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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung
Bebauungsplan Nr. 73 ,Wohngebiet Bennstedter Stralle/Granau®

Aufstellungsbeschluss

1. Lage und Gr6Re des Plangebietes (Raumlicher Geltungsbereich)

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Stadtrand und wird im Norden durch die vorhande-
ne Altbebauung der Eislebener Stral3e, im Sudwesten durch den Bebauungsplan Nr. 90 (Stra-
Renbahn und Wendeschleife), im Westen durch den sich in Umsetzung befindlichen B-Plan Nr.
2 ,Wohngebiet Granauer Berg“ und im Osten und Sidosten durch das neue Wohngebiet B-Plan
Nr. 74 begrenzt, wobei sich hier Flachen des B-Planes Nr. 73 und 74 Uberschneiden (siehe Pkt.
4 und Anlage 1). Es umfasst eine Flache von 3,05 Hektar.

2. Relevante Planungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Halle ist die Flache des Geltungsbereichs
als Wohnbauflache dargestellt. Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach jetzigem Kennt-
nisstand keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte nach Denkmal- und Naturschutzrecht.

3. Planungsanlass und -erfordernis

1994 war die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Eislebener Strale/Soltauer Strafie”
beschlossen worden, um den Nahtbereich Nietleben/Neustadt einer geordneten Bebauung zu-
zufihren. Da auch die angrenzenden Flachen in diesem Zusammenhang geordnet und in der
baulichen Entwicklung gesteuert und gesichert werden sollten, schieden andere Realisierungs-
moglichkeiten aus.

Die damaligen Uberlegungen sahen vor, die zu dem Zeitpunkt ca. 20 Jahre alte 6.000 gm groRRe
und auch zwischensanierte Halle als Handwerkerhof zu nutzen. Spater wurde eine Baugeneh-
migung zur Umnutzung als Sport- und Freizeitzentrum mit dem Schwerpunkt “Tennishalle” nach
8§ 34 BauGB erteilt, welche jedoch nie umgesetzt wurde. Um eine schnelle Realisierung des
Zieles “Wohnungsbau” zu gewahrleisten, wurde der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 74 ver-
kleinert und das Hallengrundstiick aus dem Geltungsbereich herausgeltst. Der Bebauungsplan
Nr. 74 ist 2006 in Kraft getreten und 2013 fast vollstandig umgesetzt.

Der Eigentumer der maf3geblichen Flachen des Plangebietes ist jetzt auf die Stadt Halle zuge-
kommen und mochte es als attraktiven Wohnstandort fur Ein- und Zweifamilienh&user entwi-
ckeln. Es besteht hier Interessensibereinstimmung zwischen dem Eigentimer und der Stadt,
da mit der beabsichtigen neuen Nutzung ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird. Eine Zu-
lassigkeit der geplanten Bebauung nach § 34 BauGB schlief3t sich aufgrund der fehlenden inne-
ren ErschlieBung und wegen offensichtlich vorliegender Planungskonflikte aus. Dies betrifft vor
allem die Altlastenuntersuchung auf Grund des friher am Standort befindlichen Zementwerkes,
die Regenentwasserung des Grundstiicks, die fehlende innere Erschliefung des Wohngebie-
tes, das Uber die Bennstedter StraRe an die Eislebener Strale angebunden ist, die Wegebe-
ziehungen zum Heidesee und zur Ddlauer Heide sowie die Frage des Schallschutzes. Damit
entsteht zur Konfliktbewéltigung ein Planungserfordernis nach § 1 Absatz 3 BauGB.
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4. Beschreibung des Plangebietes

Durch die Erstellung und fast vollstandigen Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Eislebe-
ner StralRe/Soltauer Stralle” ist ein Teilbereich des ehemaligen Gewerbestandortes des Ze-
mentwerkes Nietleben bereits zu einem beliebten Einfamilienhausstandort geworden. Derzeit
stellt das angrenzende ungenutzte Gewerbegrundstiick, der Restbereich der ehemaligen Ze-
mentfabrik mit der alten Gewerbehalle, einen stadtebaulichen Missstand dar.

Im 6stlichen und sidlichen Bereich des zu erstellenden Bebauungsplanes wurden Flachen ein-
bezogen, die durch den Bebauungsplan Nr. 74 bereits rechtskraftig Gberplant wurden. Die fur
diese Flachen geltenden Festsetzungen Offentliches Griin und Offentlicher Geh-Radweg haben
sich Uberholt und deren Nutzung kann im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 73 neu festgesetzt
werden (Hinweis: Es handelt sich hierbei um nicht fertiggestellte 6ffentliche Nutzungen durch
Insolvenz des Bautrégers).

4.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Gesamtbesitz eines Eigentiimers, der das Ge-
biet entwickeln mdchte.

4.2 Altlastenverdachtsflachen

Zum Altlastenverdacht, der durch das sich vorher hier befindliche Zementwerk besteht, liegt ein
Bodengutachten vor.

4.3 Baugrund/Grundwasser

Regionalgeologisch ist das Baugebiet der Nietlebener Mulde zuzuordnen. Diese ist gepragt von
Buntsandstein, Muschelkalk und Ton. Deshalb ist hydrogeologisch nach starkeren Niederschla-
gen auf Grund der geringdurchlassigen Tonschichten mit Staunasse zu rechnen. Das Grund-
wasser steht nicht oberflachennah an.

4.4 Verkehr

Fur das Plangebiet wurde im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 74 ein Abzweig der Bennsted-
ter Stral’e geplant und errichtet. Die Bennstedter StralRe miindet auf die Eislebener Stral3e als
HaupterschlieRungsstraBe der Ortslage Nietleben. Die OPNV-Anbindung erfolgt tiber die vor-
handene StralRenbahnanbindung in der Soltauer Stral3e und eine Buslinie in der Eislebener
Stral3e.

4.5 Medientechnische ErschlieRung

Schmutzwasser

Das in der Bennstedter Stral3e vorhandene Schmutzwassersystem kann das Plangebiet mit
entsorgen. Als Anschlusspunkt ist in der Bennstedter StrafRe unmittelbar vor dem Baugebiet
bereits ein Anschlussschacht vorhanden.

Regenwasser

Auf Grund der fehlenden Versickerungsmoglichkeit im Baugebiet muss das Regenwasser abge-
leitet werden. Die Regenwasserableitung kann nur im Trennsystem erfolgen; eine Einleitung in
das Mischsystem in der Eislebener Straf3e ist auszuschlieRen. Eine Ableitung kann Richtung
Siuden (Soltauer Straf3e) erfolgen.
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Trinkwasser

Es ist eine Bestandsleitung DN 200 quer durch das Gebiet vorhanden. Diese kann verlegt bzw.
neu gebaut werden und ist dann entsprechend wieder einzubinden.

Eine Druckerhdhungsstation befindet sich im Bereich der Siedlung Neugliick mit einer, im Jahr
2000 gelegten, 125 PE Leitung und kann als mdgliche Versorgung des Gebietes flr neue
HausanschlUsse zur Verfligung stehen.

Loschwasser
Eine Absicherung des Ldoschwasserbedarfs Gber das Trinkwasser ist méglich.

5. Ziele und Zwecke der Planung

Stadtebauliches Konzept

Durch den an dieser Stelle vorhandenen Bedarf an Bauflachen fur den individuellen Einfamili-
enhausbau einerseits und die Mdglichkeit der Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes
einer seit Jahren ungenutzten und verfallenden Werkshalle andererseits und damit zusatzlich
eine Aufwertung des bereits realisierten angrenzenden Wohngebietes an der Bennstedter Stra-
Re, ergibt sich an diesem Standort die Chance einer neuen stadtebaulichen Ordnung und der
Entwicklung eines attraktiven Wohnungsstandortes im Nahtbereich zwischen Neustadt und
Nietleben und in Nachbarschaft zum Naherholungsgebiet Heidesee und Délauer Heide.

Ziele:

e Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes und stadtebauliche Neuordnung zur Her-
stellung von gesunden und sicheren Wohnverhaltnissen (8§ 1 (6) Nr. 1 BauGB)

e Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO fur freistehende Einfamili-
enhduser in der Bandbreite vom Bungalow bis zur Stadtvilla zur Deckung der gestiegenen
Nachfrage und Unterstitzung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (8 1 (6)
Nr. 2 BauGB)

e Ausschluss von verkehrsintensiven Nutzungen, die nach § 4 (3) BauNVO nur ausnahms-
weise zugelassen werden kénnen, zur Sicherung der Wohnqualitét

e Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 (5) BauGB) durch die Begrenzung des
Mafes der baulichen Nutzung auf ein flr den Standort vertragliches Niveau. Den Mal3stab
definieren die vorhandenen Geb&ude der Umgebung.

Griunordnerisches Zielkonzept

Das Baugebiet liegt am Rand der vorwiegend dorflich gepréagten Stadtteile Nietleben und
Granau sowie benachbart zu neuen Einfamilienhausgebieten. Die zukinftige Baudichte soll
deshalb mittels einer entsprechenden Grundflachenzahl an diese Umgebung angepasst werden
und eine grofRzuigige Durchgriinung des Wohngebietes garantieren. Dazu sollen erhaltenswerte
ortshildpragende Griinstrukturen, insbesondere Einzelbdume, in das Planungskonzept integriert
werden. Aufgrund des hohen Anteils an privaten Grinflachen (Vor- und Hausgarten) auf den
Baugrundstiicken sind offentlich nutzbare Grunflachen und straRenbegleitende Baumpflanzun-
gen hier von untergeordneter Bedeutung und nicht zwingend vorzusehen. Auf die Anlage eines
Spielplatzes kann verzichtet werden, da in der Umgebung fur &ltere Kinder ausreichend Frei-
und Aufenthaltsflachen, wie z. B. am Heidesee, vorhanden sind. Der Weg am Westrand des
Plangebietes zwischen Gut Granau und der Endhaltesteller Strallenbahn bzw. des Staditteils
Neustadt ist zu erhalten.
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Ziele:
e Regeneration des Gebietes durch innere Durchgriinung und geringe Versieglung

e Vernetzung der Grunstrukturen des Quartiers mit der umgebenden Landschaft durch eine
aufgelockerte Bebauung

e Erhalt schitzenswerter und stadtebaulich pragender Einzelbdume

Verkehrskonzept

e Anbindung des Wohngebietes an die Eislebener Strafl3e tber einen bereits bestehenden
Abzweig der Bennstedter Stral3e

e Schaffung einer Ringstral3e innerhalb des Wohngebietes als 6&ffentliche Mischverkehrsfla-
che

e Schaffung von zusétzlichen ebenerdigen Stellplatzen fur Besucher im o6ffentlichen Stral3en-
raum

e Schaffung und Erhalt der Ubergebietlichen FufR3-/Radwegebeziehungen zwischen Halle-
Neustadt und Heidesee - Délauer Heide

6. Umweltbelange

Fur das Plangebiet ist nach § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, die Ergebnisse
sind in einem Umweltbericht darzustellen. Zu berticksichtigen sind dabei auch die aus dem be-
nachbarten B-Plan 74 einbezogenen Flachen und ihre Festsetzungen. Soweit dort bereits Fest-
setzungen fir AusgleichsmalRnahmen fir den B-Plan 74 getroffen wurden, missen diese im
vorliegenden Plangebiet bei der sog. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt werden.
Insgesamt sind notwendige Kompensationsmaf3nahmen fir geplante Eingriffe in Natur und
Landschaft vorrangig im Gebiet vorzusehen. Der Untersuchungsrahmen fir die Umweltprifung
ist Uber ein Scoping abzuklaren.

7. Verfahren, Kosten und Familienvertraglichkeit

Das Vorhaben wird auf Grund seiner Grof3e und aus Grinden des langen Brachliegens als
Vollverfahren mit Umweltpriifung durchgefiihrt.

Finanzielle Auswirkungen fiur die Stadt Halle entstehen aus dem Bauleitplanverfahren nicht, da
die gesamten Kosten durch einen Kosteniibernahmevertrag vom Investor getragen werden.

Auf Grund seiner hervorragenden Lage und der vorhandenen Infrastruktur, wie Schulen, Kin-
dergarten, Einkaufsmdglichkeiten und medizinische Versorgung (Randlage zu Halle-Neustadt)
wurde das Vorhaben als familienvertraglich eingestuft.

8. Pro und Contra

Pro

Ein brach liegendes Grundstiick kann fur eine attraktive Nutzung in einem nachgefragten Stadt-
teil reaktiviert werden. Ein stadtebaulicher Missstand, wie Abbruch der alten Werkhalle und ei-
nes Nebengebaudes, Beseitigung der Altlasten (vorwiegend Fundamentreste) aus dem Boden
und Abtragung Erdaufschittungen (Hinterlassenschaften des insolventen Bautrégers des be-
nachbarten B-Plangebietes 74), die sich auch auf stadtischen Grundstiicken befinden.

Contra

Der Verkehr in der Eislebener Strae wird insgesamt geringfligig zunehmen. Insbesondere je-
doch werden die Anlieger am Abzweig Bennstedter Stral3e mit einer Verkehrszunahme rech-
nen, da dort Ein- und Ausfahrt des neuen Wohngebietes angeordnet werden sollen. Dieser Ab-
zweig wurde jedoch schon mit der ErschlieBung des Wohngebietes an der Bennstedter Strale
hergestellt und ist damit vorgegeben.
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Anlagen:

Anlage 1: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 73
Anlage 2: Bebauungsschema

Ubersichtsplan
Kartengrundlage: Stadt Halle (Saale), FB Planen, Abt. Stadtvermessung
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