebener StraBe. Westlich und &stliche von Gut Granau liegen kieine -
Stichstralen, Uber die die restlichen Flurstiicke der Hofanlage erreicht werden.

2.4.2. Abwasser

Ein Anschlul® an das offentliche Kanalnetz besteht im Bereich des Bebauungsplanes nicht. Der
nédchste Anschlufipunkt an das Sffenttiche Kanalsystem liegt ca. 150 m &stlich des Plangebietes
in der Eislebener StraBe. '

2.4.3. Trinkwasser
Trinkwasserleitungen in ausreichender Dimension sind in der Eislebener Strake und der
Teutschenthaler Landstrafie vorhanden. '

2.4.4. Gas
Das Plangebiet wird vonh einer Hochdruckferngasleitung gekreuzt. Zur direkten Versorgung ist
eine Niederdruckgasleitung vorhanden.

2.4.5. Elektro
Die bestehenden Gebdude werden Uber ein &lteres Niederspannungsnetz versorgt.

3. Planungskonzept
3.1.  Nutzung

Am 29.05.1991 faRten die Stadtverordneten der Stadt Halle auf ihrer 16. Tagung den Beschlul
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 fir das Gebiet Granauer Berg. Der Geltungsbereich
dieses Aufstellungsbeschlusses umfafte ein Plangebiet von 24 ha. Die damalige Planabsicht
bestand darin, westlich der Teutschenthaler Landstrafte einen Baumarkt zu errichten und das
Gelande ostlich dieser Stralke zur Wohnbebauung zu nutzen.
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Die auf der Grundlage des Planungskonzeptes von 1991 vom TUV Hannover / Sachsen-Anhalt
durchgefithrte  Schallimmissionsuntersuchung  hatte die Errichtung eines 5 m hohen
Larmschutzwalles entlang der B 80 fiir die geplante Wohnbebauung zur Grundlage. Die
Untersuchungen ergaben, daf$ selbst dieser hohe Wall wegen der Hohenlage der Strale keinen
witksamen Schallschutz fur das Wohngebiet erbringen wirde. Eine Wohnbebauung im
Nahbereich der B 80 wére also nur mit unverhiltnisméRig aufwendigen baulichen Maﬁnahmen
bei glelchzeitlger Reduzierung der Wohnqualitit zu realisieren.

Bezliglich des geplanten Baumarktes wurde festgestelit, daR seine ErschlieBung nicht mit der
Verkehrskonzeption fir den westlichen Bereich Halle-Neustadts vereinbar ist. Neben einem
aufwendigen Knotenausbau der B 80 wiren unerwiinschte Durchfahrbeziehungen durch den
Ortsteif Nietleben unvermeidlich. ' '

Dariiber hinaus besteht als Ergebnis zwischenzeitlich vorliegender Fachplanungen die
Forderung nach einem verbesserten Freiflichenangebot in unmittelbarer Nihe zu den
westlichen Wohnkomplexen Halle-Neustadts.

Aus diesem Grund hat das Planungsamt alternative Planungskonzepte erarbeiten lassen, die
eine Wohnbebauung im nérdlichen Teil des Granauer Berges vorsehen, sowie eine Anordnung
von Mischbaufldchen flir nicht stdrendes Gewerbe im Bereich Teutschenthaler Landstrale.

Dementsprechend wurde der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 wesentlich kleiner gefaRt. Er
ermoglicht eine Bebauung des wenig larmbeeintrdchtigten Gebietes entlang der Eislebener
StraBe (Nordhang) mit einer Bebauungstiefe von ca. 150 m.

Die vorhandene Bebauung entlang der Teutschenthaler LandstraRe, die Griinverbindung
zwischen dem zukiinftigen Wohngebiet und dem Gut Granau sowie das Gut Granau selbst
liegen ebenso innerhalb dieses Geltungsbereichs. Auf der verbleibenden Freifliche zwischen
der B 80 und der Eislebener Stralie soll eine Parkanlage entstehen.

3.1.1. Gebiet an der Teutschenthaler Landstrake

Fir den im Bereich Nietleben bestehenden Bedarf an Flichen fur Handwerksbetriebe und nicht
stérendes Gewerbe werden hier geeignete Flichen zur Verfligung gestellt. Entsprechend den
Vorgaben und Zielen wird furr dieses Gebiet eine Mischnutzung festgesetzt (M),

Die Bebauung gliedert sich in zwei Bereiche:

Die Baufliche entlang der Teutschenthaler LandstraBe ist ausschlieRlich  fiir
Gewerbenutzung vorgesehen. Eine optische und verkehrstechnisch glinstige Verblndung zur
dtfentlichen Verkehrsflache ist somit gewéhrleistet.

Auf der zweiten Bauflache im stidéstlichen Bereich ist Wohnen zugelassen. Hier ist eine
sinnvolle Anordnung der privaten Freiflichen zur ¢ffentlichen Griinflache, abgewandt von
den HaupterschlieBungsflachen, gewihrleistet.,

Es wird die Gebietsart Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Der Bedarf an Flachen flr nichtstérendes Gewerbe soll befriedigt werden. Gleichzeitig soll
Wohnnutzung in Verbindung mit der betrieblichen Nutzung zugelassen werden, um vor allem
kleinen und mittelstindischen Unternehmen addquate Moglichkeiten zu bieten. Die
Ausprdgung der Flache fir Gewerbe orientiert sich am vorhandenen Neubaubestand.
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Die festgesetzten Grundflachenzahlen entsprechen den Obergrenzen, die im § 17 BauNVO fiir
die einzelnen Baugebiete festgelegt sind. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl
ist ausgeschlossen.

Auf den vorhandenen GrundstiicksgroRen soll die Realisierung von Gebguden mit fur die
Nutzung angemessener GroRe. sowie den notwendigen Stelipldtzen moglich sein. Der
Versiegelungsgrad soll jedoch begrenzt werden.

Fir die Geschossflachenzahlwird die Obergrenze auf 0,8 festgesetzt.
Bei einer Grundflachenzahl von 0,6 und zweigeschossiger Bauweise bietet eine
Gescholflachenzahl von 0,8 ausreichenden Gestaltungsspiefraum.

Fir das Gebiet werden drei Bauflichen festgelegt. Direkt an der Teutschenthaler Landstrale
wird nur nichtstrendes Gewerbe zugelassen. Diese Gewerbebauflichen sind der
ErschliefungsstraBe zugeordnet. Die Bauflichen flir Wohnen liegen im ruhlgeren Bereich in
zweiter Reihe in Orientierung zu einem geplanten Park.

Es werden nur Einzelhsuser zugelassen und die offene Bauweise festgesetzt. Auf der Baufliche
fur Gewerbe ist die maximale Grundflidche der Gebaude auf 500 m? begrenzt.

GroBflichige Gewerbe des Handels sollen ausgeschlossen, fiir kleinere Betriebe jedoch
ausreichend Flache zur Verflgung gestellt werden.

Fiir das bestehende Wohngebiude auf dem Flurstiick 1 wird eine eigene Bauflache festgesetzt.
Dieses Gebdude stellt stidtebaulich die Verbindung zum angrenzenden allgemeinen
Wohngebiet dar. Eine dauerhafte Sicherung des Bestandes soll gewihrleistet sein.

3.1.2. Wohngebiet an der Eislebener Strafie

Das neue Baugebiet verbindet die Bebauung an der Eislebener Strake mit dem Gut Granau und
der bestehenden Bebauung an der Teutschenthaler LandstraRe. Stidtebaulich ist das Gebiet der
mehr dorflich gepragten Orislage Nietleben zuzuordnen und die Baukérper und Dachformen
orientieren 5|ch an der vorhandenen Baustruktur.

Vorgesehen ist die Errichtung von Hausgruppen aus traufstandigen ein- bis zweigeschossigen
Reihenhdusern mit Satteldach, die sich in ihrer Stellung an den vorhandenen Hohenlinien
orientieren. Eine glinstige Ausrichtung der Wohngebaude nach Sliden, Westen bzw. Stidwesten
ist gewdhrleistet. Die notwendigen Stellplatze werden hier offen und in Garagen hergestellt.
Den Abschlufl der bebauten Fliche zur stidlich gelegenen Freifliche definiert eine Reihe
eingeschossiger Gebdude. Diese bilden gleichzeitig die bauliche Verbindung zwischen der
sidlichen Grundstiickseinfriedung des Hofgutes Granau und dem Baugebiet an der
Teutschenthaler LandstrafSe.

Fiir dieses Gebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Es sollen Flachen zur Neuschaffung von Wohnraum unterschiedlicher Ausprégung geschaffen
werden.

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen entsprechen den Obergrenzen, die im § 17 BauNVO fur
die einzelnen Baugebiete festgelegt sind.

MalBgeblich fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundfliche ist im WA die tatsichliche
. Grundstlicksflache einschliefilich der Flachenanteile der privaten Zuwegung und emschhe&hch '
des Grundstlicksanteils fur die zugehorige Garage und ihre Zufahrt.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist zulsssig.
Bei anrechenbaren Grundsticksflichen von weniger als 220 m? ist eine Uberschreltung bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,7 zuldssig.
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Auf den vorhandenen Grundstlicksgrofen soll die Realisierung von Gebduden mit fur die
Nutzung angemessener Grofie sowie den notwendigen Stellpldtzen moglich sein. Im Sinne
eines sparsamen Umganges mit Boden und im Hinblick auf eine Kostenreduzierung beim
Bauen sollen auch minimierte Grundstiicksgrofben ermoglicht werden. Der bei diesen kleinen
Grundstiicken erhéhte Versiegelungsgrad wird ausgeglichen durch den weit geringeren
Versiegelungsgrad bei der Mehrzah! der Grundstiicke. :

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird die Obergrenze der GFZ auf 0,8 festgesetzt.

_Eine GFZ von 0,8 ist bei den minimierten Grundstiicken fiir eine ein- bis zweigeschossige
Bauweise notwendig und ausreichend,

Flr das Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es wird die Moglichkeit einer ein- bis
zweigeschossigen Bebauung eingerdumt. Die Bauflachen im stdlichen Bereich des neuen
Wohngebietes sind eingeschossigen Gebéuden vorbehalten. '

Die stidtebauliche offene Bauweise und die Mafstablichkeit der Ortslage Nietleben soll auch
in der neuen Wohnanlage das Erscheinungsbild der Bebauung bestimmen.

3.1.3. Gut Granau

Das Hofgut Granau ist als Baudenkmal im Denkmalverzeichnis des LSA eingetragen. Die
gesamte Hofanlage soll als Ensemble wiederhergestellt werden und der Mofraum als
zusammenhéngende Flache wieder erlebbar gemacht werden. Storende Nebenanlagen und

Anbauten sollen beseitigt werden. '
Die schiitzenswerten Bestandteile der Anlage sollen zu ihrer Erhaltung einer der Umgebung,
angepaften Nutzung zugefithrt werden.

Fur die Hofanlage Gut Granau wird die Gebietsfestsetzung allgemeines Wohngebiet (WA)
festgelegt. Storendes, nicht wohnvertragliches Gewerbe ist damit ausgeschlossen.

Der Gebdudebestand soll durch vertrdgliche Nutzung erhalten werden. Die vorhandene
Wohnnutzung soll erhalten und geschitzt werden.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird die Obergrenze der GRZ auf 0,4und die Obergrenze der
GFZ auf 0,8 festgesetzt.Die Festsetzung entspricht dem Charakter der vorhandenen Bebauung.

Hier umschliefen die Baugrenzen den erhaltenswerten Bestand.

Es soll ermdglicht werden, in den Grenzen der vorhandenen Bebauung auch bauliche
Erneuerungen durchzuflihren, soweit es vom Denkmalamt zugelassen wird. :

3.2. Gestaltung

Der Charakter des Hoigutes Granau soll wiederhergestellt werden. Zu diesem Zweck soll die
Vielzahl von wild entstandenen Nebengebiduden und Garagen im Hofbereich langfristig
entfallen. Die denkmalgeschitzten Gebédudeteile sollen in ihrer jetzigen Gestalt erhalten
bleiben. Die historische Einfriedung soll wiederhergestellt werden. Anbauten oder
Erweiterungen sowie zusitzliche ErschlieBungsmalnahmen im duBeren Bereich der Hofanlage
sind nicht vorgesehen. Ebenso wird angestrebt, die traditionellen Zdune zur Abgrenzung der
Obst- und Gemusegérten zur Eislebener StraBe in Form von Holzzaunfeldern mit Pfosten aus
Ziegelmauerwerk wieder zu errichten. Die vorhandenen Pfosten sollten erhalten werden. Die
alte Natursteinmauer sidlich und westlich der Gutsanlage und das Natursteinpflaster im
Gutshof sind zu erhalten.
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Westlich der Hofanlage wird ein ca. 30 m breiter Griinstreifen von Bebauung freigehalten.
Dieser Abstand zur geplanten Neubebauung wird ausreichen, um die Hofanlage nach wie vor
als eigenstandiges Ensemble zu erkennen. Sldlich der Hofanlage ist keine weitere Bebauung
vorgesehen. ' :

Die geplante Bebauung geht auf die vorhandene MaBstiblichkeit und die landschaftlichen
Gegebenheiten ein. Die Reihenhausbebauung orientiert sich in fhrer Lage an den Hbhenlinien
des Granauer Berges und findet mit der Reihe eingeschossiger Hauser im Suden einen
geordneten AbschlufR,

Vom Grad der Dichte, der Art der Bebauung und den Gebaudehthen erfo!gt eine Abstufung
von der Eislebener Strake zur freien Landschaft hin.

3.3. Griinordnung

Das griinordnerische Konzept soll die dérflichen Strukturen der vorhandenen und geplanten
Bebauung deutlicher hervorheben und die neue Bebauung in die vorhandenen
Siedlungsstrukturen eingliedern. Gleichzeitig soll das geplante Gebiet selbst eine besondere
Eigenart erhalten. Interessante Uberginge zwischen dem Wohngebiet und einer stdlich davon
geplanten Parkanlage fuhren zu einer engen Verzahnung und Einbettung der neuen Bebauung
in den Naturraum. Als wesentliches Gestaltungsmittel wird hierzu die Baumpflanzung entlang
der ErschliefungsstraRe als Baumreihe in den zukiinftigen Park hinein weitergefiihrt. Hier offnet
sich der Park trichterfsrmig zur Bebauung. Der ostliche Ubergang des Wohngebietes zur
Streuobstwiese hin ist offen gestaltet und vom dufieren Wegnetz aus eriebbar. Der Park selbst
wird im B-Plangebiet durch naturnahe Gehélzpflanzungen, Obstbaumhecken Streuobstwiesen
und extensive Wiesen- und Saumbereiche charakterisiert.

Das Bepflanzungskonzept orientiert deshalb auf eine Bepﬂanzung mit standortgerechten und
einheimischen Arten.

So sind z. B. extensiv zu bew&rtschaftende Streuobstwiesen bzw. naturnahe Geholzpflanzungen
anzulegen.

Bei der Auswahl des entsprechenden Pﬂanzgutes sind die Artenlisten gem Beiblatt 1 zu dieser
Begrindung heranzuziehen.

3.3.1. Pflanzgebote

3.3.1.1. Begriinungsmalnahmen Gut Granau

Durch die Entwicklung einer extensiven Streuobstwiese wird der béduerliche Charakter des
-denkmalgeschiitzten Gutes verstirkt und Ubergiinge zu den nordwestlich gelegenen
Streuobstwiesen geschaffen. Im Bereich des Gutes Granau hat der Erhalt und die Entwicklung
von Obst- und Gemlsegdrten die Funktion, in der Freiflaichengestaltung die historische
Nutzung erlebbar zu machen. Die Eingangsbereiche zum Gut werden durch Birken in
traditioneller Art markiert. Diese werden erhalten und ergdnzt. Der Baumbestand .in den
stralenseitigen Gérten des Gutshofes ist zu erhalten.Die Baumschutzverordnung der Stadt Halfe
ist zu beachten.

Die Betonmauern im Hof des Gutes sollten als Sofortmalnahme mit Weinreben, Efeu oder
Kletterrosen berankt werden. Auf den Freiflichen des Gutes sollten schwerpunktméRBig Pflanzen
der Bauerngérten verwendet werden.

3.3.1.2. Baumalleen
Ein wesentliches Gestaltungsmittel zur Einbindung der neuen Bebauung ist die teilweise
Wiederherstellung der nur noch als Relikt vorhandenen Baumallee entlang der Eislebener
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Strale. Die ehemals aus Eschen, Berg- und Spitzahorn bestandene Allee wird einseitig
wiederhergestellt. Jedoch soll die Mischpflanzung durch zuklnftig nur eine Baumart, namlich
durch die Pflanzung von Spitzahorn ersetzt werden. Es ist Planungsabsicht, die Allee bis in den
Ort Nietleben weiterzufithren., Zur Unterstiitzung des landlichen Charakters wird unter dem
Baumstreifen ein Extensivrasen entwickelt. In diesem Baumstreifen werden flache Mulden das
Oberflachenwasser zur Verdunstung/Versickerung aufnehmen.

Die EVH / Gas ist nicht bereit, Kosten fiir die Umverlegung einer im Jahre 1994 in der
Eislebener StraRe - verlegten Gasleitung zugunsten von  Alleebaumpflanzungen  zu
itbernehmen.Gleiches wird durch die Deutsche Telekom fiir 1992 in Rohren verlegte Kabel
abgelehnt.Unter Umsténden kann die im Bebauungsplan fir den Bereich der Eislebener Strafie
stidlich des Gutes Granau festgesetzte StraRenraumaufteilung erst in Jahren hergestellt werden.

3.3.1.3. Begriinung der Erschliefungsstrafien und der Wohngrundstiicke

Die neuen ErschlieRungsstraen werden als Mischverkehrsflichen konzipiert. Hierdurch ergibt
sich neben dem sparsamen Umgang mit dem Boden auch eine Unterstlitzung des
Dorfcharakters. Hofartige Aufweitungen der ErschlieBungsstrafe mit  unregelmaRig
angeordneten Baumstandorten sind wichtige Gestaltungselemente. Sie dienen gleichzeitig der
Verkehrsberuhigung und kénnen als Spielflachen zeitweilig genutzt werden.

Zur Gliederung der ErschliefungsstraRe, der Mischverkehrsflaichen und des Fuf- und
Radwegsystems sowie zur Eingriffskompensation werden Baumpflanzungen auf den
sffentlichen und privaten Grundstiicken festgelegt. Diese sollten in einheitlicher Qualitit und
Art gepflanzt werden. Zur Realisierung der Baumstandorte hat sich die Lage der neu zu
verlegenden Leitungstrassen und der Beleuchtungskorper den vorhandenen und geplanten
Baumstandorten unterzuordnen. Gegebenenfalls sind Wurzelschutzeinrichtungen vorzusehen.

Die Vorgirten der schmalen ErschlieBungsstraBen sollen nicht durch Zaunanlagen und sonstige
Anlagen abgegrenzt werden, um den StraRenbereich optisch nicht einzuengen. Ebenso sollten
die Vorgirten girtnerischer Nutzung unterliegen und nicht als Arbeits-, Abstell- und Stellflachen
genutzt werden. Diese soliten ausschlieBlich im Bereich vor den Garagen liegen. Die
Abgrenzung der ricckwdrtigen Gérten zum Strafenraum erfolgt mit freiwachsenden Hecken.
Ziune sollen eingewachsen werden, so daB die StraRenraume eine optlmale Freiraumqualitét
erhalten.

Der innerhalb der privaten Griinfliche gelegene Spielplatz dient der Deckung des Spielbedarfs
fur Kinder zwischen 6 und 12 Jahren.

3.3.1.4. Griinzdsur
Die Griinzdsur zwischen Gut Granau und der neuen Bebauung dient -als griine
Wegeverbindung und dem Biotopverbund. Der von der Bebauung freigehaltene Korridor erhélt
eine Breite von 20-40 m. Er wird durch Gemiisebeete und obstbaumbestandene Wiesenfldchen
charakterisiert.  Diese baumbestandenen  Wiesenflichen werden als  wesentliches
Gestaltungselement auf den kleineren tffentlichen Griinflachen im Wohngebiet verwendet.

3.3.2. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft
3.3.2.1. Mafinahmen der Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen

Fur die Baugebiete selbst wird der Versiegelungsgrad begrenzt. Es soll eine mogllchst starke
Durchgriinung der bebauten Flachen erreicht werden.

Zur weiteren Eingriffsminimierung werden MaRnahmen der Dachbegrinung, Baumpfianzungen
auf privaten Grundstlcken, Verwendung von offenporigen Wegebeldgen und der Verwendung
des Regenwassers als erforderlich erachtet. Im Bereich des denkmalgeschitzten Gutes werden
Mafnahmen zum Schutz und zum Erhalt der dorf- und hoftypischen Flora und Fauna
festgeschrieben. |
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3.3.2.2. MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen

Fir private Girten, fur die stidlichen unbebauten Bereiche, sowie fiir die Baumstreifen entlang
der Eislebener StraBe und der Teutschenthaler LandstraBe werden Pflanzgebote festgesetzt. Die
MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz, die tber die Begriinungsmafnahmen auf den
Baugrundstiicken hinausgehen, sind unterteilt und den einzelnen Baugrundstiicken zugeordnet.

Die geplanten Eingriffe innerhalb der Baugebiete wurden bewertet und der Ausgleich
berechnet. Die einzelnen KompensationsmaBnahmen auferhalb der Baugrundstiicke sind in
threr GroRe und der Wertigkeit der Bepflanzung den zu erwartenden Eingriffen auf den
entsprechenden Baugrundstiicken angepalt. Die Bilanzierung geht auf der Eingriffsseite von
einer vollen Ausnutzung und Versiegelung im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
aus. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Malnahmen zum Ausgleich und Ersatz wird
eine fast vollstindige Kompensation der Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches erreicht.

Die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen stehen gestalterisch und funktional im Zusammenhang
mit dem geplanten, stdlich angrenzenden Landschaftspark.

Zum Erhalt des ldndlichen Charakters sowie aus tkologischen Griinden ist der vorhandene
Baum- und Obstbaumbestand weitestgehend zu erhalten. Gleichzeitig wird durch den Erhalt
und die Neuaniage von Obsthecken und Feldgehdlzen der neue stidliche und dstliche Ortsrand-
gegliedert. :

Somit werden alle Méglichkeiten ausgeschépft, im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriftsregelung den Eingriff zu groRen Teilen "innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes auszugleichen.

3.4. ErschlieBung, Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und Energie kann im Rahmen einer tiblichen
Erschliefungsmalnahme erfolgen.

im Plangebiet ist der Aufbau eines neuen Niederspannungsnetzes einschlieRlich der Errichtung
einer Transformatorenstation erforderlich.Eine vorhandene Niederspannungsfreileitung in der :
Teutschenthaler Landstralte sollte im Zuge von Baumaknahmen verkabelt werden. '
Die gasseitige Erschliefung des geplanten Wohngebietes ist vom vorhandenen Niederdrucknetz
in Nietleben moglich.In der Eislebener Strafte wird eine Niederdruckleitung DN 150 PE bis zur
geplanten Wohnanlage neu verlegt. Im Bereich der Wohnanlage ist geplant, die
Hochdruckgasleitung HG 300 St. (PN 25) durch eine neue Leitung (PN 16) zu ersetzen.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Nihe zu einem Fernwéirmeversorgungsgebiet. Seitens
des Versorgungsunternehmens besteht ein Interresse an einer Fernwidrmeversorgung.Der
Bebauungsplan trifft hierzu jedoch keine Vorschriften.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist abwassertechnisch nur unzureichend erschlossen. Im Zuge
der Erschliefung ist in der Eislebener Strake ein neuer Mischwasserkanal DN 300 / DN 400 zu
verlegen. Auch perspektivisch ist fiir diesen Bereich Nietlebens eine Entwisserung im
Mischsystem moglich. 'Eine Regenwasserrtickhaltung ist jedoch auch weiterhin dringend
erforderlich. Die ableitbare Regenwassermenge betréagt ca. 14 |/s*ha.
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3.5. Verkehr

Die Bebauung an den vorhandenen StraBen wird direkt von diesen Straflen aus erschlossen.

Der Bebauung im Innern des Wohngebietes ist eine neue Erschliefiungsstrae zugeordnet. Die
dieses Gebiet kreuzende unterirdisch verlegte Erdgasleitung gibt zwingend den Verlauf dieser
Strale vor, da die Gasleitung nicht liberbaut werden darf und voHstandlg im &ffentlichen
Bereich zu liegen hat.

Die ErschlieBungsstrale erhdlt im nordlichen , nichtangebauten Bereich ein Trennprofil, um
eine Gefahrdung von Fuligdngern auszuschliefen. Im angebauten Bereich ist diese Strale als
Mischverkehrsfliche vorgesehen. Das Profil mit 4,75 m Breite ermdglicht den
Begegnungsverkehr PKW-LKW. Wendefldchen flir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge sind
vorhanden.

Die einzelnen Hausgruppen werden durch befahrbare Privatwege erschlossen.

Die Erschliefung des Baugebietes soll mit dem geplanten Rad- und Fulwegenetz der Stadt
Halle verflochten werden.

Entsprechend den Vorgaben des Radverkehrsplanes der Stadt Halle und in Abstimmung mit
dem Parkkonzept wurden westlich und 6stlich der neuen Bebauung wichtige
Radwegeverbindungen zum Heidesee und in den westlichen Saalkreis festgelegt. Diese Rad-
und FuBwege fiihren auf kurzen Abschnitten (ber Mischverkehrsflichen der neuen
Wohnbebauung oder liegen in offentlichen Griinrdumen. Sie verfiigen Uber eine klare
Wegeflihrung. Die Nutzung dieser Wege innerhalb der Griinzonen fiir den Autoverkehr wird
mittels Poller unterbunden. Die gepflasterten Radwege innerhalb des Wohngebietes werden
farblich zur Verkehrslenkung abgesetzt. AuRerhalb des Wohngebietes werden sie als
wassergebundene Wege ausgebildet. '

Die Fuhrung einer Buslinie Gber die Eislebener Stralke und Uber die Teutschenthaler Landstrafte
wird erst realisiert, wenn die StrafenbahnerschlieBung des Ortsteiles ‘Neustadt abgeschlossen
ist. Bis zu diesem Zeitpunkt wird die derzeitige Linie 41 die Eislebener Strafe bis zur Zufahrt
~Zum Heidebad” bedienen.

3.6. SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der Larmbelastung durch die Bundesstrake 80 wurde das Planungskonzept im
Vorentwurf so abgeindert, dal Wohnbebauung nur noch im nérdlichen Bereich des Granauer
Berges vorgesehen ist. In diesem Bereich sind die Immissionen von der B 80 minimiert, jedoch
sind hier die Immissionen aufgrund des Strallenverkehrs auf der Eislebener StraRe zu beachten.
Das Anfang 1996 erstellte Schallgutachten des Biiros Coritzka und Partner, Engelsdorf, liefert
unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung Prognosewerte fiir die Schallbelastungen tags
- und nachts sowohl fiir eine Befahrbarkeit der Eislebener Strake mit 50 km/h als auch mit 30
km/h.

Die Berechnungen beruhen auf Verkehrszahlungen und prognostizierten Verkehrsstarken die
das Stadtplanungsamt/Verkehrsplanung der Stadt Halle ermittelt hat.

In der Planung wird davon ausgegangen, daft sobald die prognostizierte Verkehrsbelegung von
tber 3000 Fahrzeuge innerhalb von 24 Stunden und die damit zu erwartende Verschlechterung
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der Wohnsituation entlang der Eislebener StraRe eintritt, von der Moglichkeit einer
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h Gebrauch gemacht werden muR.

Durch die Stadt Halle wurde nach Offenlage des Planentwurfes ein Nachtragsgutachten
beauftragt. Der Gutachter sollte eine Ermittlung der mabgeblichen AuBenlarmpegel im
Aufienwohnbereich vornehmen und prifen, welche weiteren Méglichkeiten der Minderung
der Beintrachtigungen durch Strafenverkehrslarm gesehen werden, z.B. durch:

-eine Verbesserung der Stralenbeldge auf den beiden Dorfstralien;
-eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der B80-

-eine Verdnderung der Bauweise der stidlichsten Wohnzeilen des Allgemeinen Wohn-
gebietes (geschlossene Bebauung anstelle von Einzethdusern}

Die Ergebnisse des Nachtragsgutachtens bestitigten, daR in  den siidlichen
Aufienwohnbereichen der geplanten neuen Wohnanlage die Orientierungswerte fiir
Schallschutz nur um etwa 1 dB(A) Uberschritten werden.

Sofern in der stidlichen Bauzeile der neuen Wohnanlage Hausgruppen (Reihenhauser)

anstelle von Einzel- oder Doppelhdusern errichtet werden, werden fur die nichstfolgende
Wohnzeile solch glinstige Werte erreicht, dafs dort selbst in der Nacht die Orientierungswerte
fiir Schallschutz um ca. 2-6 dB(A) unterschritten werden. .

In den Aufenwohnbereichen sind fir den Tageszeitraum dort keine Pegeltiberschreitungen zu
erwarten.

Das Gutachten sagt fiir das allgemeine Wohngebiet Uberschreitungen der Orientierungswerte
gemdl Beiblatt 1 zur DIN 18 005 entlang der Eislebener Strae um bis zu 4 dB(A} tags und bis
zu 5 dB(A) nachts voraus.

An einem nordwestlich gelegenen Punkt {(Ecke Eislebener Strale / Teutschenthaler Landstrale)
sind nachts Uberschreitungen bis zu 6,3 dB{A) zu erwarten.

im Mischgebiet sind Uberschreitungen der Orientierungswerte gemiR Beiblatt 1 zur DIN 18
005 um bis zu 6,9 dB tags und bis zu 9,1 dB (A} nachts zu erwarten. Die hohen Werte werden
hier durch die BundesstraRe 80 verursacht.

Um die beabsichtigten Nutzungen ausreichend zu schiitzen, werden Schallschutzmafinahmen
in den Bereichen mit Uberschreitungen festgesetzt.

Es wird vorgeschrieben, an allen neu zu errichtenden Wohngebduden an den Aufienflachen, an
denen die Orientierungswerte nach DIN 18 005 uberschritten werden, Fenster mit erhohter
Lufischallddmmung einzubauen.

Die Festsetzungen dienen dem Schutz der Bewohner bzw. Nutzer der neuen Gebéude.

4, Hinweise

Im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Halle ist eine Ablagerung unter der Nummer D
664 erfafst.

Durch das Umweltamt der Stadt Halle wurden zur Klarung des Altlastenverdachts
Untersuchungen veranlalt, in deren Ergebnis sich der Altlastenverdacht bestétigt hat.

Die Ablagerung D 664 besteht aus 2 Gruben von jeweils 4m x 5m Ausdehnung.
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In der einen Grube wurden bis in eine Tiefe von ca. 0,8m Kalkschlamm und in der anderen
Grube bis ca. 0,9m Tiefe Bauschutt, Schrott und Gartenabfille abgelagert. Eine akute Gefahr
geht von dem aufgefiillten Material nicht aus. Im Rahmen von MaBnahmen zur
Freiflichengestaltung sind die Gruben zu beriumen. Das Material ist ordnungsgemal% zu
verwerten bzw. zu entsorgen.

Das Geldnde im Plangebiet ist nicht als munitionsverdéchtig registriert. Sollten wider Erwarten
Kampfmittel gefunden werden, sind der Kampfm|ttelbese|t|gungsd1enst die Stadtverwaltung
oder die nachste Polizeidienststelle zu benachrichtigen.

Im Plangebiet sind keine archiologischen Kulturdenkmale bekannt. Im Falle unerwarteter
Funde besteht eine gesetzliche Meldepflicht.

Im Plangebiet liegen Aufnahmepunkte des Katasteramtes. Damit diese weiterhin ihre Funktion
erflllen, ist das Katasteramt bei ErschlieRungsmaBnahmen rechtzeitig zu benachrichtigen.
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Beiblatt 1

Artenlisten

1. Artenliste/Baumpflanzungen:

Spitzahorn Acer platanoides

Feldahorn Acer campestre

Birke Betula pendula

Hainbuche Carpinus betulus

Esche Fraxinus excelsior

Blumenesche Fraxinus ornus

Mehlbeere Sorbus aria

Eberesche Sorbus aucuparia

Winterlinde Tilia cordata Erecta (20 m, 15 m br}

Je nach Strabenzug ist einheitlich eine Baumart zu verwenden. Entlang der Teutschenthaler
LandstraRe und der Eislebener Strale ist Spitzahorn zu pflanzen.

2. Artenliste/Gehdlzarten der Obstbaumhecke:

Schlehe Prunus spinosa

Holunder Sambucus nigra

Wildpflaume Prunus domestica

Wildapfel Malus sylvestris

Wildkirsche Prunus avium

Weildorn Crataegus monogyna .
Obstgeholze regional verbreitete Arten und Sorten

3. Artenliste/Naturnahe Gehélzpflanzungen

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Hartriegel Cornus sanguinea
Liguster Ligustrum vulgare
Pfaffenhlitchen Euonymus europaea
Esche Fraxinus excelsior
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Kreuzdorn Rhamnus frangula
Mehlbeere Sorbus aria
Elsheere ' Sorbus torminalis
Winterlinde Tilia cordata
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana

Als Unterwuchs der Gehdlzpflanzungen ist eine natiirliche Krautschicht zu entwickeln.
Die Mahd des ca. 5 m breiten, den Gehélzpflanzungen vorgelagerten Saumes kann einmal
. jéhrlich im Oktober durchgefithrt werden. Das Mahgut ist nach drei Tagen abzutransportieren.

CADATEM\WORDASACHTLES\2B-PLAN\SATZUNGVBEGRUND.DOC 15




4. Artenliste/Streuobstwiese

Obsigehdlze regional verbreitete Arten und Sorten gem. Fest-
setzungen durch Text Punkt 3.2.1.

Wieseneinsaat RSM7.1.1
zweischiirige Mahd mit Abtransport des Schnittgutes nach drei Tagen

5. Artenliste/Freiwachsende Hecke zur Abgrenzung der Garten

Felsenbirne Amelanchier ovalis
Haselnuf Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare

- Zierapfel Malus i. S.
Falscher Jasmin ' Philadelphus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schneeball Viburnum i. S
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Flieder Syringa vulgaris
Strauchrosen Rosa i. S,

Johannisbeere z. B. Ribes sanguineum

6. Artenlistefextensiver Rasen

Raseneinsaat RSM 7.1.1
Pflege zwei- bis flinfmalige Mahd mit Abtransport des
- Schnittgutes

Mindestanforderungen an das Pflanzgut

Straucher:

2x verpflanzies Material
Hochstamme/Einzelbiume: 3x verpflanztes Material
* Baume 1. Ordnung mit STU 16 - 18 cm
* Baume 2. Ordnung mitSTU ab - 10 cm
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