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Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner 42. Tagung am 27.05.1998 die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes nach § 2 (I) Baugesetzbuch beschlossen (Beschluf® Nr. 98/1-42/985).
Der AufstellungsbeschluB mit Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung hat
vom 25.06.1998 bis 08.07.1998 offentlich ausgehangen, was am 18.06.1998 amtlich bekannt
gemacht wurde. Hierzu gab es 8 MeinungsauBerungen von Birgern bzw. Bautragern.

Mit Datum vom 10.09.1998 und 15.09.1998 erfolgten weitere MeinungsauBerungen zu den
Planungszielen.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes gemaB Aufstellungsbeschluf
erstreckte sich bis zur StraBe Habichtsfang im Suiden.

Aufgrund der Anregung eines Burgers wurde gepruft, inwieweit auch die sudlich der Strale
Habichtsfang gelegenen Grundstiicke in den Geltungsbereich des Plangebietes eingezogen
werden sollten, was als stadtebaulich sinnvoll erachtet und demzufolge auch im Vorentwurf
der Planung umgesetzt wurde. Mit Schreiben vom 02.02.1999 wurde vom Umweltamt der
Stand zur Abklarung der Gefahren, die von einer zum Teil im Plangebiet befindlichen Deponie
ausgehen, (sudlich der StraBe Habichtsfang) mitgeteilt.

Demzufolge war festzustellen, dass fur die im Einwirkungsbereich der Deponie gelegenen
Grundstlicke eine Baulandausweisung nicht moglich ist. Mit Anschreiben vom 09.02.1999
wurden die Trager offentlicher Belange an der Aufstellung des Bauleitplanes formlich beteiligt
und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Am 01.03.1999 wurden die ersten Planungsiiberlegungen offentlich mit den Blirgen diskutiert.
Die zur Diskussion stehenden Planungsunterlagen waren vom 16.02.1999 bis 15.03.1999
offentlich einsehbar.

Im Ergebnis der fruhzeitigen Burgerbeteiligung gemal § 3 (I) BauGB trugen 13 Burger bzw.
Bautrager Anregungen zur Planung vor.

Anschliefend wurde die erste Fassung zum Bebauungsplanentwurf hergestellt und vom
Stadtrat der Stadt Halle (Saale) in seiner 53. Tagung am 26.05.1999 zur offentlichen
Auslegung bestimmt sowie eine Veranderungssperre zur Sicherung der Planung mitbeschlossen
(BeschluB-Nr. 99/1-53/1447).

Mit der amtlichen Bekanntmachung am 10.06.1999 trat diese Veranderungssperre in Kraft.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Satzung uber die Veranderungssperre haben vom
17.06.1999 bis 19.07.1999 offentlich ausgehangen. Die Trager offentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 02.06.1999 uber die Offenlegung der Planung informiert.

Von 10 Biirgern wurden Anregungen zur Planung vorgetragen.

Durch einen Bautrager wurden am 06.08.1999 mundlich und dann noch einmal schriftlich am
25.08.1999 Anregungen zur Planung vorgetragen.

Durch das Stadtplanungsamt wurde eingeschatzt, dass auf Grund der vorgetragenen
Anregungen die Planungsunterlagen Uuberarbeitet werden miussen. Deshalb wurde mit
Anschreiben vom 07.09.1999 eine Amterbeteiligung innerhalb der Stadtverwaltung zur
Aufgabenstellung fiir die Uberarbeitung der Planungsunterlagen durchgefiihrt.

Am 28.09.1999 und am 29.10.1999 wurden nochmals durch Burger Anregungen zur Planung
vorgetragen.

Eine einzelne Festsetzung des Bebauungsplanes (Alleebaumneupflanzungen entlang der StrafBe
Habichtsfang) war Gegenstand einer mundlichen Anfrage im Planungs- und Umweltausschuf
am 08.12.1999.

Am 05.12.1999 wurde eine eidesstattliche Erklarung einer Burgerin abgegeben, die der
gutachterlich festgestellten Deponiegrenze widersprach. Durch das Umweltamt der Stadt
Halle wurde eine fachtechnische Stellungnahme des Staatlichen Amtes fir Umweltschutz zur
Gefahrdungsabschatzung der ehemaligen Deponie und zur Klarung der Deponiegrenze
eingeholt.

Im Ergebnis der Amterbeteiligung wurde mit Schreiben vom 16.06.2000 abschlieRend
gegeniiber dem Planungsbiiro acerplan der Umfang der vorzunehmenden Anderungen
festgelegt.



Am 21.12.2000 wurde die Wiederholung der offentlichen Auslegung des Planentwurfes auf
Grund von Anderungen amtlich bekannt gemacht.
Diese fand vom 03.01.2001 bis 02.02.2001 statt.

Der Abwagungsbeschluf zum Bebauungsplan Nr. 105 Gartenstadt Nietleben wurde zur 21.
Tagung des Stadtrates am 23.05.01 gefaBt. (BeschluB Nr. 111/2001/01265) Den
Entscheidungsvorschlagen der Verwaltung zur Behandlung der vorgebrachten Anregungen zum
Bebauungsplan wurde zugestimmt. Die Stadtverwaltung wurde beauftragt, im Sinne der
Trager offentlicher Belange und der Blirger, die Anregungen vorgebracht haben, zu antworten
und die Entscheidung unter Angabe der Griunde mitzuteilen.

Die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 105 Gartenstadt Nietleben wurde zur 21. Tagung des
Stadtrates am 23.05.01 gefaBt. (BeschluB Nr. 111/2001/01266) Von der BeschluBfassung
ausgeschlossen wurde das Teilgebiet 9, um zu priifen, inwieweit die Festsetzungen geandert
werden konnen. Diese Prifung war erforderlich, weil die im Teilgebiet 9 betriebene
Autowerkstatt/ Autowaschanlage aufgegeben wurde und nunmehr keine Ausnahme fur eine an
sich gebietsfremde Nutzung eingeraumt werden sollte. Die Begriundung wurde gebilligt.
AuBerdem wurde eine Verlangerung der Veranderungssperre vom 10.06.99 fiir den kiinftigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 105 gemaB § 17(I) BauGB um ein Jahr, also bis
09.06.2002 beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 105 in der fur das Teilgebiet 9 geanderten Fassung wurde in der Zeit
vom 01.11.01 bis zum 30.11.01 erneut offentlich ausgelegt, mit der MaBgabe, dal Anregungen
nur zum geanderten Teilgebiet 9 vorgetragen werden konnen. Die Trager offentlicher Belange
und Burger brachten keine erneuten Anregungen vor. Damit ist eine erneute Abwagung nicht
erforderlich.

Aufgrund der Abweichung der Flachenausweisung von Wohnbauland gegeniber dem
Flachennutzungsplan ist dieser anzupassen.

Nach §8 (3) BauGB kann mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes gleichzeitig auch der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden. Dabei kann der Bebauungsplan
vor dem Flachennutzungsplan bekanntgemacht werden, wenn nach dem Stand der
Planungsarbeiten anzunehmen ist, daB der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird. Diese Bekanntmachung des Bebauungsplanes
vor dem Flachennutzungsplan ist zwingend erforderlich, da die Veranderungssperre am
09.06.02 auslauft und das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes erst im Marz
2002 eingeleitet wird.

Der Bebauungsplan Nr. 105 in der fur das Teilgebiet 9 geanderten Fassung soll nach
SatzungsbeschluB sofort bekanntgemacht werden, um dem Ablauf der Veranderungssperre
zuvorzukommen.

Kurzdarstellung der vorgenommenen Anderungen den Teilbereich 9
betreffend



Der Bebauungsplan Nr. 105- Gartenstadt Nietleben- wurde am 23.05.01 vom Stadtrat als
Satzung beschlossen. Dabei wurde der Teilbereich 9 ausgegrenzt, weil sich im Zuge der
Planung fur diesen Bereich die planungsrechtliche Situation grundlegend und den
Planungszielen entgegenkommend geandert hat.

1. Erlauterung

Der Teilbereich 9 befindet sich am Ortsrand der Gartenstadt und besteht aus einem bis vor
kurzem gewerblich genutzten Grundstick (Autowerkstatt und Autowaschanlage).

Der Konflikt, der sich aus der fiir das Gebiet untypischen Nutzung ergab, sollte im Entwurf der
urspringlichen Planung Uber eine Ausnahmeregelung- erweiterter Bestandsschutz- bewaltigt
werden. Mit Stilllegung der Werkstatt seitens des Eigentimers und Betreibers konnte unter
den geidnderten Pramissen eine Uberarbeitung fiir das betroffene Teilgebiet erfolgen.

2. Festsetzungen

Die ehemalige Autowerkstatt mit WaschstraBe stellte einen ,,Fremdkorper® in dem durch
Wohnen gepragtem Gebiet dar und verfiigte Uber ein gewisses Beeintrachtigungspotential
(Larmproblematik, Verkehrsbelastung) gegeniiber dem Wohnen.

Die nunmehrige Stilllegung derselben ermoglicht, keinen erweiterten Bestandsschutz nach § 1
(10) BauNVO mehr festsetzen zu mussen. Neben dem gegebenen einfachen Bestandsschutz
(kein Umbau, Ausbau oder VergroBerung der Anlage am Standort) ist auf dem Grundstiick
zukinftig eine Wohnnutzung moglich.

Im Hinblick auf die Lage am Eingang des Wohngebietes werden im Teilgebiet 9 mit der
Uberarbeitung der Pline Laden ausnahmsweise zulassig.

Die Ubrigen nach §3 (3) Nr.1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden wie
in den ubrigen Teilgebieten ausgeschlossen.

3. MaB der baulichen Nutzung

Mit Wegfall der bisherigen Nutzung wird die Grundflachenzahl GRZ von den urspriinglich
geplanten 0,6 auf 0,4 gesenkt. Das entspricht in etwa dem jetzigen Uberbauungsgrad und
dem § 17(1) BauNVO in reinen Wohngebieten (WR).

Eine Uberschreitung der ausgewiesenen Grundflachenzahl durch die im § 19 (4), Satz 1, Nr.2
und 3 BauNVO benannten Anlagen, wie es nach § 19(4), Satz 4 BauNVO maoglich ware, wird
ausgeschlossen.

4. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Im Teilgebiet 9 wird nach Stilllegung der Autowerkstatt die Zahl der zulassigen Wohnungen
auf 2 festgesetzt. Dies ergibt in diesem Bereich die (Um)nutzungsmoglichkeit fir
Wohnzwecke. Im Gebaude Habichtsfang 15 befindet sich derzeit 1 Wohnung.

5. Wirtschaftliche Auswirkungen der Planung

Nach SchlieBung der Autowerkstatt ist es nicht mehr erforderlich, dieser Nutzung eine
Entwicklungsmoglichkeit am Standort einzurdaumen. Mit den im Rahmen der Uberarbeitung
getroffenen Festsetzungen ergeben sich neue (dem Gebietscharakter entsprechend
begrenzte) Moglichkeiten fur eine Umnutzung der Gebaude.

Damit werden die berechtigten Schutzanspriiche der Wohnbevolkerung berticksichtigt.

1 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG ....cccciiiiiiiiiiiiniiiniiiieeiineeiineiineenns 9
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BEGRUNDUNG § 9 Abs. 8 BauGB

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

1 Erfordernis der Planaufstellung

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

In den letzten Jahren entwickelte sich der Bauwunsch zur Errichtung von Mehrfamilienhausern
mit 6 - 8 Wohnungen pro Gebaude auf den bisher nicht bebauten Grundstucken. Gleichzeitig
besteht der Wunsch, vorhandene kleinere Wohngebaude abzubrechen und durch
Mehrfamilienhauser zu ersetzen. In vorhandenen groBen Gebauden wurden Wohnungen als
Teileigentum abgeteilt, was diesen Trend unterstlitzt. Vorhandene Baufluchten wurden bei
Neubebauungen nicht immer aufgenommen.

Mit der Zunahme der Mehrfamilienhausbebauung und dem Abweichen von vorhandenen
Baufluchten verandert sich der Charakter des Plangebietes. Der Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad nimmt im Gebiet zu. Zur Schaffung von Baufreiheit sind vorhandene
Geholzbestande aufgegeben worden. Mit der Erhohung der Wohnungszahl verandert sich das
Verkehrsaufkommen des Gebietes und die Verkehrsbelegung der Wohnstralien.

Uber den § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) bieten sich wenige Moglichkeiten, eine schleichende Veranderung des Ge-
bietscharakters von ,,einer locker bebauten Gartenstadt“ zu einer , hochverdichteten
Wohnsiedlung® zu unterbinden, da die Beurteilungskriterien (Art und MaB der baulichen
Nutzung der naheren Umgebung) wegen der vorhandenen groBen Villen oft gleich sind. Das
VYolumen der grofRen Villen ist oftmals identisch mit dem Volumen heutiger
Mehrfamilienhausbebauung.

Am Ostrand der Gartenstadt befand sich bis vor kurzem ein gewerblich genutztes Grundstiick
(Autowerkstatt mit Autowaschanlage). Der Konflikt, der sich aus der fiir das Gebiet
untypischen Nutzung ergab, sollte zunachst Uber eine Ausnahmeregelung (erweiterter
Bestandsschutz) bewaltigt werden. Mit Stilllegung der Werkstatt erfolgte unter den
geanderten Pramissen eine Uberarbeitung fiir das betroffene Teilgebiet.

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

Auf dem Gebiet liegt ein hoher Bebauungsdruck, der sich in einer Vielzahl von Bauvoranfragen
und Bauantragen auBert. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung ist es erforderlich,
fur das Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Halle. Es umfasst Uiberwiegend baulich
gepragte Bereiche und vereinzelt Gartengrundstiicke. Der Geltungsbereich wird im Norden
und Westen von der Dolauer Heide begrenzt. Im Osten bildet der vorhandene Jungforst die
Grenze. Im Sudosten wird die (ehemalige) Autowerkstatt auf dem Grundstiick Habichtsfang



Nr. 15 einbezogen. Nach AufstellungsbeschluB bildete die StraBe Habichtsfang die suidliche
Grenze.

Den vorgebrachten Anregungen der Bewohner wahrend der Auslegung des
Aufstellungsbeschlusses folgend wurde das Bearbeitungsgebiet auf die Sudseite des
Habichtsfangs ausgedehnt. Im Ergebnis des Vorentwurfes des Bebauungsplanes wurden das
Flurstuck 184/2 und ein geringer Teil des Flurstlickes 184/1 in den Geltungsbereich
aufgenommen. Es handelt sich dabei um den Parkplatz am Westende des Habichtsfanges und
das umgebende Begleitgriin. Weiterhin wurde innerhalb des Flurstiickes 26/13 (Sudseite
Habichtsfang, Garagenstandort) aufgrund der Burgerhinweise zum Vorentwurf die
Geltungsbereichsgrenze nach Siiden verschoben. Die vollstandige Einbeziehung des gesamten
Flurstuckes ist nicht moglich. Fur das Gebiet sudlich der jetzigen Geltungsbereichsgrenze soll
ein gesonderter Bebauungsplan (Habichtsfang / Am Tonloch) aufgestellt werden. In diesem
Bebauungsplan soll unter anderem die offentliche ErschlieBung geregelt werden. Diese ist flr
das extrem tiefe Flurstiick 26/13 (121,5 m tief) nicht mehr Uber den Habichtsfang gegeben.
Weiterhin wurde bei vollstandiger Einbeziehung des Flurstiickes 26/13 in den Bebauungsplan
Nr. 105 eine offentliche ErschlieBung fur das ostlich angrenzende Flurstiick 29/12 nicht mehr
gewabhrleistet werden konnen. Deshalb wurde die Geltungsbereichsgrenze im Flurstlick 26/13
in freier Fuhrung in Anlehnung an die suidliche Flurstlicksgrenze des ostlich anschlieBenden
Flurstiickes 29/8 (Habichtsfang Nr. 19) festgesetzt. Damit entsteht ein genligend groBes
Baufeld fur das Flurstuck 26/13, welches noch vom Habichtsfang aus erschlossen werden
kann. Da die auf dem Grundstiick vorhandenen Garagen mittelfristig nicht mehr
weitergenutzt werden sollen (siehe Punkt 4.4.3), ist die Fihrung der Geltungsbereichsgrenze
durch ein Gebaude nicht als kritisch anzusehen, da dieses abgerissen werden soll.

Das B-Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
im Norden:  sudliche Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 68/13, Flur 1 der Dolauer Heide

im Osten: westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 1/2, westliche und sudliche
Flurstucksgrenze des Furstiickes 2001/1 der Flur 2, westliche und siidliche
Flurstucksgrenze des Flurstiickes 7/3, suidliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke
95/7, 350/8, 7/9, 89/7 und 88/7 sowie westliche Flurstlicksgrenze der
Flurstucke 7/7 und 7/4 der Flur 4

im Siiden: sudostliche Flurstlicksgrenze der Flurstucke 405/15, 402/15, 399/15 und 35/42,
westliche Flurstiicksgrenze des Flurstlickes 35/42 bis zum Schnittpunkt mit der
sudlichen Flurstucksgrenze des Flurstuckes 35/126, sudliche Flurstucksgrenzen
der Flurstiicke 2030/35, 35/111, 35/112, 35/113 bis zum Schnittpunkt mit der
sudostlichen Flurstiicksgrenze 29/15, weiter in freier Fuhrung in direkter
Verlangerung der vorgenannten Flurstucksgrenze bis zur nordwestlichen
Flursticksgrenze des Flurstiickes 29/15, von dort nach Stidwesten entlang
dieser nordostlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlickes 29/15 bis zum
Schnittpunkt mit der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 29/13,
entlang dieser westlichen Flurstucksgrenze bis zum Schnittpunkt mit der
sudlichen Flurstucksgrenze des Flurstiicks 29/12 und 29/6, weiter in freier
Flhrung in direkter Verlangerung dieser Flurstlicksgrenze bis zum Schnittpunkt
mit der westlichen Flurstucksgrenze des Flurstuckes 26/13, entlang dieser
westlichen Flurstiicksgrenze bis zur sudlichen Flurstiicksgrenze des Flurstuckes
26/3, weiter entlang der sudlichen Flursticksgrenzen 26/3, 26/20, 26/6,
26/18, 26/17, 26/19, 26/8, 6/1 und der ostlichen Flurstiicksgrenze 165/4 nach
Suiden, alle in der Flur 2 Nietleben gelegen

im Westen:  entlang der suidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 165/4, weiter in freier
Verlangerung auf die nordostliche Flurstiicksgrenze der Flurstiucke 184/1 und
5/1 in der Flur 2 Nietleben und weiter entlang der sudlichen sowie ostlichen



Flurstucksgrenze des Flurstiickes 68/13 der Flur 1 der Gemarkung Dolauer
Heide.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes ist aus dem Ubersichtsplan im MaBstab

1 : 15000 sowie aus der Planzeichnung Teil A im MaBstab 1 : 1000 zu ersehen. Das Plangebiet
umfasst die in der Gemarkung Nietleben, Flur 2 und 4 und Dolauer Heide, Flur 1 gelegenen
Grundstlicke mit einem Geltungsbereich von insgesamt ca. 28,58 ha.

Eine Erweiterung des Geltungsbereiches am Marderweg und die Einbeziehung der dort
vorhandenen privaten Eigentumsgarten in das Wohnbauland, wie es in der frihzeitigen
Burgerbeteiligung von den Besitzern der Grundstiicke gewunscht worden ist, wird abgelehnt.
Uber diese Fragestellung wurde zum Flachennutzungsplan eine umfangreiche Diskussion
gefiihrt und eine Abwagung vorgenommen.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete Planungen

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

Das Gebiet wird von keinen weiteren Ubergeordneten Planungen beriihrt.

3.2 Sonstige Planungen

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

3.3 Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB.

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

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

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

Zunachst wurde ein Vorentwurf zum Bebauungsplan erarbeitet, der im Februar / Marz 1999 in
der frihzeitigen Burgerbeteiligung war und mit dem die Trager offentlicher Belange zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden sind. Das Ergebnis der Burgerversammlung
war, dass ein Bauen in der 2. Reihe nicht gewunscht wird und die grundsatzlichen
Planungsanliegen gemaf AufstellungsbeschluB befiirwortet werden.



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

Aufgrund des vorliegenden Larmschutzgutachtens und der Einarbeitung geringfugiger
Anderungen, die sich aus den Stellungnahmen der TOB und Biirger ergeben haben, wurde der
Entwurf Uberarbeitet. Neu aufgenommen wurde die Kennzeichnung der Vorbelastung durch
die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Verkehrslarm nach DIN 18 005 sowie
Festsetzungen fiir den passiven Schallschutz. Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes in
unmittelbarer Nahe zur S-Bahntrasse wurden zwei Teilbereiche als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Entsprechende Passagen in der Begrundung wurden erganzt bzw. korrigiert.

Der iiberarbeitete Entwurf wurde wegen der Anderung der Grundziige der Planung erneut
offengelegt. Die erneute Offenlage des Entwurfs mit Datum vom 01. Dezember 2000 erfolgte
vom 03. Januar bis 02. Februar 2001.

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

Mit der Uberarbeitung des Entwurfs fiir dieses Teilgebiet erfolgt eine Beteiligung der von der
Anderung unmittelbar Betroffenen gemaf § 13 BauGB.

4 Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhaltnisse/Flurstiicksverhaltnisse
Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke im Plangebiet befindet sich in Privatbesitz.

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

Sudlich des Habichtsfangs ist die Situation anders. Dort gibt es viele trapezformige
Grundstuicke in sehr unterschiedlichen GroBen.

4.2 Baubestand (aktuelle Nutzung)

Die Bestandsermittlung basiert auf Begehungen und Erfassungen vom November / Dezember
1998.
4.2.1 Nutzung

Das Plangebiet wird durch Wohnnutzung gepragt. 192 Wohngebaude sind vorhanden, einige
wenige davon leerstehend. Ein Teil der vorhandenen Grundstucke (31) ist nicht mit
Wohngebauden bebaut. Sie werden als Garten genutzt (z. B. zwischen Habichtsfang Nr. 16
und 17), zum Teil ist die Gartennutzung aufgegeben (z. B. westlich der ehemaligen
Autowerkstatt).

Im Wieselweg gab es eine Gartnerei, die nicht mehr betrieben wird. Im Wieselweg Nr. 19 wird
ein Getrankehandel in der Garage betrieben. In der GartenstadtstraBe Nr. 3 ist ein
Fliesenleger ansassig, in der Nr. 7 eine Im- und Exportfirma und eine Immobilienfirma, in der
Nr. 23 ein Ubersetzer- und Dolmetscherbiiro, in der Nr. 26 a ein Wachschutz und in der Nr. 28



ein Architekturbiiro. Im Immenweg 18 gibt es ein Ingenieurbiiro fir Bauberatung, -planung
und -leitung. In der TulpenstraBe 9 gibt es eine Galerie, in der Nr. 14 eine
Versicherungsagentur und in der Nr. 24 ein Unternehmen fur Kleintransporte. Im Habichtsfang
Nr. 6 gibt es einen Lohnsteuerhilfsverein und eine Im- und Exportfirma und in der Nr. 8 ein
Ingenieurbiiro. Im Habichtsfang Nr. 15 befindet sich eine Autowerkstatt mit angeschlossener
WaschstraBe, die inzwischen nicht mehr in Betrieb ist.

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

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

4.2.2 Bebauungsform / Hausform

Wichtige Einzelelemente des Gartenstadtgedankens, wie stadtebauliche Ordnung und
planmaBige Anlage (dokumentiert in geschwungener StraBenfuhrung der GartenstadtstralBe,
Platzbildung in dem Bereich, differenzierten GrundstiicksgroBen, differenziertes StraBennetz,
klare Grundstiicksteilung und Baufluchten) und starke Durchgriinung sind im Plangebiet klar
ausgepragt. Der Charakter der Gartenstadt ist in seiner interessanten und angenehmen
stadtebaulichen Struktur und der starken Durchgriinung unbedingt zu erhalten.

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

In der GartenstadtstraBe und dem Immenweg herrschen groBe Stadtvillen mit 2
Vollgeschossen, StraBenfrontlangen von 13 - 15 m und gleichen Gebaudetiefen vor. Weitere
typische Gebaude sind zweigeschossige Hauser mit Walm- oder Zeltdachern und 9 m
Frontlange und 10 m Gebaudetiefe (Wieselweg, Nordseite Drosselsang, TulpenstraBe) und
kleinere eingeschossige Hauser mit Satteldach (Sudseite Nachtigallensteig, Nelkenstrafe).

Auf den bis dahin nicht bebauten Flachen der Gartenstadt lag nach 1990 ein besonderer
Baudruck. Unter Vermarktungsaspekten entstanden seit dieser Zeit die Mehrzahl der
Mehrfamilienhauser.

Die Sudseite Habichtsfang weist andere Baustrukturen aus. Dieser Bereich ist sehr inhomogen
und setzt sich deutlich von der eigentlichen Gartenstadt ab. Das gleiche trifft fur den Bereich
zwischen Marderweg und Habichtsfang im Osten zu.

Bei den Einzelhausern werden bis auf wenige Ausnahmen (Habichtsfang 17 a, 18;
TulpenstraBe 4, 5, 26; GartenstadtstraBe 23) die seitlichen Grenzabstande eingehalten,
allerdings sehr haufig nur unter Zuhilfenahme des Schmalseitenprivilegs (8§ 6 Abs. 6 BauO
LSA).

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



Eine vordere Bauflucht ist ganz klar ableitbar. Sie liegt je nach StraBenzug 5 - 8 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie. Die Gebaude stehen fast alle exakt auf dieser Linie, nur
untergeordnete Anbauten (Erker, Wintergarten) uberschreiten sie geringfigig. Vereinzelt
treten Gebaude weiter hinter diese Linie zuruck. Diese Pragung durch die klaren Baufluchten
ist so stark, dass sie aus stadtebaulicher Sicht erhalten werden muss. Auch fir die hinteren
Baufluchten lassen sich Grenzen ableiten. Aus dem Bestand der Wohngebaude in der
eigentlichen Gartenstadt lassen sich klare Baufelder ableiten. Nur an wenigen Stellen
befinden sich Wohngebaude vollstandig auBerhalb dieser ableitbaren Baufelder, so z. B. in der
Gartenstadtstrafie 25 und 26, TulpenstraBe 18, 19, 25, 26 und 30 sowie Habichtsfang 20. Diese
wenigen Gebaude sind im Verhaltnis zur Gesamtzahl nicht maBstabspragend.

Durch die kleinen Platze und die versetzten Kreuzungen/Einmiindungen kommt den
Eckgebauden in diesen Bereichen eine besondere stadtebauliche Bedeutung zu. Das auBert
sich in der Betonung der reprasentativen GartenstadtstraBe durch Orientierung der
Eckgebaude auf diesen StraBenzug und Hervortreten vor die Baufluchten der untergeordneten
StraBen.

4.2.3 Geschossigkeit

Im Plangebiet gibt es ein- und zweigeschossige Gebaude. Dabei wechselt die Geschossigkeit
innerhalb eines StraBenzuges oft. Eine klare Gruppenbildung innerhalb von Teilbereichen ist
deshalb nicht moglich. Bestimmendes Element flir das gesamte Plangebiet ist eine
Zweigeschossigkeit als Obergrenze.

Diese Analyse basiert auf optischer Einschatzung. Ausgebaute Dachgeschosse (z. B.
Gartenstadtstrafle Nr. 18, 32, 50; Immenweg 9; NelkenstraBe 7) wurden dabei
unberiicksichtigt gelassen, da nicht abschlieBend eingeschatzt werden kann, inwieweit diese
Dachgeschosse die Kriterien eines Vollgeschosses nach BauO LSA erfullen. Der Dachausbau ist
im Plangebiet weit verbreitet, aber der grofflachige Ausbau mit uberdimensionierten Gauben
oder groBen Mansarddachern auf zweigeschossigen Gebauden ist die Ausnahme und nicht
maBstabspragend.

4.2.4 Anzahl der Wohnungen

In der absolut Giberwiegenden Zahl der Wohngebaude (92,7 %) befinden sich ein bis zwei
Wohnungen. Nur in 14 Gebauden sind mehr als 2 Wohnungen vorhanden, davon in 6 Gebauden
3 Wohnungen, die zum Teil noch als Buro genutzt werden. In 5 Gebauden befinden sich 6
Wohnungen und in 3 Gebauden 8 Wohnungen. Ein einziges Gebaude davon wurde vor 1992
errichtet (Habichtsfang Nr. 22). Eine Konzentration der Mehrfamilienhauser ist in der
TulpenstraBe festzustellen (Nr. 3 - 7), die anderen Standorte sind Uber das Gebiet verteilt.
Damit ist das Ein- und Zweifamilienhaus fiir das Plangebiet bestimmend. Das entspricht auch
dem Charakter der Gartenstadt.

Im Plangebiet wohnten zum 31.12.1997 ca. 622 Einwohner. Bei 192 Wohngebauden ergibt das
eine durchschnittliche Belegung von 3,24 Personen/Wohngebaude.

4.2.5 Gestaltelemente

Im Plangebiet gibt es vielfaltige Dachformen. Bestimmend fiir die Wohngebaude sind
Satteldacher, die oft ausgebaut sind und Walmdacher. Daneben treten noch Mansarddacher
und Zeltdacher auf. Als absolute Ausnahmen gibt es ein Flachdach (Habichtsfang 13) und ein
Krippelwalmdach (Immenweg 1 a). Aufgrund der unterschiedlichen Dachformen gibt es auch
unterschiedliche Dachneigungen, es dominieren aber deutlich Dachneigungen groBer 30 °.
Giebel- und Traufstellung wechseln sich innerhalb eines StraBenzuges haufig ab. Bei
Nebengebauden herrschen Pult- oder Flachdacher vor. Aus der Vielzahl der Dachformen und
ihrer Verteilung im Plangebiet lasst sich nur als verallgemeinerungswirdige Tendenz ableiten,



dass Flachdicher fiir Wohngebaude véllig untypisch sind und eine Mindestdachneigung von 30°
vorherrscht. Das Dachdeckungsmaterial reicht von Tonziegeln Uber Betondachsteine bis hin zu
Preolithschindeln, in der Farbpalette von schwarz uber grau bis zu den verschiedensten
Rottonen.

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

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

Fast alle Gundstiicke sind zum StraBenraum hin eingefriedet. Auch hier gibt es eine Vielzahl
von Losungen, die von Klinker- und Waschbetonmauern in Kombination mit verschiedenen
Holz- und Metallzaunen in verschiedenster Ausbildung reicht. Vereinzelt gibt es
Maschendrahtzaune. Viele Einfriedungen sind mit Hecken kombiniert. Diese mildern auch das
an sich unbefriedigende Erscheinungsbild der Maschendrahtzaune und Betonstrukturelemente-
mauern.

Zusammenfassend ist in Bezug auf die Gestaltelemente festzustellen, dass die vorhandenen
Wohnhauser ein differenziertes Erscheinungsbild haben. Trotzdem hat das Gebiet einen
angenehmen Charakter. Ursache daflir ist zum einen bei aller Differenziertheit die Akzeptanz
von gleichen Gestaltelementen (Dachform, geputzte Fassaden). Zum zweiten ist die
Einhaltung der Bauflucht, das Vorhandensein von Vorgarten und der daraus in den
StraBenraum wirkende Geholzbestand (Baume und Hecken) das verbindende Element.

4.2.6 Denkmale

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

Wohnhaus Habichtsfang 13
Villa GartenstadtstraBe 18

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

Das Gebiet liegt auBerhalb der Saaleaue am westlichen Rand des Talhangbereiches zwischen
Krollwitz und Halle-Neustadt. Naturraumlich befindet es sich im Ubergang zum ostlichen
Harzvorland, einer flachwelligen Landschaft mit Kuppen und Talchen, die durch Bruchtektonik
mosaikartig in Hoch- und Tiefschollen zergliedert ist und hier als Bennstedt-Nietlebener
Plateau bezeichnet wird. Das Plangebiet weist mit einer leichten vorwiegend Nord-Siid und im
Siidteil zusatzlich West-Ost ausgerichteten Neigung (1° - 3°) eine Hohenlage zwischen ca. 101
m und 85 m u. HN auf.

4.3.1 Schutzgut Boden

Der Untergrund des Plangebietes ist vorwiegend aus Sedimenten des Tertiars wie Ton, Sand
und Schluff aufgebaut. Daraus haben sich unterbodenverdichtete stauwasserbeeinflusste
Pseudogley-Tschernoseme aus LoRsand bis Sandlo uber Geschiebelehm und -mergel
entwickelt. Im Suden des Gebietes haben sich lokal im Einflussbereich einer kleinen Talrinne
grundwasserbeeinflusste Gley-Tschernoseme aus KolluvialloB und -sandloB gebildet. Die
Boden weisen vermutlich eine mittlere bis schlechte Wasserdurchlassigkeit und eine mittlere



Empfindlichkeit gegenuiber Schadstoffeintragen auf. Die Bodenwertzahlen liegen mit < 40 im
unteren Bereich der Bodengiite. Da das Plangebiet bereits vor der Bebauung groBtenteils
landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt wurde, ist das Schutzgut Boden als stark
anthropogen uberpragter Kulturboden in Bezug auf seinen Naturlichkeitsgrad als von
allgemeiner Bedeutung einzustufen.

4.3.2 Schutzgut Wasser

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

4.3.3 Schutzgut Klima/Luft

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

4.3.4 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Planungsgebiet umfasst die Wohnbebauung der Gartenstadt Nietleben und einen Teil des
Gebietes Habichtsfang sowie im Suidosten Flachen mit der Nutzung als Kleingarten oder
Obstwiese. Mit Ausnahme der Lindenallee entlang des Habichtsfanges, des kleinen
angerartigen Platzbereiches an der Einmundung GartenstadtstraBe/Wieselweg sowie dem
Spielplatz im Suden sind keine Grunstrukturen im o6ffentlichen Raum enthalten. Dennoch ist
das Plangebiet stark durchgriint, denn es besitzt einen hohen Anteil an ortsbildpragenden und
aufgrund des Alters und der GroBe erhaltenswerten Geholzbestanden, die sich auf den zum
Teil sehr groBen vorwiegend mit Einzelhausern bebauten Grundstiicken in den Privatgarten
befinden. Haufig vorkommend sind Birken, Ahorn und Nadelgeholze, aber auch Walnuss und
Obstgeholze. Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an das Landschaftsschutzgebiet
der Dolauer Heide, einem Gebiet mit den hochsten Artenzahlen von in Halle erfassten
Flachen. Auch im Plangebiet konnen noch Brutvogelarten der Roten Liste vorkommen. In
Bezug auf den Arten- und Biotopschutz sind die Vegetationsstrukturen im Planungsraum von
mittlerer Bedeutung, da sie in ihrer Auspragung als naturfern (mesohemerob) bis bedingt
naturfern einzustufen sind. Die potentiell naturliche Vegetation ware hier ein
winterlindenreicher Eichen-Hainbuchenwald mit Dominanz von Trauben- und Stieleichen
sowie Ahorn und Eschen.

4.3.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholungseignung
Als landschaftsbildrelevante Elemente werden die Geholzstrukturen einschlieBlich des

Baumbestandes im StraBenraum wirksam. Insgesamt ist das Landschaftsbild als beeintrachtigt
in Bezug auf seine Naturlichkeit anzusehen, da es in seiner Eigenart den Charakter eines



anthropogen uberformten Naturraumes besitzt und deshalb von mittlerem landschafts-
asthetischem Wert ist. Die Einbindung in die Landschaft ist aufgrund einer fehlenden
Pufferzone vor allem zwischen der Dolauer Heide und der Gartenstadt problematisch. Nach
Osten bilden Kleingarten und Obstwiesen den AbschluB der Bebauung sowie den Ubergang zu
den naherholungsrelevanten Griinziigen, die sich von der Heide nach Suden uber den Griinzug
Heide-Sud bis zur Saaleaue erstrecken.

4.3.6 Schutzgebiete/-objekt

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

4.4 Verkehrliche ErschlieBung
4.4.1 StraBen

Die Anbindung an das stadtische Hauptnetz erfolgt nur Uber den Habichtsfang nach Osten in
Richtung Halle-Neustadt. Uber die Einmiindung Habichtsfang / Hallesche StraBe ist das
Plangebiet straBenseitig mit der Ortslage Nietleben verbunden. Die Bahntrasse bildet nach
Suden und Westen eine Barriere, die nur am Bahnubergang Hallesche StraBe uberwunden
werden kann. Die ehemals vorhandene StraBenanbindung im Westen auf die HeidestraBe ist
wegen der S-Bahntrasse geschlossen und soll nicht wieder geoffnet werden.

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

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

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

Der Habichtsfang endet im Westen auf einem Parkplatz. Damit ist das Wenden fur LKW und
Mullfahrzeuge gesichert. Die Gartenstadtstrale im Norden, der Immenweg, Nachtigallensteig
und Marderweg im Osten und der Finkenschlag im Zentrum enden als Stiche und besitzen
keine Wendemoglichkeit fir Lastkraftwagen und Miillfahrzeuge. Alle vorhandenen
Wohngrundsticke bis auf die Hausgruppe ,,Forsterei Habichtsfang®, die Hauser ,,Finkenschlag“
und GartenstadtstraBe 7 a sind direkt an offentliche Verkehrsflachen angebunden.

An den Platzen in der GartenstadtstraBe und im Bereich NelkenstraBe / Nachtigallensteig und
Drosselsang / Finkenschlag sind die Einmiindungen versetzt ausgebildet. Dies wirkt sich
geschwindigkeitsdampfend und verkehrsberuhigend aus. Von gebietsfremden
Durchgangsverkehr ist das Plangebiet wegen seiner isolierten Lage nicht betroffen. Eine
geringe Verkehrsbelastung resultiert aus dem Besucherverkehr der Dolauer Heide durch
Nutzung der Parkmoglichkeiten und Zugange. Das vorhandene StraBennetz ist fir das
derzeitige Verkehrsaufkommen ausreichend.

4.4.2 FuBwege / Radwege



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

Direkte fuBlaufige Verbindungen zur Ortslage Nietleben sind nicht vorhanden, da die
Bahnanlage als Zasur wirkt. Nur westlich des Habichtsfangs auBerhalb des Plangebietes gibt es
eine FuBgangerunterfihrung unter der Bahn in Richtung Heidesee und Sportplatz.

Radwege sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Verkehrsbelegung der StraBen erscheint
auch nicht so stark, dass dies erforderlich ware. Deshalb soll der von Halle-Neustadt
kommende Radweg innerhalb des Plangebietes nicht weitergefiihrt werden, sondern an der
ostlichen Geltungsbereichsgrenze auf den Habichtsfang einminden.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Notwendige Stellplatze sind in der Regel auf dem Grundstiick eingeordnet (freistehende oder
im Gebaude integrierte Garagen, offene Stellplatze, Carports). Bei den Mehrfamilienhausern
sind aufgrund der groBen benotigten Stellplatzanzahl regelrechte ,,Garagenhofe“
(Habichtsfang 17 a, 22) oder ,,Parkplatze* (Pirolweg) auf den Grundstlicken entstanden. Fur
die Mehrfamilienhauser Tulpenweg 3 - 6 wurde eine Tiefgarage errichtet.

Westlich des Grundstiicks Habichtsfang Nr. 19 wird ein Grundstuick als Garagenhof genutzt.
Hier steht eine Vielzahl von Garagen, die vermietet worden sind.

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

Einen offentlichen Parkplatz gibt es am Westende des Habichtsfanges. Er hat vor allem eine
Bedeutung als Parkplatz fir Heidebesucher. Eine Neugestaltung der Flache ware notwendig.
Zum Teil wird der nordliche Platz in der GartenstadtstraBBe noch als Parkplatz genutzt.
Markierte Parkflachen gibt es allerdings nicht. Sofern im offentlichen StraBRenraum geparkt
wird, ist die Strafe nur noch einspurig passierbar.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

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

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Da das Plangebiet bebaut ist, kann davon ausgegangen werden, dass es prinzipiell versorgt ist.
4.5.1 Entwasserung

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

Im vergangenen Jahr wurde im ostlichen Teil des Habichtsfanges in Richtung Halle-Neustadt

ein Mischwasserkanal DN 1000 gebaut. Das im Plangebiet vorhandene Mischwassernetz wurde
an das offentliche Entwasserungsnetz von Halle-Neustadt angeschlossen. Damit ist die



Ableitung des Schmutz- und Regenwassers gesichert, wenn keine erheblichen zusatzlichen
Flachenversiegelungen im Plangebiet erfolgen.

Die vorhandenen Kleinklaranlagen, die nach Fertigstellung des neuen Mischwasserkanals auBer
Betrieb genommen wurden, konnen gegebenenfalls flir die Regenwasserriickhaltung auf den
Grundstucken genutzt werden.

4.5.2 Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet ist elektroenergieseitig versorgt. In der GartenstadtstraBe Einmiindung
Habichtsfang gibt es eine Trafostation, aus der das Plangebiet niederspannungsseitig versorgt
wird. Die Flache ist in der Planzeichnung gekennzeichnet. Im Bereich Drosselsang / Ecke
Finkenschlag befindet sich eine weitere Trafostation. Am nordlichen Ende der
Gartenstadtstrafie wurde eine Trafostation umgesetzt.

StraBenbeleuchtungstechnisch ist das Plangebiet ebenfalls voll erschlossen.
4.5.3 Gasversorgung
Das Plangebiet ist an das Erdgasnetz angeschlossen. Im Habichtsfang / Einmundung

Marderweg befindet sich eine Gasreglerstation. Diese ist in der Planzeichnung
gekennzeichnet.



5 Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

— Erhalt des Gebietscharakters einer ,,locker bebauten Gartenstadt*

- Formulierung klarer Vorgaben fir die weitere Bebauung bei Erhalt des Gebietscharakters

- Mab der baulichen Nutzung soll unter den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung bleiben

- situationsbezogene Festsetzung der moglichen Uberbaubaren Grundstiicksflachen

- situationsbezogene Festsetzung der Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude

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

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

5.2 Griinordnerisches Zielkonzept

- Freihaltung eines breiten Griinzuges zwischen dem Entwicklungsgebiet Heide-Sud und der
Gartenstadt

- Schutz der Dolauer Heide als Ruickzugsgebiet fur zahlreiche Tier- und Pflanzenarten, was
besonders den Schutz der Randbereiche, auch in den sich anschlieBenden bebauten
Bereichen der Gartenstadt, erfordert

- Erhalt des hohen Bestandes an alteren Baumen

- Bau von Tiefgaragen aufBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten uberbaubaren Flachen
mit einer Uberschreitung der hinteren Baugrenzen von maximal 6 m

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

- Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum sowie innere Durchgriinung des
Plangebietes durch Schaffung und Erhalt von plangebietsquerenden Grunachsen entlang
des Habichtsfanges und der GartenstadtstraBe sowie Beibehaltung ortsbildpragender
Grunstrukturen

5.3 Verkehrskonzept

Sicherung der Funktionsfahigkeit des vorhandenen Verkehrsnetzes

Vermeidung eines ubermaRigen Verkehrsaufkommens und der daraus resultierenden
Verkehrsbelastung der WohnstraBen

keine Anbindung des Habichtsfangs an die HeidestraBe

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

Entsprechend der vorhandenen dominierenden Nutzung wird das Plangebiet zum
uberwiegenden Teil als Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO ausgewiesen.

Der generelle Ausschluss der nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO im Reinen Wohngebiet
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen durch Laden (auBer Teilgebiet 9 und 10) , nicht
storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebietes dienen, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr soziale Zwecke
sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke dient dazu, den vorhandenen Charakter des
Gebietes zu sichern. Dadurch werden besucherintensive Nutzungen mit ihren moglichen
Beeintrachtigungen (Larmproblematik durch Quell- und Zielverkehr und Nutzung,



Verkehrsbelastung, Flachenbedarf und GebaudegroBe) ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen
Formen der Nutzung sind im Plangebiet auch bisher nicht vorhanden (Ausnahme
Getrankehandel Wieselweg 19). Eine Moglichkeit der Einordnung dieser Nutzungen besteht in
der Ortslage Nietleben und in Halle-Neustadt.

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

Die ehemalige Autowerkstatt und Autowaschanlage (Teilgebiet 9) stellte einen ,,Fremdkorper*
in dem ansonsten nur durch Wohnen gepragten Gebiet dar, der ein gewisses
Beeintrachtigungspotential gegenuber dem Wohnen hat (Larmproblematik,
Verkehrsbelastung). Mit der Uberplanung dieses Bereiches als Reines Wohngebiet wire die
vorhandene Nutzung unzulassig geworden. Der gegebene Bestandsschutz hatte einen Umbau,
Ausbau oder VergroBerung der Anlagen nicht zulassen. Da dies nicht im stadtischen Interesse
lag, wurde zur Standortsicherung bisher vom § 1 Abs. 10 BauNVO Gebrauch gemacht.

Der § 1 Abs. 10 BauNVO bezieht sich nur auf vorhandene, d. h. existierende und genehmigte
bauliche oder sonstige Anlagen. Nur beantragte, im Planungsstadium befindliche oder ohne
Genehmigung errichtete Anlagen fallen nicht darunter und sind unzulassig. Im konkreten Fall
handelte es sich um die Autowerkstatt und die Autowaschanlage, deren Erweiterung und
Anderung sowie Erneuerung ausnahmsweise zugelassen wurde, um die Existenz der
vorhandenen Anlagen, deren Anpassung an neue Erfordernisse und Eigentumerinteressen zu
sichern. Eine Nutzungsanderung war aufgrund der moglichen negativen Folgen fir die
benachbarte Bebauung ausgeschlossen.

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

Daher werden im Teilgebiet 9 mit der Uberarbeitung der Planung Laden ausnahmsweise
zulassig. Die Ubrigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO
werden wie in den Ubrigen Teilgebieten ausgeschlossen.

Im Reinen Wohngebiet ist nach § 13 BauGB die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, in Raumen innerhalb
von Gebauden zulassig. Damit ist die Tatigkeit der Mehrzahl der im Pkt. 4.2 Benannten
innerhalb der ausgewiesenen Nutzung zulassig. Fliesenleger, Wachschutz- und
Transportunternehmen genieBen Bestandsschutz.

Fur die Teilbereiche, die nordlich und sudlich des Habichtsfangs direkt an die S-Bahntrasse
angrenzen, wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Sudlich ist mit dem offentlichen
Spielplatz zum anschlieBenden Reinen Wohngebiet eine stadtebaulich nachvollziehbare
Abgrenzung gegeben. Nordlich ist der dichter bebaute Bereich der ,,Alten Forsterei“ entlang
der Flurstiicksgrenze abgegrenzt.

Der besonderen Sorgfaltspflicht und damit dem strengen MaBstab zur Gewahrleistung einer
groBtmoglichen Wohnruhe, die die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes erfordert, kann in
diesem Bereich nicht entsprochen werden. Eine angemessene raumliche Trennung zur



(Fern)VerkehrsstraBe und Schiene ist nicht moglich. Die Gefahr einer unerwiinschten
Umstrukturierung besteht in diesem begrenzten Randbereich kaum.

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

Der AusschluB der sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen - ergibt sich neben dem erhohten
Verkehrsaufkommen vorrangig aus dem Flachenanspruch, den diese Einrichtungen haben.

6.1.2 Mab der baulichen Nutzung

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

Teilgebiet 1 und 2 (GRZ 0,15)

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

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

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

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

In den Teilgebieten 3, 4 und 10 ist die vorhandene Uberbauung nochmals dichter. Sie liegt
zwischen GRZ 0,15 und GRZ 0,20, ubersteigt den Wert aber besonders in den kleinen
Eckgrundstlicken bis zu GRZ 0,25 (Immenweg 18; GartenstadtstraBe 32, 34 a/b; Pirolweg 12;
Wieselweg 8, 9, 10; Nachtigallensteig 8 - 10). Dieses Mal} Ubersteigen noch die Neubauten in
der TulpenstraBe (Nr. 4 mit GRZ 0,31, Nr. 5 mit GRZ 0,42 und 6 mit GRZ 0,32).

Teilgebiet 8 und 12 (GRZ 0,30)

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

Teilgebiet 7 (GRZ 0,40)

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



Diese hohen Grundflachenzahlen sind gebietsuntypisch. Fur die bisher nicht bebauten
Bereiche des Teilgebietes 7 liegt eine gultige Baugenehmigung vor, deshalb muss diese hohe
Grundflachenzahl festgesetzt werden.

Teilgebiet 9 (GRZ 0,60)

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

Ein Uberschreiten der ausgewiesenen Grundfliachenzahlen durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
und 3 BauNVO benannten Anlagen - Nebengebaude im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, wie
es nach § 19 Abs. 4 BauNVO moglich ware, wird entsprechend § 19 Absatz 4 Satz 3
ausgeschlossen.

Dadurch werden negative Auswirkungen der Bebauung von bisher nicht tiberbauten Bereichen
auf ein unbeachtliches Mah minimiert. Damit bleibt der lockere Charakter der vorhandenen
Bebauung gewahrt und der vorhandene GroBbaumbestand wird weitestgehend geschont.
Weiterhin dienen diese MaBnahmen der Erhaltung der Schutzgutfunktionen von Boden- und
Wasserhaushalt durch Minderung der Bodenversiegelung sowie dem Arten- und Biotopschutz
insbesondere in Bezug auf das angrenzende Landschaftsschutzgebiet der Dolauer Heide.

Die ausnahmsweise Moglichkeit der Uberschreitung der festgesetzten Grundfliachenzahl fiir
bebaute Grundstucke dient dazu, den ortlichen Gegebenheiten im Plangebiet Rechnung zu
tragen. Vereinzelt sind im Zuge der Bebauung des Plangebietes auf kleineren Grundstiicken
groBere Wohngebaude entstanden, die in ihrer Kubatur den typischen Gebaudegrofen im
Plangebiet entsprechen. Diese kleineren Grundsticke konzentrieren sich in der Regel in den
Einmundungsbereichen der StraBen (z. B. Wieselweg 7-10, TulpenstraBe 24). Ohne diese
ausnahmsweise Moglichkeit konnte bei Abgang und Erneuerung eines solchen Wohngebaudes
unter Umstanden bei Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl nur ein deutlich
kleineres Wohngebaude wieder errichtet werden. Dieses wiirde dann nicht mehr den
typischen GebaudegroBen des Plangebietes entsprechen und gegebenenfalls auch keine
nutzbare Grundflache ermoglichen. Um diese nicht beabsichtigte Harte auszuschlieBen und
eine gebietstypische Mindestkubatur der Wohngebaude zu sichern, wurde diese textliche
Festsetzung getroffen. Die Zulassigkeit wird an Voraussetzungen gebunden (bebaute
Grundstlicke, deren Bebauung die festgesetzte Grundflachenzahl schon uberschreitet,
Abgangigkeit und Erneuerung). Damit sind unbebaute Grundstiicke ausgeschlossen, was der
Erhaltung der vorhandenen groRen Grundstiicke dient. Ebenso wird eine ,,Nachverdichtung“
ausgeschlossen, da der Tatbestand der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
schon gegeben sein muss und nur wieder eine Uberschreitung bis zu dem MaB der ehemals
vorhanden Bebauung gestattet wird. Ebenso wird nur gestattet, dass vorhandene abgangige
Gebaude und Nebenanlagen ersetzt werden durfen. Das schlieBt ausdrucklich zusatzliche
Erweiterungen aus. Zur Sicherung des Gebietscharakters darf die Obergrenze der
Grundflachenzahl von 0,4 nach § 17 Abs. 1 BauNVO nicht tiberschritten werden, auch wenn
diese bei vorhandener Bebauung als seltene Ausnahme uberschritten ist (z. B. Habichtsfang
Nr. 17a).

Zulassig ist die Uberschreitung der Grundflachenzahl um bis zu 60 m? fiir die in § 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 benannten Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten. Damit wird dem
Tatbestand Rechnung getragen, dass zahlreiche bereits bebaute Grundstiicke mit Stellplatzen
unterversorgt sind. Die FlachengroBe bemisst sich an der Unterbringung einer
Parkierungsanlage einschlieBlich Zufahrt.

Entsprechend der vorhandenen baulichen Situation im Plangebiet wird die Zahl der
Vollgeschosse auf maximal 2 als Hochstgrenze im gesamten Plangebiet festgesetzt. Der



Ausbau und die Nutzung von Dachgeschossen, die nach § 2 Abs. 4 BauO LSA keine
Vollgeschosse sind, bleibt davon unberuhrt.

6.1.3 Bauweise

Um den Gebietscharakter der lockeren Bebauung mit Uiberschaubaren Gebaudelangen zu
wahren, wurden gemal § 22 Abs. 4 BauNVO abweichende Bauweisen festgesetzt. Generell gilt
die offene Bauweise, die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend
von den Festlegungen des § 22 Abs. 2 BauNVO darf aber in den Teilgebieten 1 und 10 die
maximale Lange der Gebaude nur 15,0 m betragen. In diesen Teilgebieten gibt es breite
Grundstucke und vorhandene Gebaude haben diese Lange (z. B. GartenstadtstraBe 18). In den
Teilgebieten 2, 3, 6, 7, 11 und 13 darf die Gebaudelange 13,0 m betragen. Dies leitet sich
wiederum aus dem vorhandenen Gebaudebestand ab. Besonders die GartenstadtstraBe als
reprasentative StraBe wird durch die groBeren Gebaudelangen gepragt. Dies gilt es, als
stadtebaulich markante Losung zu erhalten. Im Teilgebiet 7 ergibt sich die maximale
Gebaudelange von 13 m aus der Zulassigkeit von Doppelhausern. Im Teilgebiet 9 ist eine
maximal zulassige Gebaudelange von 30,0 m festgesetzt. Das entspricht den vorhandenen
Gebauden. In den Ubrigen Teilgebieten ist eine Gebaudelange von maximal 11,0 m
festgesetzt, die sich aus den vorhandenen kleineren Gebauden (Frontlangen zwischen 9,0 und
11,0 m) ableitet.

Die vereinzelt vorhandenen groBeren Gebaudelangen (z. B. TulpenstraBe 3 bis 6 mit 14 - 16
m, GartenstadtstraBe 23 mit 17,0 m, Habichtsfang 22 mit 18,0 m) sind im Verhaltnis zu den
anderen Gebauden nicht maBstabsbildend und Uberschreiten die festgesetzten Langen der
jeweiligen Teilgebiete nicht gravierend.

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

Entsprechend der vorhandenen Situation und zur Absicherung einer lockeren Bebauung im
Sinne des Zielkonzeptes sind bis auf das Teilgebiet 7 nur Einzelhauser nach § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung zur Zulassigkeit der Wiedererrichtung abgangiger,
zulassigerweise errichteter Doppelhaushalften wird eine Wiederbebauung der in der Regel
sehr schmalen Grundstiicke ermoglicht, da dort Einzelhauser mit den notwendigen
Grenzabstanden nicht ohne Landzukauf errichtet werden konnten.



6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Da die vorhandene Bebauung fast im gesamten Plangebiet eine einheitliche vordere Bauflucht
bildet, wurde eine Baulinie zum StraBenraum hin festgesetzt. Nach § 23 Abs. 2 BauNVO muss
auf diese Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurucktreten von Gebaudeteilen in
geringfligigem Ausmabl (z. B. Erker, Eingangstreppe) kann zugelassen werden. Die Baulinie
wurde unter Berucksichtigung der jeweils konkreten Situation in den einzelnen StraBRenzigen
zwischen 5,0 m und 8,0 m von der StraBenbegrenzungslinie zurlickgesetzt. Damit wird ein
pragendes Element der Gartenstadt, die einheitliche vordere Bauflucht mit den Vorgarten
gesichert. Die hintere Bauflucht ist wegen der unterschiedlichen GroBe der Wohngebaude
nicht so einheitlich. Deshalb wurde hier nur eine Baugrenze festgesetzt. Gebaude und
Gebaudeteile durfen diese Baugrenze nicht uberschreiten, konnen aber hinter der Baugrenze
zurlickbleiben. Damit entstehen je nach vorhandener Situation 12,0 - 15,0 m tiefe Baufelder.
Durch diese zeichnerische Festsetzung wird die GebaudegroBe auf das im Plangebiet lbliche
Mal beschrankt. MaBstabssprengende Gebaude, wie z. B. GartenstadtstraBBe Nr. 23 und
Habichtsfang Nr. 17 a bleiben unbericksichtigt und werden zukunftig ausgeschlossen.

Einige vorhandene Gebaude stehen nicht auf der Baulinie (z. B. Immenweg 1 - 2), treten vor
die Baulinie (z. B. GartenstadtstraBe 50 - 52, Habichtsfang 18) oder stehen vollig auBerhalb
der Baufelder (z. B. GartenstadtstraBe 7 a, 25, 26; TulpenstraBe 18, 19, 26, 30). Fur diese
vorhandenen Gebaude gilt der Bestandsschutz. Sind sie allerdings abgangig, dann mussen sie
innerhalb der festgesetzten Baufelder neu errichtet werden. Solange das bestehende
Gebaude auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache vorhanden ist, kann von der
Festsetzung zur Errichtung eines weiteren Wohngebaudes innerhalb des Baufeldes kein
Gebrauch gemacht werden. Das erklarte Ziel des Bebauungsplanes ist es, die urspringlichen
Baufluchten als ein wesentliches, pragendes, stadtebauliches Element zu erhalten und in den
Bereichen, wo massiv davon abgewichen worden ist, diese wiederherzustellen. Gleichzeitig
darf damit aber nicht die Verfestigung von Gebauden in der zweiten Reihe sanktioniert
werden.

Nur fur das denkmalgeschutzte Gebaude GartenstadtstraBBe 18 wird von der vorderen
Bauflucht abgewichen und ein eigenes Baufeld fiir das Gebaude ausgewiesen. Damit wird dem
denkmalpflegerischen Ziel der Erhaltung des Gebaudes und der Erhaltung der stadtebaulichen
Situation (Auffahrt vor dem reprasentativen Haupteingang) Rechnung getragen.

Mit der zeichnerischen Festsetzung der Baufelder wird ein Bauen in der 2. Reihe
ausgeschlossen. Dies entspricht dem Willen der Burger, wie er in der frihzeitigen
Burgerbeteiligung geauBert worden ist. Nur im Bereich Forsterei Habichtsfang (Teilgebiet 13)
wird die vorhandene Situation festgeschrieben. Ebenso ist im Teilgebiet 7 eine andere
Baustruktur moglich. Dies ist in der gultigen Baugenehmigung fur diesen Bereich begrundet.

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

Zur Sicherung des planerischen Zieles des Erhaltes und der ,,Nichtbebauung* der
Hausvorgartenbereiche und der weitestgehenden Schonung der begriinten Quartierinnen- und
Randbereiche sind Garagen, Carports und Stellplatze nur auf der ausgewiesenen
uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ausgenommen davon sind die Teilgebiete 7 und 9.

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

Zur Sicherung der Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen wird ein Uberschreiten der
hinteren Baugrenze um maximal 5,0 m zugelassen. Da die Baufelder nur zwischen 12,0 m und
15,0 m tief sind, kann die Errichtung von Tiefgaragen mit einer effektiven Stellplatzaufteilung
zu Schwierigkeiten fuhren. Bei der zulassigen Wohnungszahl von 2 Wohnungen plus 1 Wohnung
im Dachgeschoss je Wohngebaude und bei einer WohnungsgroBe von mehr als 130 m? wirden



je Wohnung 2 Stellplatze, also 6 Stellplatze insgesamt notwendig werden. Diese sind aber
nicht auf einer Gebaudefrontlange von maximal 15 m unterzubringen. Deshalb ist die
Erweiterung notwendig.

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

Die Begrenzung der GroBe von Nebenanlagen auf maximal 60 m? je Einzelanlage dient dazu,
uberdimensionierte Nebenanlagen nicht zuzulassen, die bei der sehr groBen Flache vieler
Grundstucke trotz der geringen Grundflachenzahl durchaus noch moglich waren. So konnen
keine Gartenhauser entstehen, die ahnliche GroBen wie die Wohngebaude haben. Damit
bleiben die Nebenanlagen auch den Wohngebauden untergeordnet und zu ,klotzige“ Anlagen
konnen in der Tiefe der Grundstucke ausgeschlossen werden. Das MaB von 60 m? orientiert
sich an den vorhandenen Nebenanlagen, die zum Uberwiegenden Teil diese Groe nicht
uberschreiten.

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

6.1.5 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Ein erklartes Planungsziel ist es, den Charakter des Plangebietes als locker bebauten, stark
durchgriinten Bereich mit geringer Grundflachenzahl zu erhalten. Dies wird nur erreicht,
wenn die Nutzungsintensitat auf den Grundstiicken gering bleibt. Dem dient die Beschrankung
der Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden. Bei Mehrfamilienhausern sind entsprechend
mehr Stellplatze und Nebenanlagen auf dem Grundstiick notwendig. Damit steigt der
Uberbauungsgrad deutlich an, wie an Beispielen aus dem Plangebiet nachgewiesen werden
kann. So betragt die Grundflachenzahl fur das 8-Familienhaus Habichtsfang Nr. 17a 0,51 und
das 6-Familienhaus Pirolweg 1 0,52.

Ein weiterer Grund fur die Begrenzung ist der Tatbestand, dass bei einer moglichen
sprunghaften Steigerung der Wohnungsanzahl (vgl. Punkt 1) das vorhandene StraBennetz
(auch das vorgelagerte Netz im Anschluss an das Plangebiet) die damit verbundene
gleichzeitige Steigerung des Verkehrsaufkommens nicht mehr bewaltigen kann. So betragt der
derzeitige PKW-Bestand uberschlagig rund 576 (192 Wohngebaude x 2 Wohnungen /
Wohngebaude x 1,5 PKW / Wohnung). Durch den Ansatz von generell 2 Wohnungen je
Wohngebaude sind Reserven berucksichtigt, da eine Vielzahl von Wohngebauden nur eine
Wohnung hat. Bei einer Nichtbeschrankung der Wohnungsanzahl konnte folgender PKW-
Bestand entstehen:

- 30 noch bebaubare Grundstucke x 8 Wohnungen x 1 PKW / Wohnung 240
— 100 durch Abriss vorhandener Gebaude / Grundstucksteilung neu entstehender

Gebaude x 6 Wohnungen 600
- 100 verbleibende Wohngebaude x 2 Wohnungen x 1,5 PKW / Wohnung 300

1140 PKW



Das ware fast eine Verdoppelung des derzeitigen PKW-Bestandes, die Folgen fiir das Verkehrs-
aufkommen sind abschatzbar.

Das Plangebiet ist deutlich gepragt durch Wohngebaude mit 1 - 2 Wohnungen. 92,7 % aller
Wohngebaude fallen unter diese Kategorie. Deshalb sind fiir die Teilgebiete 1 - 6 und 8 2
Wohnungen je Wohngebaude als Obergrenze festgesetzt. Fur das Teilgebiet 10 sind 4
Wohnungen je Wohngebaude als Obergrenze festgesetzt. Dieser Bereich gehort nicht zur
eigentlichen Gartenstadt und er ist durch deutlich andere Grundstilickszuschnitte gepragt.
Vorhandene mogliche Bauflachen haben eine betrachtliche GroBe, die die Errichtung von
solchen Gebauden bei Einhaltung der vorgegebenen Grundflachenzahl ermoglichen.

Im Teilgebiet 9 wird nach Stilllegung der Autowerkstatt die Zahl der zulassigen Wohnungen
auf zwei festgesetzt. Dies ergibt in diesem Bereich die (Um)Nutzungsmoglichkeit fiir
Wohnzwecke. Im Gebaude Habichtsfang Nr. 15 befindet sich derzeit eine Wohnung.

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

Die textliche Festsetzung 4.1 dient dazu, ein gewisses MaB an Flexibilitat zu ermoglichen.
Durch Ausbau von Dachern, der unter bestimmten Voraussetzungen nicht
genehmigungsbediirftig ist, werden in der Praxis weitere Wohnungen geschaffen, die auch
wiunschenswert sein konnen (z. B. Einliegerwohnungen fur Eltern oder Kinder). Um hier nicht
unnotige Harten aufkommen zu lassen, wurde diese Festsetzung getroffen. Das setzt
allerdings die Einhaltung der anderen Festsetzungen (z. B. Geschossigkeit, Einhaltung der
Grundflachenzahl auch unter Berucksichtigung des zusatzlichen Stellplatzes) voraus.

6.2 Griinordnung

Der Entwurf der griinordnerisch/landschaftsplanerischen MaBnahmen im Planbereich basiert
auf den im Pkt. 5.2 genannten Entwicklungszielen. Diese Ziele sollen verwirklicht werden
durch Anlage und Erganzung von Baumpflanzungen entlang des Habichtsfanges und der
GartenstadtstraBe. Die GartenstadtstraBe war urspriinglich mit einer Ulmenallee bestanden,
die jedoch aufgrund Pilzbefalls beseitigt werden musste. Die StraBe soll zukuinftig
wechselseitig wieder eine Baumreihe mit kleinkronigen Arten, vorzugsweise mit Ulmen-,
Ahorn-, oder Sorbus- (Mehl-,/Elsbeere), Prunus- (z.B. Vogel-,Traubenkirsche) bzw. anderen
standortgerechten Arten mit kleinkronigem Wuchs erhalten. (Nach Aussagen der HWA sind
beidseitig der StraBe im Gehwegbereich Trinkwasserleitungen in Betrieb. Die exakte Lage ist
vor Ort zu beachten, ggf. sind BaumschutzmaBnahmen erforderlich.)

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

Die Lindenallee entlang des Habichtsfanges soll erganzt bzw. nach Osten fortgesetzt werden.
Fur Pflanzungen, auch auf privaten Grunflachen, sind Arten der potentiell naturlichen
Vegetation, mit der Mindestqualitat bei Baumpflanzungen als Hochstamm 3 x verpflanzt und
einem Stammumfang von 16-18 cm bzw. bei Strauchern 3 x verpflanzte Heister zu verwenden.
Die Beispiele in der Anlage fur die Auswahl der anzupflanzenden Geholze aus vorwiegend
standortgerechten heimischen Arten dienen dem Arten- und Biotopschutz, die erwahnten
gestalterischen MaBnahmen dienen dem Erhalt des Landschaftsbildes, da eine Durchgrinung
des Gebietes die Einbindung in die umgebenden Griinstrukturen sichert. Gleichzeitig wird eine
positive Wirkung auf das Stadtklima und das Biotoppotential erzielt.

Der Einzugsbereich des vorhandenen Spielplatzes auf der offentlichen Grinflache am
Habichtsfang erstreckt sich auf das gesamte Plangebiet. Zusatzlich wird er aber auch von
Kindern der Spazierganger aus benachbarten Wohngebieten genutzt. Der Spielplatz soll



beibehalten werden, Art und Umfang der Ausstattung bedarf zu gegebener Zeit jedoch einer
Umgestaltung.

Durch Festsetzung der Grundflachenzahlen vorwiegend von ca. 0,25 wird sichergestellt, dass
durch Bebauung nicht in groBerem MaBe als bisher Flachen versiegelt werden konnen und
Geholzbestande zumindest in den ruckwartigen Gartenbereichen erhalten werden.
Unterstutzt werden soll dieses Ziel durch die Festsetzung einer "Pufferzone” zur Dolauer
Heide, innerhalb derer keine Nebenanlagen zulassig sind. Da die Dolauer Heide als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist, ist es sowohl aus Griinden des Arten- und
Biotopschutzes als auch aufgrund der Bedeutung dieses Gebietes als Erholungslandschaft
geboten, die Heide von moglichen storenden Einflussen wie z.B. Larm oder
Beeintrachtigungen durch Bautatigkeit, die von den rlickwartigen Gartengrundstiicksteilen her
einwirken konnen, zu schiitzen.

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

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

Ortsbild- und straBenraumpragender alterer Laubbaumbestand im Bereich von Vorgarten ist
ebenfalls zu erhalten und bei Abgang innerhalb des Vorgartens nachzupflanzen. Fur den
restlichen Geholzbestand des Plangebietes ist die Baumschutzsatzung der Stadt Halle
anzuwenden.

Auf allen Griinflachen ist pro 150 m” ein hochstammiger einheimischer Laubbaum zu pflanzen
unter Anrechnung vorhandenen Bestandes, der erhalten wird. Zusatzlich zur gestalterischen
Wirkung sichert diese MaBnahme das Biotoppotential und dient der Verbesserung des lokalen
Klimas.

6.3 VerkehrserschlieBung
6.3.1 StraBen

Das vorhandene StraBennetz bildet auch zukunftig die VerkehrserschlieBung. Die Flachen sind
in der Planzeichnung innerhalb der vorhandenen Flurstlicke als offentliche Verkehrsflachen
ausgewiesen. Die StraBenbegrenzungslinie wurde dabei auf die vorhandenen
Flursticksgrenzen gelegt. Alle notwendigen Flachen (einschlieBlich FuBwege und
StraBenbegleitgrin im Habichtsfang) befinden sich in den offentlichen Verkehrsflachen. Nur
im Bereich der Einmindung Habichtsfang / Wieselweg / Marderweg und Drosselsang
/NelkenstraBe / Finkenschlag erfolgte eine Anpassung der StraBenbegrenzungslinie an die
jetzige Ausbausituation, die ausreichend ist, aber nicht mit den bestehenden
Flursticksgrenzen vollstandig Ubereinstimmt.

Der Marderweg, als die bisher einzige nicht ausgebaute Verkehrsflache, soll bis zum letzten
Grundstuck innerhalb des Geltungsbereiches als 3,50 m breite Mischverkehrsflache ausgebaut
werden.

Die ErschlieBung im Bereich des Teilgebietes 7 (Finkenschlag und angrenzende Wege) erfolgt
uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger. In der Planzeichnung sind
entsprechende Bereiche dargestellt. Eine offentliche ErschlieBung in die Tiefe des
Teilgebietes ist nicht vorgesehen, da in diesem Bereich nur sehr wenige Grundstiicke zu
erschlieBen sind und die Grundstuicksbesitzer nicht durch eine starre offentliche



VerkehrserschlieBung in ihren Teilungsabsichten reglementiert werden sollen. Gleichzeitig
werden damit die einmaligen und laufenden Kosten flir die Kommune gesenkt.

Fir die vorhandenen flinf Wohnhauser an der Forsterei Habichtsfang wird die ErschlieBung
ebenfalls Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

6.3.2 FuBwege/Radwege

Am nordlichen Platz der Gartenstadtstrale soll ein weiterer Zugang zur Dolauer Heide in
Richtung Westen geschaffen werden. Ein entsprechendes Flurstiick ist schon bei friiheren
Teilungen gebildet worden. Ein Weg innerhalb einer offentlichen Grunflache ist vorgesehen.

Der Bau eines FuBweges auf der Suidseite des Habichtsfanges beginnend ab dem Graben bis
ostlicher Geltungsbereichsgrenze / Kleingartenanlage ist nicht geplant, da hier keine neuen
Nutzungen vorgesehen sind und auf der Nordseite des Habichtsfanges ein FuBweg vorhanden
ist. Innerhalb der ausgewiesenen offentlichen Verkehrsflache ist soviel Platz vorhanden, dass
bei Bedarf zu einem spateren Zeitpunkt ein FuBweg gebaut werden konnte.

6.3.3 Ruhender Verkehr

Die nach § 52 Abs. 1 BauO LSA notwendigen Stellplatze sind gemaB § 52 Abs. 5 Bau O LSA
ausnahmslos auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen. Das schlieBt auch
Besucherparkplatze ein. Die Anordnung von Parkplatzen im StraBenverlauf ist aufgrund der
beengten Platzverhaltnisse (siehe Pkt. 4.4.2 und 4.4.3) nicht moglich. Damit ist der
Stellplatzbedarf grundsatzlich als gedeckt anzusehen.

Am Westende des Habichtsfanges wurde der vorhandene Parkplatz als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung, hier offentlicher Parkplatz, ausgewiesen. Dabei wurde eine
Neuordnung der bisher ungegliederten Flache vorgenommen. 10 Stellplatze in
Senkrechtaufstellung sind bei dieser Neuordnung moglich und der Anteil des
StraBenbegleitgrins kann deutlich erhoht werden.

6.4 Immissionsschutz
6.4.1 Larm

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berucksichtigen sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird in Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
regelmalig konkretisiert durch die Beachtung der Vorgaben der "Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm)" sowie der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau -
Berechnungsverfahren” mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung”.

In der DIN 18 005 sind folgende Orientierungswerte vorgesehen:

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

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der hohere Wert fiir Verkehrsgerausche.

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung
durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den
Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann
durch vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriundet werden. Bei einer



Uberschreitung dieser Werte konnen Immissionskonflikte jedoch mittels
SchallschutzmaBnahmen und/ oder Abstandsregelungen vermindert werden.

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

Ebenso wie die Wohngebaude sind die emittierenden Nutzungen - insbesondere die
HeidestraBe und die S-Bahntrasse bereits vorhanden und pragen die bestehende Situation.

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

Im Ergebnis des Gutachtens ist festzustellen, dass die vg. Orientierungswerte nach DIN 18 005
durch Verkehrslarm um bis zu 10 dB(A) uberschritten werden. Davon sind schmale Streifen
entlang der ErschlieBungsstraBen und der sudliche Teil des Plangebietes betroffen. Besonders
hoch sind die Uberschreitungen im dstlichen (Anbindung des Wohngebietes) und im westlichen
(5-Bahn und HeidestraBe) Bereich des Habichtsfangs. Der Pflicht zur Kennzeichnung
entsprechend vorbelasteter Bereiche wird, neben den Ausfuhrungen im Rahmen der
Begriindung, dadurch entsprochen, dass als Beiplan zur Planzeichnung die Beurteilungspegel
tags in 5-dB-Schritten dargestellt sind.

Eine weitere Moglichkeit der Bauleitplanung, den Konflikt zu l6sen, ware die Anordnung einer
Zwischenzone zwischen Larmquelle und Wohnbebauung. Das ist jedoch nicht moglich, da
sowohl die Verkehrsflachen als auch die Wohnbebauung im Bestand direkt aneinander
angrenzend vorhanden sind.

MaBnahmen zum aktiven Larmschutz sind unter Berucksichtigung von Aufwand und Nutzen
sowie im Hinblick auf die stadtebauliche Gestaltung zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
sinnvoll zu realisieren. Entsprechende erganzende Larmberechnungen zur moglichen
Einordnung einer Schallschutzwand wurden durchgefuhrt. Das Plangebiet grenzt nur mit
einem schmalen Streifen (70 m) an die stark belegte Verkehrstrasse. Damit sind im Plangebiet
auch nur wenige Gebaude von den unmittelbaren Auswirkungen betroffen. Zudem ist mit der
innerhalb des Bebauungsplangebietes nur auf einer Lange von maximal 70 m festzusetzenden
Larmschutzwand die Reduzierung gering.

In Verbindung mit dem sudlich geplanten neuen Wohngebiet wird nun die Errichtung einer
Schallschutzwand fur dieses Gebiet und den angrenzenden Bereich im vorliegenden
Plangebiet entlang der S-Bahn erwogen, ohne diese zeitlich bereits terminisieren zu konnen.
Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes fiir diesen Bereich (Offentliche
Grunflache, Verkehrsflache) stehen dieser Einordnung nicht im Wege, Uiberwiegend ware die
Larmschutzwand jedoch sudwestlich angrenzend auf dem Flurstiick 98/61 unterzubringen.

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



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

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

An den neu zu errichtenden Gebauden sind bauliche oder technische Vorkehrungen
erforderlich. Die Moglichkeiten passiven Schallschutzes (Gebaudeanordnung, Grundrisslosung,
bauliche MaBnahmen an der Fassade entsprechend DIN 4109) sind jeweils im Einzelfall zu
prifen. Die maBgeblichen AuBenlarmpegel und die daraus ermittelten Larmpegelbereiche sind
in Abbildung 4a als Anhang zum Gutachten enthalten. Nach den Tabellen 8, 9 und 10 der DIN
4109 folgen aus den Larmpegelbereichen die Anforderungen an den Schalldammwert der
AuBenbauteile. (Fur die Larmpegelbereiche | und Il werden keine gesonderten Nachweise fur
den Schalldammwert der Fenster gefordert. Hier wird der Dammwert i.d.R. bereits durch die
Anforderungen des Warmeschutzes erreicht.)

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

6.4.2 Luft
Luftbeeintrachtigungen liegen im Plangebiet nicht vor.
6.5 Ortliche Bauvorschriften

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

6.5.1 Einfriedungen

Einfriedungen spiegeln die Eigenart des Plangebietes wider. Das StraBenbild negativ
beeinflussende und untypische Formen (wie z.B. Mauern aus Betonformsteinen) sollen
ausgeschlossen werden. Ebenfalls nicht wunschenswert sind Maschendrahtzaune. Dabei
beziehen sich die Festsetzungen verbindlich nur auf die Einfriedungen zum offentlichen
StraBenraum. Unberiihrt davon sind also seitliche und hintere Grundstlickseinfriedungen. Die
Festsetzung einer maximalen Hohe von 1,20 m uber erschlieBenden Weg zur StraBe zu soll das
»Einmauern“ mit ubermannshohen Einfriedungen verhindern und die vorhandene Transparenz
im Gebiet sichern. Die festgesetzten Einfriedungsformen nach Textfestsetzung 1.2 orientieren
sich an den vorhandenen gebietstypischen Einfriedungen.

6.5.2 AuBenwande
Die Festsetzung zu den AuBenwanden dienen dazu, dieses verbindende und charakteristische

Gestaltelement in seiner Dominanz fur das Plangebiet zu erhalten und gebietsuntypische
Materialien, wie z. B. Klinkerverblendungen, auszuschlieBen.



6.5.3 Dacher

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

6.5.4 Grundstiicksgestaltung

Die Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung dienen dazu, die gebietspragende starke
Durchgruinung der Grundstiicke zu sichern. Dies ist besonders fur die Randbereiche zur Heide
als Pufferzone und die Vorgarten als pragendes StraBenraumelement von Bedeutung. Deshalb
sind diese Bereiche zu begriinen und nicht fur Stellplatze, Lager oder Arbeitsflachen zu
nutzen. Die MaBnahmen dienen zusatzlich zur Erhaltung der Schutzgutfunktionen von Boden-
und Wasserhaushalt, des Biotoppotentials sowie des klimatischen Regenerationspotentials.



6.6 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise
6.6.1 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Teil der 1,6 ha groBen Flache einer
ehemaligen Tongrube. Die bis ca. 14 m unter Gelandeoberkante ausgebeutete Grube wurde
vor Jahrzehnten mit organischen Abfallen, Hausmiill, Asche und Bauschutt verfiillt. Diese
Altablagerung ist im Kataster fur Altlasten und altlastenverdachtige Flachen der Stadt Halle
(Saale) unter der MDALIS Nr. 42013 erfasst.

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

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

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

Weiterhin wurde in Tiefen unter 0,5 m unter Gelandeoberkante in dem Bohrgut zum Teil
gegenuber den Handlungsempfehlung fur den Umgang mit kontaminierten Boden im Land
Sachsen-Anhalt vom 30. Juni 1992 vorgeschlagenen Prifwerten fur die Nutzung: Haus- und
Kleingarten erhohte Werte bei Blei, Cadmium, Kupfer und Zink analysiert.

Zur Abgrenzung der Lage der ehemaligen Tongrube wurde deren Boschungsoberkante
erkundet. Die Migrationsgrenzen einer moglichen Ausbreitung der Faulgase uber die
Boschungskante in die angrenzenden Flachen wurde abgeschatzt.

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

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

Mit der Aufstellung der Planung sowie im Rahmen der Abwagung entgegenstehender Belange
muss es zuvorderst Pflicht der Stadt sein, Gesundheitsgefahrdungen der Bevolkerung des
Plangebietes zu vermeiden. Diese konnten aus der Beschaffenheit des Bodens drohen.

Eine neue Wohnbebauung wirde eine vollstandige Sanierung voraussetzen (z. B. durch
Bodenaushub). Die Sanierung musste im Auftrag der Grundstlickseigentiimer erfolgen. Nach
der Sanierung ware der Nachweis der Eignung fir eine Wohnbebauung zu erbringen.
Regelungen zur Sicherung der Sanierung und die Schaffung von Baurecht waren uber einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen den Grundstlickseigentumern und der Stadt moglich.

Die ausgewiesene Nutzung als Griinflache mit der Zweckbestimmung Eigentimergarten ist
moglich. Es ist aber darauf zu achten, dass keine Grabungen, die das MaB der Uiblichen
Gartenarbeit Uberschreiten, vorgenommen werden, da sonst unkontrolliert Faulgase austreten
konnen.

Weitere Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
6.6.2 Baudenkmale



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

6.6.3 Hinweise

Auch fur nicht zur Erhaltung festgesetzte Baume gilt im Plangebiet die Baumschutzsatzung
der Stadt Halle.

In den Randbereichen der ehemaligen Tongrube ist eine Bebauung nur nach einem
Baugrundgutachten zur Standsicherheit zu empfehlen, da aufgrund der groBen Tiefe der
Tongrube und der ehemals steilen Boschungen Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden
konnen. Im Plangebiet betrifft dies das Grundstuck Habichtsfang Nr. 17. Deshalb ist die
uberbaubare Grundstlicksflache in dem Bereich auf das vorhandene Wohngebaude beschrankt.

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

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

7 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

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

8 Stadttechnische ErschlieBung
8.1 Wasserversorgung
8.1.1 Trinkwasser

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

8.1.2 Loschwasser
Nach Arbeitsblatt W 405 sind 48 m*/h (13,3 /s) Loschwasser fiir Reine und Allgemeine

Wohngebiete mit bis zu 3 Vollgeschossen bereitzustellen. Es wird davon ausgegangen, dass die
Bereitstellung aus dem offentlichen Trinkwassernetz erfolgt.



8.2 Entwasserung
8.2.1 Schmutzwasser

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

8.2.2 Regenwasser

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

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

8.3 Energieversorgung
8.3.1 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt tiber das vorhandene Netz. Die vorhandenen Trafos
sind in der Planzeichnung festgesetzt. Der Trafo im Bereich des Grundstlickes
GartenstadtstraBe 32a muss durch die Energieversorgung erneuert werden. Da das Grundstuck
inzwischen bebaut ist, soll der Trafo im offentlichen Raum im Bereich der
gegeniberliegenden platzartigen Erweiterung neu errichtet werden und wird damit am
jetzigen Standort nicht festgesetzt.

Die Errichtung weiterer Trafostationen ist bei Bedarf auch auBerhalb der uberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig, da alle Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2, zu der Trafos gehoren,
nicht von der textlichen Festsetzung 3.2.3 betroffen sind.

8.3.2 Gasversorgung

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

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



8.4 Abfallentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch die zugelassene Entsorgungsfirma. Fur Hausmiill sind die
entsprechenden Container zu nutzen und auf dem Grundstiick unterzubringen. Eine
ordnungsgemalBe Anfahrbarkeit der einzelnen Grundstlicke ist fur die Flachen ostlich der
TulpenstraBe und im Teilgebiet 7 bei den privaten ErschlieBungslosungen nicht gegeben.
Mullsammelplatze konnen jedoch angrenzend an die offentliche Verkehrsflache bertcksicht
werden. Eine Ausweisung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Wertstoffsammelplatze sind entsprechend dem Bedarf im offentlichen StraBenraum
eingeordnet (z. B. Marderweg). Da es sich um bestehende Containerstellplatze auf
offentlichen Flachen handelt, die erhalten bleiben, ist eine Kennzeichnung in der
Planzeichnung nicht erforderlich. Eine entsprechende Einfassung (z.B. Palisaden) bzw.
Eingriinung ist in der Objektplanung zu berlicksichtigen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen dieser Einordnung insgesamt nicht entgegen,
da Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauGB auBerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache nicht
ausgeschlossen sind.

9 Flachenbilanz

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

9.1 Bauflachen

Wohnbauflachen 23,69 ha

9.2 Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen 3,92 ha

davon StraBenbegleitgrin 0,10 ha

Verkehrsflachen besonderer 0,02 ha
Zweckbestimmung

9.3 Griinflachen

offentliche Grinflachen 0,36 ha

Private Griinflachen 0,56 ha

davon Eigentumsgarten 0,38 ha
Dauerkleingarten 0,18 ha

9.4 Wasserflache
Graben 0,03 ha

9.5 Versorgungsflache
Trafo 0,02 ha



10 Planverwirklichung

10.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

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

10.2  Kostenschatzung / Kostentragung

10.2.1 Bau des Weges zur Heide in Verlangerung Immenweg

- Wegebau ca. 14 TDM

10.2.2 Baumpflanzungen im offentlichen StraBenraum

— Habichtsfang ca. 43 TDM
— GartenstadtstraBe ca. 46 TDM

10.2.3 Mischverkehrsflaiche Marderweg

- Wegebau ca. 45 TDM

10.2.4 Umgestaltung Parkplatz Habichtsfang

— Abbruch, Umgestaltung, Bepflanzung ca. 8 TDM

10.2.5 Zustandigkeiten

In die Zustandigkeit der Stadt fallen folgende MaBnahmen:
- Pkt. 10.2.1 bis 10.2.4

Fir die MaBnahmen 10.2.2 und 10.2.3 ist mit einer Kostenumlegung auf die Anlieger zu
rechnen.

11 Wesentliche Auswirkungen der Planung
11.1 Natur und Landschaft

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

Von Anwohnern geauBerte Bedenken bezliglich moglicher negativer Auswirkungen weiterer
Bauvorhaben, insbesondere des Baus von Tiefgaragen auf den Grundwasserhaushalt, konnen
ausgeraumt werden, da zusatzliche Baukorper bezogen auf das gesamte Baugebiet nur in
beschrankter GroBenordnung und vorwiegend in punktuell erganzender Weise errichtet
werden konnen. Auf diese Weise ist nicht mit nennenswerten Auswirkungen auf die
Grundwassersituation zu rechnen.



11.2  Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Ortsteils

Negative stadtebauliche Impulse fur die Gesamtstadt sind durch die Planung nicht gegeben,
da die Auswirkungen auf die Gesamtheit wegen der geringen GroRe und Wirksamkeit vollig
untergeordnet sind.

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

Durch die konsequente Freihaltung der Randbereiche zur Dolauer Heide von weiterer
Bebauung werden stadtebaulich Akzente zur Sicherung dieses wichtigen Bereiches gesetzt.

11.3 Ortsbild

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

11.4 Verkehr

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

11.5 Belange der Bevolkerung im Plangebiet

Mit dem Bebauungsplan werden Moglichkeiten zur weiteren geordneten Bebauung bisher nicht
fur Wohnzwecke genutzter Grundstucke mit Wohngebauden geschaffen. Damit wird einem
Anliegen der Bevolkerung im Plangebiet entsprochen. Gleichzeitig werden durch die
Festsetzungen die Qualitat und der hohe Wohnwert des Gebietes gesichert und ein ,,Zubauen“
mit all seinen negativen Auswirkungen verhindert. Damit wird einem weiteren Anliegen der
Bewohner des Plangebietes Rechnung getragen. Fur Teilflachen werden kostenglinstige
ErschlieBungssysteme vorgeschlagen, die die Allgemeinheit nicht belasten.

Mit der weitestgehenden Vermeidung von Eingriffen in Privatgrundstiicke durch den Verzicht
auf offentliche ErschlieBungen im Teilgebiet 7 eriibrigen sich MaBRnahmen der
Grundstiicksneuordnung und die Umsetzung der im Bebauungsplan vorgegebenen
Moglichkeiten zur Erweiterung der Bebauung bleibt den Grundstiicksbesitzern Uberlassen.

11.6 Wirtschaft

Nach SchlieBung der Autowerkstatt ist es nicht mehr erforderlich, dieser Nutzung eine
Entwicklungsmoglichkeit am Standort einzurdaumen. Mit den im Rahmen der Uberarbeitung
getroffenen Festsetzungen ergeben sich ebenfalls (dem Gebietscharakter entsprechende
begrenzte) Moglichkeiten fur eine Umnutzung der Gebaude.

Damit werden die berechtigten Schutzanspriche der Wohnbevolkerung berucksichtigt.

Komplizierter gestaltet sich das Problem mit dem Fliesenlegerbetrieb in der
GartenstadtstraBe Nr. 3. Dieser Handwerksbetrieb dient nicht der Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes. Damit kann er auch nicht ausnahmsweise zugelassen
werden. Nach Rucksprache mit dem Betriebsbesitzer ist die Errichtung neuer Gebaude im



Zusammenhang mit dem ausgelibten Handwerk nicht erforderlich und beabsichtigt. Der
bestehende Gewerbebetrieb genieBt Bestandsschutz und kann trotz der Ausweisung eines
Reinen Wohngebietes auch zukunftig in unveranderter Form fortgefuhrt werden.

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

11.7 Stadtischer Haushalt

Die im Pkt. 10.2 aufgelisteten Kosten wiirden zu unterschiedlichen Zeitpunkten auf den
stadtischen Haushalt zukommen. Ein Zeitpunkt der Umsetzung der Mainahmen kann nicht
benannt werden.

11.8  Sonstige Planungsauswirkungen

Zwischen dem Entwurf des Bebauungsplanes und dem genehmigten Flachennutzungsplan
besteht im Ostteil des Plangebietes ein Widerspruch. Im Flachennutzungsplan ist das
Grundstiick der Autowerkstatt und das sich westlich anschlieBende Grundstuck (Flurstiick 8/3)
als Grunflache mit der Zweckbestimmung Eigentimergarten /Grabeland ausgewiesen. Hier
soll der Flachennutzungsplan an den Bebauungsplan angepaBt werden.

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

Auch hier ist eine Anpassung des Flachennutzungsplanes notwendig.



Artenliste Anlage 1

Die aufgestellten Pflanzenlisten dienen der Auswahl fur PflanzmaBnahmen und orientieren
sich an der potentiell natirlichen Vegetation sowie an gebietstypischen Arten. Sie konne
durch entsprechende Arten erganzt werden.

Artenliste |l

Sonstige Baume und Straucher:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Lonicera xylosteum
Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Ribes-Hybriden
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Syringa vulgaris

Pflanzqualitat:

Eingriffeliger WeiBdorn
Zweigriffeliger Weihdorn
Heckenkirsche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Schlehe
Beerenstraucher
Hundsrose

Zaunrose

Brombeere

Himbeere

Schwarzer Holunder
Flieder

MindestgroBe: Hochstamm 3 x verpflanzt 16/18 cm

Heister 3 x verpflanzt



