Stadt Halle (Saale)
Bebauungsplan Nr. 74
Nietleben / Neustadt

,,Eislebener Stralle / Soltauer Stralle”

Begriindung
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4.3.6  Planverfahren ‘
(Bauabschnitte, Burgerbeteiligung, Anhérung TOB)

Anlagen 1 bis 3
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1.0

1.1

1.2

2.0

Erfordernis der Planaufstellung

Um den Nahtbereich Nietleben / Neustadt ziner geordneten Bebauung zuzufihren
und zur Verlagerung der stérenden industriellen Nutzung war die Aufstellung eines
Bebauungsplanes am 25. 05. 1994 beschlossen worden.

Da auch die angrenzenden Flichen in diesem Zusammenhang geordnet und in der
baulichen Entwicklung gesteuert und gesichert werden sollten schieden andere Reali-
sierungsmoglichkeiten aus.

Ende 1996 vor dem Termin zum beantragten Satzungsbeschluf wurde der Konkurs
tiber die damalige Betreiberfirma erdffnet und der Betrieb stillgelegt.

Seit 1997 liegt die Flache brach. Aufgrund der ungewissen Situation verlagerten sich
auch Mieter und andere Realisierungsabsichten. , :

Ende 1998 wurde das Geldnde (Ausnahme Villa und Garten} durch eine oftsanséissige
Firma erworben und die Planung wieder aufgenommen. ‘

In einer ersten Uberlegung war gedacht, die ca. 20 Jahre alte 6.000 gm grofe und
auch zwischensanierte Halle als Handwerkerhof zu nutzen. Aus kosten- und ungewis-
sen Bedarfsgrinden wurde diese idee verworfen und mit Anregung der Stadt Halle die
Realisierung eines Sport- und Freizeitzentrums mit dem Schwerpunkt , Tennishalie”
untersucht. _ ‘

Der Bauantrag zur Umnutzung wurde im Juli 1999 eingereicht und ist nach § 34
BauGB zu beurteilen. Deshalb ist die Fliche nicht im Geltungsbereich enthalten.

Um eine schnelle Realisierung des Zieles ,Wohnungsbau” zu gewdhrleisten, wurde der
Geltungsbereich auf die reine Fliche des Grundstiickes (ohne die Halle) sowie eine Ar-
rondierungen durch eine stddtische Fidche, welche dem Wohnungsneubau zur Verfi-
gung steht, verkleinert.

Der Bedarf nach Wohnen in Einfamilienhiusern und die so.fortige Verfugbarkeit der
Brachfliche legen das Schwergewicht nach wie vor auf den Wohnungsbau sowie eine
in der Fliche verkleinerte Einrichtung zur Nahversorgung. '
Aufgrund der gednderten Situation wurde der stadtebauliche Entwurf gegeniber 1996

neu gefalt.

Riumliche Abgrenzung des Plangeltungshereiches

Die Grenzen sind:

- Im Norden die Eislebener StraRe in Nietleben mit der stidlichen Grund-
stiicksgrenze und die stidliche / dstliche Grundstiicksgrenze
Grundstiick Gem. Nietleben, Flur 2 , Flurstiick 101 / 24.

- Im Osten die westlichen Grundstiicksgrenzen der bestehenden Grund-stiicke der
Siediung ,Neugltick”.

- Im Stden die Soltauer Strake mit der (iber Koordinaten abgemafiten fiir die Stra-
Renbahn ausgesparten Flache (auch Grenze B 90).

- Im Westen bestehende Grundstiicksgrenzen, eine Linie parallel zur Mauer des Ga-
ragenhofes (identisch Grenze B 90) und Linien parallel zur bestehenden Halle, die
jeweils durch Koordinaten erfaRt sind.

Der rdumliche Geltungsbereich wurde gegeniiber dem Aufsteliungsbeschluf der Stadt-
verordnetenversammlung vom 25.05.94 verdndert:
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- im Stden durch eine Reduzierung als Ubertrag der Flhrung Straften-bahn, der
Endhaltestelle, der Remise und des Parkhauses in den Bebauungsplan Nr, 90.

- Im Westen durch Herausnahme einer an Alteigentimer rickibertragenen Fliche
‘und die umgenutzte Halle.

- Im Norden durch Herausnahme von Flachen im Besitz Dritter und Heraus-nahme
der Eislebener Strafle.

- Im Osten durch Herausnahme der Siedlung ,Neugliick”.

Bestandsaufnahme
Bestehande Réchtsverhéltnisse

Das Gesamtgebiet ist eine Gewerbebrache ohne jegliche Form einer Nutzung, Ohne
die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist eine Erschliefung und Bebauung nicht
méglich. .

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Die Planfléche ist im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) als geplante Wohn-
baufliche dargestellt. Die ehemalige gewerbliche Nutzung ist mit
»Umstrukturierungsnotwendigkeit (Gemengelagenproblematik)” gekennzeichnet.

Die im Landschaftsplan verzeichnete innerbauliche Griinzasur ist in die Planung tiber
die bauliche Hofstruktur und 4 Zisuren integriert.

Die Planung der StraBenbahn (Bebauungsplan Nr, 90) und die Verbindung Eislebener
StraRe / Soltauer Strae ist beriicksichtigt, ' ‘

Bestehende Nutzung

Der stidliche und &stliche Bereich des ehemaligen Industriegrundstiickes ist‘abgeréum-
te Brachfliche.

Der nordliche Teil des Gelandes mit Bebauung steht weitgehend leer,

Teile der Bebauung wurden aus Sicherheitsgriinden bereits abgerissen.

Der Versiegelungsgrad betrégt ca. 50 % (40 % Flichenversiegelung + 10 % Gebsude).
Topographie / Geologie / Grundwasser

Das Geldnde ist groRteils fast ganz eben. Im stlichen Teil fallt e ca. 1,5 m zur Sied-
lung ,Neugliick” ab: ‘

Eislebener Strafe ‘ 92,77 m HN, LS 150

Soltauer Strale (West - Ost) 92,75 m-90.58 mHN, LS 150

Nach Aussage div. Gutachten u. a. auf der Grundlage von Bohrungen ist der Bereich
tber Tonen und Sanden unterschiedlicher Méchtigkeit und Schichtung z. T. mit
Grund- und Schichtwasserfithrungen flachig zwischen 0,8 m und 2,5 m, im Durch-
schnitt ca. 1,8 m aufgefiillt. )

Die Aufftlle ist so weit verdichtet, daR die Tragfahigkeit fur ErschlieRungsmafnahmen
in ortlicher Uberwachung der Zusammensetzung gegeben ist,

fm Stden liegt eine mit Asche / Schlacke verfillte groldflachige bis 9 m tiefe Tongrube
ohne Tragfihigkeit fiir Gebaude. Bei ErschlieBungsmaRnahmen (Parkplatz) ist mit Set-
zungen zu rechnen. '
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Eine Bebauung (NVZ und angrenzende Baufenster) im Gruben- / Béschungshereich
muf mit geeigneten Malnahmen auf tragenden Grund gefiithrt werden, wobei die ge-
naue Ausdehnung der Grube und der Béschungsrand objektbezogen 6rtlich zu erhe-
ben und zu beriicksichtigen sind.

Der Grundwasserspiegel liegt ca. 4,5 m unter Flur bei 88,5 m HN, LS 150. Er korre-
spondiert mit dem Heidesee bzw. Steinbruchsee und ist mit Tonen abgedeckt.

Ein oberer Grundwasserspiegel liegt ca. 1,2 m bis 2,7 m unter Flur (Flie@richtung Hei-
desee) tiber der Tonschicht.

Stauwisser (geringe Ergiebigkeit) Uber den gering durchldssigen Tonen liegen von 0,4
bis 1,6 m an der Basis der Aufftlle, speziell im sudlichen / stidwestlichen Planbereich.

Kontaminierte Flichen

Im gesamten Geldnde ist bei ErschlieBung und Bebauung mit potentiellen Kontamina-
tionen (Fette, Ole) z. B. bei den ehemaligen Lokschuppen zu rechnen. '

Munitionsfunde .

Das Baugeldnde ist beim Kampfmittelbeseitigungsdienst nicht als muni-tionsverdichtig
registriert. Sollten bei Erdarbeiten wider Erwarten Munitionsfunde auftreten, ist sofort
die Polizeidirektion Halle zu verstandigen.

Denkmalschutz

Archiologische Kulturdenkmale sind z. Zt. nicht bekannt. Bei unerwarteten Funden ist
§ 9 (3) Denkmalschutzgesetz Sachsen-Anhalt zu beachten.

Bepflanzung

Entlang der Eislebener Strafe, auBerhalb des Plangebietes, befinden sich Reste einer
ehemaligen Allee und Baumreihe.

Einzelne Biume ergeben im n(’)'rd[ichen / Gstlichen Bereich eine lockere Durchgri-
nung.

Aus Grunden der Standfestigkeit Wurden zwei Reihen Pappeln mit Zustimmung der
Stadt Hal[e gefillt.

im abgeraumten stdlichen, westlichen und éstlichen Bereich findet sich aufgrund
nicht ausgefthrter Pflege bzw. zurlickgegangener / entfallener Nutzung deckungsarme
Ruderalflur und Sukzessionsflachenvegetation auf ehemaligen Gleis- /Kohle~ und

“sonstigen Lagerflaichen und Gebdudefundamenten.

Eigentumsverhiltnisse

Ca. 93,7 % der Fldche des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum des investors.
Stadtische Grundstlicke (ca. 6,3 %) liegen am Westrand zum Garagenhof (geplante
Grinanlage) und in Verldngerung des Arztehauses entlang der Soltauer StraBe
(geplanter Wohnungsbau, ErschlieBung und NVZ).

Nutzung der angrenzenden Flachen / Gibergreifende Planungen

- Norden -
Nérdlich der Eislebener StraRe steht eine z.T. historische, ein- und zweige-
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schossige Wohnbebauung (ehemalige kleine landwirtschaftliche Betriebe).
Uber einen Weg sowie die aufgelassene Eisenbahntrasse als geplantem Fult- /
Radweg kdnnen der Heidesee und das groBflichige Naherho-lungsgebiet
Dolauer Heide erreicht werden.

Westen ’
Zwischen der Villa und dem Hofgut Granau befindet sich [-geschossige Wohn-
bebauung mit Nebengebiuden und groken Girten,

Der z. Zt. als Parkplatz genutzte ehemalige Garten der Villa soll ggf. mit Wohn-
gebduden bebaut werden.

Die ehemalige Halle der HIA (Hallesche Industrie- und Anlagenbau GmbH)
wird als Sport- und Freizeitcenter mit Restaurant und ca. 75 Steliplétzen umge-
nutzt,

Die ruckiibertragene Flache zwischen der Halle und dem Gut Granau bleibt
gef. vorldufig liegen. .

Auf der Fldche des.bestehenden Garagenkomplexes ist eine Straien-bahnremise
mit Endschleife sowie ein Ersatzparkhaus vorgésehen, die tiber den Bebau-
ungsplan Nr. 90 erfalit werden.

Nach derzeitigem Planungs- / Entscheidungsstand werden Remise und Ersatz-
parkhaus nicht realisiert, so daR der Garagenkomplex unter nur geringfigiger
Flachenreduzierung verbleiben kann.

- Stiden
Die mehrheitlich V-geschossige Wohnbebauung des Wohnkomplexes VI des
Ortsteiles Neustadt schlieft im Westen mit einem Altenwohn- und Pflegeheim
ab, dessen Erweiterung erfolgt.
Entlang der Soltauer StraBe ist die paraliele Fuhrung der Stralenbahn gep[ant
(B.Plan Nr. 90).
Je nach zur AusfUhrung kommendem Konzept (u. a. OPNV) kann die SoEtauer
Strake zum Gottinger Bogen fur den [ndividualverkehr unterbrochen bzw. auf-
gelassen oder verkehrsheruhigt werden.

- Osten
Die Sledlung Neugltick besteht aus I-geschosmgen Einzel- / Doppelhdusern
sowie Nebengebiduden auf groben Grundstiicken.

Auf dem Grundstiick der HWA (Ecke Eislebener Stralle / Neugliick) befinden
~ sich Notwasserbrunnen und eine Pumpstation der Wasserversorgung.
Nichterforderliche Wasserschutzgebiete sind aufgehoben,

Planungskonzept und Festsetzungen

‘Stadtebauliches Konzept

Mit der Realisierung'deg Bebauungsplanes sollen Nietleben und Neustadt ergihzt und
iiber die Bebauung als ,Hofe” (Hausgruppen, ,Inseln im Griin”) verbunden werden.

Von Norden als Abzweig der Eislebener Strafe bildet ein ,Platz” mit Geschollwoh-

nungsbau den Auftakt der Siedlung und die Hauptzufahrt zum Sport- und Freizeitzen-
trum.,




4.2.1

fm Studen als Abzweig der Soltauer Strae / Querung der Strafenbahn fithrt ebenfalls
eine platzdhnliche Situation mit Geschofwohnungsbau und dem Nahversorgungszen-
trum ins Gebiet.

Dazwischen reihen sich perlenartig die ,Hofe” / Hausgruppen.

Die nachbarschaftsibergreifende Addition der Hofe mit den 2 Plitzen bildet zukanftig

die Siedlung ,Wohnpark Heidesea".

Eine mogliche Mischung der Bauformen / GrundsticksgroRen aus

- freistehenden Einfamilienhdusern auf ca. 400 gm

- freistehenden kosten- und flichensparenden F_mfamll:enhausern auf ca. 360 qm

- Doppelhdusern auf 250 bis 300 gm

- Reihenhdusern von 150 bis 250 gm als Endhiuser

- Mehrgenerationenhdusern (auch Doppelhiusern) auf 250 bis 350 gm entspricht
dem derzeitigen ,bezahlbaren” Bedarf und soll der Abwanderung aus Halle
entgegenwuken

Die Mischung ist jedoch mehrheitlich nicht p!anungsrechtllch fixiert, um auf Entwick-
lungen des Marktes reagieren zu kénnen,

Der GeschoBwohnungsbau ist in der Realisierung eher mittelfristig zu sehen.

Das Nahversorgungszentrum orientiert sich in der GroBenordnung an der vorhandenen
investorennachfrage

Parkierung und eine platzartige Aufweltung im Bereich der zukUnftigen StraRenbahn- |
haltestelle iegen auf der wirtschaftlich nicht Gberbaubaren Tongrube und bilden mit
der Endhaltestelle der Straflenbahn eine Einheit, die Gber private Grinflachen in eine
difentliche Griinanlage Ubergeht,

Art und Mafs der baulichen Nutzung, Stdlicher Bereich
In Fortfithrung der im BPlan Nr. 44 entstandenen Dienstieistungs- und Wohnbebauung
sowie des Arztehauses soll entlang der Soltauer Stralie als WA 2 ein groRziigiger Stra-

Benraum gebildet werden,

Dabei wird die [l Geschossigkeit nur entlang der Soltauer Strafe und der StraRenein-
mindung aufgenommen um die ,Siedlung Neugliick” nicht zu beeintrichtigen.

Im Bereich des Nahversorgungszentrums wird im WA 3 eine zusitzliche Wohnnutzung

- als Funktlonsuberlagerung erméglicht.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden kénnen z. B. durch Gastronomie
und nicht stérendes ortsbezogenes Gewerbe in der Aufteilung der zulissigen Flache
erganzt werden.

Die GroBenordnung der Verkaufsflachen wird tiber das Baufenster geregelt und kann
bei heute blichen Konstruktions- und Nebenflichen sowie ggf. Gebaudegllederungen
ca. 1.500 gm nicht tberschreiten.

Der hohe Versiegelungsgrad des Nahversorgungszentrums (GRZ 0,5), mit ausgelost
durch die Stellplétze auf der Tongrube, wird durch den zugeordneten begriinten
Stadtplatz mit StraBenbahnendhaltestelie und die private Grunflache {(Mulde zur Re-




genwasserrtickhaltung) ausgeglichen und dient einer kostenglinstigen nutzerfreundii-
chen offenen Stetlplatziosung fiir Kuriden und nachts auch fur Bewohner bzw. Nutzer
des Sport- und Freizeitcenters im Wechsel.

4.2.2 Artund MaR der baulichen Nutzung, Nordlicher Bereich

Die fiir Einzel-, Doppelhaus und Hausgruppen vorgesehenen Baufenster als WA 1 er-
méglichen individuellen Wohnungsbau in Wohngruppen mit tblichen
Nutzungsziffern fur die hochst mégliche Nutzung Hausgruppe (Rethenhaus).

Die Hohe der baulichen Anlagen (HbA) als Obergrenze regeltim gesamten Planungs-
gebiet flexibel fr die Art der Bebauung in Verbindung mit den Baufenstern das Mal
der Nutzung durch Vorgabe der ,Hulle”.

Am 8stlichen Rand zur Siedlung Neugltick ist die Bebauung auf | GeschoR abgezont.
Entlang der Eislebener Strae und am Platz ist Wohnungsbau als Geschofwohnungs-

bau vorgesehen. Er setzt die , Tradition” vergleichbarer Gebaude (z. B. Vilta) in Nietle-
ben aus der Griinderzeit fort.

Als WA 2 sind die Nutzungsméglichkeiten analog vorhandener Nutzungen entlang der
Eislebener Strafe ausgeweitet,

4.2.3 Baugrenzen / Baulinien, tiberbaubare Grundstﬁcksfléchen

Die straffen Baufenster ordnen die Siedlung auch im Hinblick auf den zu erwartenden
hohen Anteil individuellen freistehenden Wohnungsbaues. :

Die zulassigen Uberschreitungen im rickwartigen Bereich zu den Girten erlauben
»Freiheiten” fur oft gewlinschte bauliche Erganzungen (z. B. Wintergarten), speziell auf
langerfristige Sicht, ,

Die mit Baulinien versehenen Baufensterteile sind stidtebaulich begriindet
(Strabenraum).

4.2.4  Bauweise und Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen

Die offene Bauweise erlaubt die Mischung der Bauformen in Anpassung an die Be-
dirfnisse des Marktes.

Die abweichende Bauweise der offenen Bauweise ermdglicht im GeschoBwohnungs-
bau zusammenhingende Lésungen.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist mehrheitlich durch die Baufenster und Siidori-
entierung bestimmt bzw. stitzt das stidtebauliche Konzept der Hofrdume,

Zur Hatle ist normale Sﬂdorientierung vorgesehen, um die Nihe von etwa 28 m aus-
zugleichen, ' ‘

4.2.5 Nebenanlagen auRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflichen

lhre Zuldssigkeit regelt sich im Rahmen der allgemeinen GesetzmaRigkeiten.

4.2.6  Ruhender Verkehr, private Stellplitze / Ga'ragen




4.2.7

Die notwendige Parkierung erfolgt auf den Wohnbaugrundstticken innerhalb der Bau-
fenster und auf ausgewiesenen Flachen in direkter Zuordnung zum Haus sowie auf 3
gemeinschaftlichen Anlagen. Als 2. Stellplatz pro Hauseinheit kann die Fliche der
Zufahrt herangezogen werden.

Dem NVZ ist eine Parkierungsflache in ausreichender Grofie zugeordnet.

Die Zahl der Stellpldtze ist auf 90 begrenzt, da verstirkt Bewohnerinnen aus dem Nah-
bereich (Fullginger- / Radfahrerentfernung) angesprochen werden sollen.

Beim Geschofwohnungsbau sind Tiefgaragen fir den Mehrbedarf notwendig.

Die Vorgartenflichen bleiben weitestgehend von Stellplitzen frei (nur auf Zufahrten
und bei Mittelhdusern von Rethenhédusern).

Die drei gemeinschaftlichen privaten Stellplatzanlagen an den Hauptzufahrten kénnen
Baugrundstticken frei zugeordnet werden, z. B. 1. Stp. Reihenmittelhaus, Mehrbedarf
(Einlieger) oder auch nutzerfreundlicher Ersatz der ,teuren” Tiefgarage im Geschof-
wohnungsbau bei z. B. gewerblicher Nutzung im EC.

VerkehrserschlieRung

Zur Sicherung der Wohnqualitit im geplanten Wohngebiet ist es notwendig, fir die
VerbindungsstraBe Mafinahmen der Verkehrsberuhigung vorzusehen.

Diese erfolgen in den jeweiligen Querungen der Hofe sowie auf den Plitzen z. B.

durch Aufpflasterung und unterstiitzen so deren bauliche / funktionale Einheit. Die

Gestaltung wird im Rahmen der Erschliefungsplanung abgestimmt.

- ErschlieBung Individualverkehr

Die dufere ErschlieBung erfolgt im Stiden Gber 2 Anschliisse an die Soltauer Strake
und im Norden mit 1 Anschluf (bestehend) an die Eislebener StraRe.

Der 2. AnschluB an die Soltauer StraBe zur Stellplatzanlage des NVZ kann bei entspre-
chender Notwendigkeit der Lage der Stralenbahnhaltestelle zurtickgebaut oder verlegt
werden.

Ein Gehweg mit 2,5 m sowie eine Baumreihe ggf. mit Graben vetbinden die Hafe. Die
Fithrung mit Verschwenken sowie die Aufpflasterungen der Hofe / Plitze beruhigen
nattrlich ohne ,Schikanen”.

Wendeflachen bzw. Uberfahrten fiir den PKW und Muillfahrzeuge sind vorhanden.
(siehe auch Milllentsorgung Pt. 4.2.8)

- Schwach befahrene WohnstraBen [ -wege als Verkehrsf[achen besonderer Zweckbe-
stimmung (Mischverkehrsflichen)

Die Gestaltung dieser Bereiche (z. B. Baumstandorte, unterschiedliche Belidge o. 4.) re-
duziert die Geschwindigkeit und erlaubt die Gleichberechtigung Fufginger - Radfahrer
- Individual- / ruhender Verkehr.

Uber die Widmung kann nach Fertigstellung und vor der Freigabe fiir den Verkehr ent-
schieden werden,

- FuRgdnger / Radfahrer

- Die FuB- und Radwege sind in das Ubergeordnete vorhandene und geplante Netz ein-.

gebunden und bieten vielfiltige Maglichkeiten um zu zentralen Einrichtungen, Schu-
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4.2.8

len und zur Naherholung z. B. auf separaten Wegen und auf schwach befahrenen
Wohnstralen zu gelangen.

Parallel zur Soltauer Strae werden die FuBginger entlang der Geb3dude und Straffen-
bahn (Distanz durch Pflanzfliche) gefihrt. _

Auf einem separaten HauptfuB- und Radwerg wird die Endhaltestelle mit dem Heide-
see verbunden. :

Die FuB- und Radwege sollen nach Westen zum Granauer Berg (gepl. Wohngebiet,
Friedhof) und nach Stiden zum WK VI / Westpark weitergeftihrt werden kénnen.

OPNV

Die geplante Strafenbahn sowie Buslinien auf der Eistebener Strafe (Haltestelfen im
StraBenraum) gewihren eine optimale Anbindung an den OPNV,

- Ruhender Verkehr, dffentliche Stellplitze
Auf den Plitzen der Zufahrten sind baumtberstelite 6ffentliche Stellplitze vorgesehen.
Die ,Hofe” erlauben z.T. einseitige Parkierung unter Berlicksichtigung der Grund-

stiickszufahrten.

Ver- und Entsorgung

- Abwasser

in der Eislebener Stralie liegt mit Soletiefe ca. 1,85 m ein Abwasserkanal 3 35
cm im Mischsystem (Straben- und Hausentwisserung) sowie eine ,werkseigene” Ab-
wasserleitung, die mit Regenwasserbewirtschaftung bei Erneuerung den GroBteil der
Entwisserung tibernehmen kénnen.

Durch die HWA wird eine technische Vorgabe zur Abwassereinleitung erstelit.

In der Soltauer StraBe befindet sich im Trennsystem in Soletiefe ca.3,1 m ein Regen-
wasserkanal & 40 cm sowie ein Schmutzwasserkanal & 20 ¢m in ca. 2,75 m Tiefe, Sie
tibernehmen gefillebedingt die anfallenden Mengen des stidlichen Bereiches.

Die Aufnahmekapazitdten sind.in der ErschlieBungsplanung auch tber die Regenwas-
serbewirtschaftung berticksichtigt.

Mit der HWA wird uber die notwendigen Erschlieffungsmainahmen im B-Plan-Gebiet
und in der Fislebener StraRe / Soltauer Strale ein Vertrag geschlossen.

Um die Kanile zu entlasten sind neben Zisternen eine offene Regenwasserriickhaltung
in den privaten Griinflichen der Griinzasuren und Riickhalteflichen auf dem begrin-
ten Stadtplatz zur zeitlich begrenzten Aufnahme von Dachflichenwdssern vorgesehen.
Die Zufuhrung und Retention erfolgt mehrheitlich tiber Mutden auf den privaten
Grundstitcken als private Griinflichen zwischen den Hofen und entlang der Siedlung
Neuglick.

Da die Tonschichten eine Verbindung mit dem Grundwasser nicht erlauben ist eine
volle Versickerung nicht méglich und im Hinblick auf die Situation in Neustadt auch

nicht anzustreben.

Aus den Mulden und Riickhaltefldchen wird das Regenwasser zeitlich verzégert in die

© Kanile geleitet. thre Gréenordnung ist groRzligig bemessen, um auch den
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JJahrhundertregen” aufnehmen zu kénnen.

Die Ruckhaltemulden Gber der Tongrube sind abzudichten, das dort gespeicherte Was-
ser soll nicht Gber die Verfillung versickert werden.

Trinkwasser
Uber die Netze Neustadt und Nietleben ist die Versorgung gesichert. Die Leitung DN
200 westlich des Sport- und Freizeitcenters kann verbleiben und zum Ringschl® heran-
gezogen werden.

- Elektrizitat
Fur die zur Versorgung des Gebietes notwendlgen Trafostationen ISt eine eigene Flache
festgesetzt.

Die neuen Leltungsfuhrungen erfolgen im StraRenraum unterlrdlsch

- Telekom

Die Kabel ksnnen im offentlichen Stralenraum verlegt, vorhandene Leitungen umge-
fegt werden.

-Gas
Die Erdgasversorgung des Plangebietes ist maglich.

Die Leitungen sind im &ffentlichen Stralenraum von der Eislebener Strake aus zu ver-
legen. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 zu Gasleitungen einzu-
“halten, bei Abstandsunterschreitungen sind geeignete Schutzmafinahmen zu vereinba-
ren. Vor Baubeginn ist der Leltungsbestand in der Dokumentationsstelle der EVH /GB

Gas auf Aktualitat zu tberpriifen.

Fernwirme
Wegen der Dichte der Bebauung ist neben der beabsichtigten Versorgung mit Gas ein
Anschluf an die Fernwarme nicht vorgesehen bzw, ist im weiteren Verfahren fur Teil-
bereiche (z. B. NVZ) zu prifen.
- StraBenbeleuchtung

Sie erfolgt auf der VerbindungsstraBe am Gehweg, auf den Verkehrsmischflichen z. T.
iber privatrechtliche Sicherung und § 126 BauGB.

- Mullentsorgung

Im Bebauungsplan ist 1 Standplatz fur ffentliche Wertstoffcontainer festgesetzt. Die
Zu-/ Abfahrt erfolgt iber die dffentliche StraBe. Die Ausbildung ist im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung abzustimmen. )

Mit 3 privaten Milisammelpldtzen in Zuordnung zu den Mischverkehrsflachen unter

30 m Lange (ohne Wendefldche Miillfahrzeug) ist auch hier die Abholung gesichert.
Die Aufstellung der priv. Behdlter soll nur am Tag der Abholung erfolgen.
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4.2.9

Griinordnung

Der Entwurf des Grinordnungsplanes ist in den Entwurf des Bebauungsplanes einge-
flossen. Seine planungs und textlichen Forderungen wurden in vereinfachter Form als
Festsetzungen in den Bebauungsplan bernocmmen.

Mit den Ziasuren zwischen den Hofen wird der stliche Freiraum vor der Halle mit den
Garten der Siedlung Neuglitck Ost/West vernetzt.

Der &ffentliche Raum Ubernimmt die primare Durchgrijnung Nord/Sid {Baum-reihen,
markante Einzelbdume, wegebegleitende Schattenspender u.a.} entlang Verbindungs-
strale und Hauptful- / radweg,

Die Baumarten und -gréen der vorgeschriebenen Einzelbiume werden im weiteren
Verfahren tiber Projektplanung / ErschlieBungsvertrag geregelt und im Zuge der Er-
schliefung gepflanzt.

Die Pflanzungen entlang der Straflenbahn sind in Ubereinstimmung mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 90 und entlang der Halle entsprechend Bauantrag dargestellt.

Die Pflanzzonen erzeugen die Durchgriinung der privaten Gérten und Freiflichen,
Dabei ergibt sich die Mindestzahi der B&ume und Straucher aus der Fliche der Pflanz-
zone. Erginzend ist auch die Mindestzahl pro Grundstlick und eine Auswahl als
Pflanzliste (Anlage) angegeben, so dal sowohl bei kleinen als auch groﬁen Grundstik-
ken eine ausreichende Bepflanzung gewdhrleistet ist.

Der Kinderspielplatz und der ,Griine Stadtplatz” sind im Zuge der Ausftihrungsplanung
weiter zu detaillieren und mit den zuldssigen / notwendigen Inhalten (Spielplatze, Auf-
enthaltsflichen, Wege, Ruckhaltemulden, Bepflanzung u. a.) zu versehen.

Die vorhandenen Baume sind weitestgehend erhaltungsfahig. thren Schutz beim Bau
regeln einschldgige Vorschriften, die von Bauunternehmen zu beachten sind.

Im Bereich der Kronentraufe sind z. B, entspr. DIN 18920 keine durchgre|fenden
Hoch- und Tiefbauarbeiten zuldssig.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
- Larmschutz

Der von der inneren Erschliefung ausgehende Verkehrstarm wurde nicht gutachterlich
untersucht, da mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte (150 WE x 3,5 = ca.
525 Fahrten) nicht zu rechnen ist.

Fur die Eislebener StraBe (StraBenldrm) und Soltauer Strafe (Uberl agerung 5trafienlé‘1rm
/ StrafRenbahnfarm) wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt.

Dabei wurden sowohl fiir Tag als auch fiir Nacht Uberschreitungen der zulissigen Ori-
entierungs- / Grenzwerte errechnet und in der Planzeichnung bezogen auf Geschosse
(z. B. 51 - 54) und Tag / Nacht (z B. 51 / 54} nachrichtlich an Einzelpunkten des Pla-
nes angegeben

Die notwendigen Schallschutzwerte werden in der Verantwortung der Bauherrinnen
(Heranzug der Gutachten) mit Schallschutzklasse I (= normales Fenster) in geschlos-
senem Zustand errejcht. FUr Schlafrdume und Kinderzimmer ist eine Zwangsbeliiftung
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4.2.11

(schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen, im Niedrigenergiehaus ,Standard) notwendig,
sofern sie nicht abgewandt eingerichtet werden kénnen.

Vom Sport und Freizeitcenter geht nach heutiger Planung kein Larm fUr die angren-
zende Wohnbebauung aus.

Das KFZ-Aufkommen mit 75 Stp. erzeugt keine das im WA zulassige Maf Gberschrei-
tende Belastung auf der Zufahrt. Mit subjektiver Belastung ist jedoch im betroffenen
Bereich zu rechnen.

- Kontarminiette Flichen

Uber die Festsetzung der fachtechnischen Begleitung der Erdbaumafnahmen und eine
gef. zusitzliche vertragliche Sicherung werden eventuelle heute noch nicht bekannte
Kontaminationen sowohl bei der ErschlieRung als auch bei Einzelbaumafinahmen er-
faRt und eine entsprechende Behandlung oder Entsorgung sichergestellt.

In diesem Zusammenhang ist auch tber die Wiedereinbaufahigkeit von Aushub (z. B
gedeckt) zu entscheiden. :

- Baugrund

Die durch - Auffiille

- verfillte Tongrube

- Fundamente ehemaliger und hestehender Bebauung

- Schichtwasser
begrundete erschwerte Bebauung / Grundung in Teilbereichen ist bekannt, so daf% bei
einer Bebauung entspr. objektbezogenen Baugrundgutachten die notwendigen Maf-
nahmen zur Bodenverbesserung (z. B. Pfahle / Pfeiler / Bodenplatte / Wanne u. 4.} ge-
troffen werden kénnen.

Ggf. werden auch Fundamente recycelt und als Unterbau / Bodenverbesserung der Er-
schlieRung wieder verwendet.

Uber die Hohenlagen der Erschliefung entstehen Bereiche, in denen kostensparend
ggf. auch ohne Keller gebaut werden muf8 / kann.

Ortliche Bauvorschriften

Die Dachformen, Satteldach in Zuordnung zu Nietleben und die freien Dachformen in
Zuordnung zu Neustadt sowie in Anpassung an die vorgesehenen Nutzungen (NVZ)

ermoglichen speziell zu Neustadt und zum Sport- / Freizeitcenter heute tbliche
Dachformen, .

Die Dachformen regeln zusammen mit der Geschofzahi bzw. der Hthe der baulichen

Antagen (HbA) die Hohen und den Umrif8 der Gebdude sowie den Dachausbau. Die-
ser ist tiberall méglich.

Die Beschrankung der an den Fassaden zuldssigen Baumaterialien soll eine einfache
Gestaltung und ortliche Beztige herstel{en.

Wasserdurchlissige Beldge z. B. auf Zufahrten reduzieren den Versiegelungsgrad.

Ziune und Hecken als Einfriedungen zu Erschliefungsflachen setzen die Tradition z.
B. aus ,Neuglitck” fort.
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4.3

4.3.1

Die Zulassigkeit und Form von Bepflanzung und Einfriedungen im Bereich von Mulden
der Regenwasserbewirtschaftung wird privatrechtlich geregelt.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Folgeeinrichtungen

| Kindergarten, Grund-, Haupt- und weiterfithrende Schulen sind in Nietleben [ Neustadt

mit ausreichenden Kapazititsreserven vorhanden und werden durch die Neuplanung
gestarkt. '
Schwimmhalte, Sportanlagen und weitere Freizeiteinrichtungen sind fullaufig / per
Fahrrad gut erreichbar.

Die Versorgung des Gebietes durch die geplanten Laden / Dienstleistﬁngseinr]chtun-
gen dient dem gesamten Nahbereich und der Kaufkrafthindung.

Das Sport- und Freizeitcenter in direkter Nachbarschaft hat gesamtstidtischen Einzugs-
bereich und wertet den Standort auf.

Auswirkungen auf die Umweltqualitat
-Badenschutz

Durch die geringen Breiten der Verkehrsanlagen, die méglichst weitgehende Verwen-
dung wasserdurchldssiger Beldge und die aufgelockerte Bebauung zum schonenden
Umgang mit Grund und Boden in Fortentwicklung der vorhandenen Baustrukturen ist
die Versiegelung geringstméglich gehalten. :

Mutterboden ist, sofern vorhanden, durch die Sicherungspflicht gemal ge-setzlichen |
Vorschriften geschitzt. - ‘

- Dachflichenwasser, Grundwasser

Die Dachflichenentwdsserung Uber Zisternen und méglichst offene Entwésserung iiber
Mulden in die offenen Regenriickhaltebecken mit partieller Versickerungs- / Verdun-
stungswirkung entlasten die Entwasserung. Die Anpassung an den 8rtlichen Unter-
grund erfolgt, sofern notwendig, mit Erdfiltern und Auskleidungen (Ton).

Das Grundwasser wird durch die Bebauung nicht beriihrt. Die Schicht- und Stauwisser
sind durch die bauliche Maglichkeit der Hsherlegung der Gebzude bei Unterkellerung
ebenfalls beriicksichtigt. Druckwasserhaltende Abdichtungen (,weife Wanne”) kénnen
so ggf. vermieden werden,

- Entsiegelung.

Die bisher zu 50 % versiegelten Fiichen (Bebauung, Lagertlachen, Verkehrsflichen)
werden durch die Planung z. T. entsiegelt und aufgewertet. Trotz der hochwertig ein-
gestuften Brachflachen entsteht so eine in etwa ausgeglichene Bilanz.

-Vernetzung

Die tber den ,Griinen Stadtplatz” und die Hausgérten der ,Héfe" entste-henden Ver-
netzungen stdrken den Naturhaushalt.




4.3.2

4.3.3

4.3.4

4.3.5

Die Ost/West Gliederungen mit den Durchgrinungen kommen dem Mikroklima ent-
gegen und konnen ggf. langfristig auch nach Westen weitergefuhrt werden.

-Eingriff- und Ausgleichbilanzierung

Sie stellt vergleichend den Ausgleich fest.

Ortsbild

Mit dem Abrif der best. Gebdude mit Ausnahme der Halle und der geplanten Nutzung
der Fliche wird eine jetzt ,,unbefriedigende” Situation bereinigt.

Die Neubebauung mit ihrer Anpassung an die umgebenden Héhen, ihren griinordneri-
schen Gliederungen und ihren gestalteten ErschlieRungsflichen schafft einen neuen ei-
genstindigen Schwerpunkt in Nietleben, der sich Uber das NVZ auch an den WK VI
Neustadt aniehnt '

Auch die Hohe der Halle (TH = 11,5 m ; FH = 12,2 m) wird Uber die geplante Neube-
bauung (FH: -G = 10,5 m; I-G = 13,0 m) ,eingebunden”.

Die neuen Wege- und Strallenverbindungen kommen der Gesamtbevélkerung Zugute
Bodenordnung

Da sich die Baufldachen vollstindig im Besitz der Investorin und der Stadt MHalle befin-
den, sind gesetzliche BodenordnungsmaRnahmen nicht notwendig.

Die erschlossenen Flichen sollen an Bautrdger und Bauwillige verkauft werden.

- Bestehende Aufnahmepunkte des Katasters sind bei Erschlieung und Neuordnung zu

schiitzen bzw, bei Verdnderungen ist das Katasteramt zuzuziehen.
Kosten

Die Ubernahme der Kosten fiir Planung, ErschiieBung, ggf. Sanierung kontaminierter
Flachen und die Herstellung der dffentlichen Griinflachen einschiieRlich des Spielplat-
zes ist Uber einen Vertrag mit der Eigentlimerin / dem Investor zu regeln.

Sonstige Kosten sind tber Trager (z.B. Telekom u.a.) und AnschluRbeitrige zu finanzie-
ren. :

Realisierung von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen

Uber den ErschlieBungsvertrag wird die Herstellung der éffentlichen und privaten
Griinflachen, der Regenwasserbewirtschaftung, sowie die Pflanzung der vorgeschrie-
benen stadtebaulich notwendigen Einzelbiume und Baumreihen als Grundgerust ge-

wiihrieistet.

Die ergdnzenden MaRnahmen der Pflanzgebote auf den privaten Wohnbaufféchen fol-
gen bei deren Realisierung und sind durch das Bauordnungsamt kontrollierbar,
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4.3.6 Planverfahren
-Bauahschnitte

Nach inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. bei Planreife nach § 33 BauGB kdnnen
Teile der Bebauung ggf. sofort realisiert werden, sofern die Erschliefung gesichert ist.

Ansonsten ist die Erschife&ung / Realisierung moglichst  in einem Zuge vorgesehen,
der westliche Hof wird ggf. jedoch nachgezogen.

-Burgerbeteiligung
Auf der Grundlage des Vorentwurfes wurden 1994 die Burger durch ¢ffentliche Ausle-
gung, die Eigentimerinnen der betroffenen und jetzt angrenzenden Wohnbaugrund-

stticke durch. Anschreiben und eine Veranstaltung beteiligt.

Die Anregungen und Bedenken wurden in der Planung des Entwurfes 1996 hertick-
sichtigt. Auch dieser Entwurf lag 6ffentlich aus. ' '

Die Anregungen und Bedenken zum Garagenhof (geplante Remise und Wendeschleife)
wurden durch Anderung des Geltungsbereiches in den Bebauungspian Nr. 90 tbertra- -
gen und mit diesem behandelt, a

1999 wurde die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs mit gedndertem Geltungsbe-
reich wiederholt. :

* Anh&rung der Tréger Sffentlicher Belange (TC)B)
Parallel zu den éffentlichen Au‘slegungen wurden jeweils auch die TOB gehort.
Die Anregungen, Bedenken und Hinweise sind iiber den PlanungsprozeR in Lageplan,

textliche Festsetzungen und Begriindung eingeflossen bzw. sind bei der Umsetzung der
Planung zu beriicksichtigen. :

Anlage T Tabelle Stadtebauliche Kennwerte
Anlage 2 Pflanzenliste

Anlage 3 Gestaltungsplan
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Stadt Halle (Saale}

Bebauungsplan Nr. 74

Nietleben / Neustadt

+Eislebener Strafle / Soltauer Strale”

Anlage 1 zur Begriindung

Tabelle Stidtebauliche Kennwerte

qm %
Stralen/ Wege 5.374 9,9
Mischverkehrsflachen : - 2,725 5,0
Verkehrsgrin ‘ T‘.81 3 3,3
offentliche Griinfiiche 4.278 | 7,9
private Griinfliche 3.745 6,9
Bau- / Wohnbaufliche entspr. Plan 36.349 67,0
Gesamtfliche : 54.284 gm 100,0 %
z.Zt. vorgesehene Bebauung* Hauser Wohneinheiten
freistehende Einfamilienhiuser . 38 x1,0 38
Einlieger . x 0,25 10
Doppelhaushilften 26 x1,0 26
Mehrgenerationen- / Doppelhiuser 7 | x2,5 18
Gescholwohnungsbau 8 . 52
FGesamt - ca. 144 WE
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Stadt Halle {Saale)
Bebauungsplan Nr. 74
der Stadt Halle

Eislebener Strale/Soltauer Strale

Anlage 2 zur Begriindung

Pflanzliste zu den Pflanzgeboten

Die aufgestellten Pflanzenlisten dienen der Auswahl fiir die PflanzmaBnahmen und orientieren
sich an der potentiell natiirlichen Vegetation sowie gebietstypischen Arten. Sie kdnnen durch
entsprechende Arten erginzt werden.

| aubbsiume fir Pflanzeet

Acer campestre
Acer platanoides*
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus*
Fagus sylvatica = -
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus padus
Quercus robur*
Tilia cordata

Tilia platyphylios
Ulmus minor

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Birke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Traubenkirsche

“Stieleiche

Winterlinde
Sommerlinde
Feldulme

* geeignete Baume flr Stellplatzanlagen und StraBen

Ohbsthdume (in handelstiblicher GroRe!

Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus pyraster
Sorbus domestica

Strsiuc]
Carpinus betulus
Cornus sanguinea’
Corylus avellana
Crataegus spec.
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa spec. '
Salix caprea

Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Pflanzqualitit MindestgroRe:

Wildapfel
Vogelkirsche
Pflaume
Wildbirne
Speierling

Hainbuche
Roter Hartriegel
Hasel
Weildorn
Heckenkirsche
Liguster
Schiehe
Kreuzdorn
Rosen

Salweide
Flieder
Gemeiner Schneebalil

Hochstamm 3 x verpflanzt 16/18 cm
Stréucher 3 x verpflanzt

19°




GESTALTUNGSPLAN ZUM
PLAN NR. 74

-

s

: \.'./.,.//. NN
. \ AL ER O
i) ot

WY IR

,

i )

i

et S

nily

Sthipistzantage £, Glasal, REM
s P

k) S 8 T Fratal Archliakt

/ [ v B
—_ oy 70193 Stuttgan
11 11 11 il .

N

pumrrp A SRR o | :
i, = A T : (
1 3 ey v Tel; 0711 - 61 44 50 AT !
B - X y Far; 0714 « 636 44 51 . H
) " S 7 B M 3 . o
Tl i‘_._i_l_l(g - e ° ' E:
S, . v . - Sumgen, don 15,0000 EmmEwmTT—— o
N L1
. & f-—l_“"f o S ' P e AR
- - — ——— e e ama _— P —— — r——

Junpupadag anz g alejuy




