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1.ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der Siedlungskern von Schénnewitz hat in den letzten Jahren bereits starke Eingriffe erfahren.
Das offenbar nur gering ausgeprigte Bewusstsein fir den Wert der (Gberkommenen histori-
schen Bausubstanz fUhrte in Verbindung mit einer zu geringen wirtschaftlichen Leistungskraft
(hier vor allem im landwirtschaftlichen Bereich) zu einer starken Geféhrdung des Gebietscha-
rakters.

In grofien Teilen des Gebietes wurde abgerissen und stellenweise durch unmagstéblichen Ein-
familienhausneubau bereits Tatsachen geschaffen. Die geschiitzte Bausubstanz im Kernbe-
reich ist desolat und verféllt. Der Ortskern von Schénnewitz war bis zum Jahr 2000 ein Fla-
chendenkmal. Aufgrund der schon starken Eingriffe in den Siedlungskern wurde er wieder aus
der Liste gestrichen.

Zuklinftig soll die Neubebauung dem urspriinglichen Charakter des Gebietes entsprechen und
mafivoll entwickelt werden. Dabei ist maximaler Erhalt von Bausubstanz anzustreben. Das
Plangebiet ist als Innenbereich nach § 34 BauGB einzustufen. Der Durchgang von der Freiber-
ger Strale zum Loschteich soll eine Aufwertung erhalten. Der in Form von Bauanfragen und
Bauantragen bestehende und zum Teil bereits manifestierte Bebauungsdruck ist zukinftig in
ortsvertragliche Bahnen zu lenken. Um die ErschlieBung und stadtebauliche Ordnung zu si-
chern, ist es erforderlich, flr das Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet liegt im Osten der Stadt Halle im Siiden der Ortslage Reideburg. Die Gren-
zen des Plangebietes werden im wesentlichen markiert durch:

Im Morden die Schénnewitzer Strafie
Im Osten die Aulere Leipziger Strake
Im Siiden die Dolbauer Strafte

Im Westen die Zwintschénaer Strafe.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von 4,5 ha.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN
3.1. Ubergeordnete Planungen

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Halle weist das Gebiet als Gemischte Bauflache (M) aus.
Der Vorentwurf des Flachennutzungsplanes vom Mérz 1994 sah fir Reideburg noch eine er-
hebliche Ausweitung der Siedlungsflaichen vor. Nach Offenlage und Abwagung erfolgte eine
teilweise Ricknahme dieser neuen Siedlungsflichen, Weitere Einschrénkungen ergaben sich
aufgrund des (berarbeiteten Trassenverlaufes der geplanten Ortsumfahrung im Stdosten der
Ortslage mit einer siedlungsnaheren Flhrung. Hier wurden nicht nur Wohnbaufldchen zurtick-
genommen, sonderm auch gewerbliche Bauflachen, die im Verlauf der Ortsumfahrung am Orts-
rand und am Rand der Reideaue als stdrend fiir das Ortsbild empfunden wurden. Ein kleinerer
Anteil dieser Flachen wurde dann als gemischte Baufldche dem Ortskern von Schonnewitz zu-
geordnet. Parallel wurden ein Landschafts- und Landschaftsrahmenplan sowie eine mit Endbe-
richt vom Dezember 1996 vorliegender Rahmenplanung fir die Ortslage Reideburg erstellt.

3.2. Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlage zur Aufstellung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB.

Entworfen und Aufgestelit wurde der Bebauungsplan nach den §§ 8 und 9 BauGB auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses des Stadtrates der Stadt Halle vom 28.05.2003 (Be-
schiuss Nr.: 111/2002/02893). Die friihzeitige Beteiligung der Blrger geman § 3 (1) BauGB wurde
vom 21.11.2002 bis 04.12.2002 durchgefihrt. Die Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange
wurde gemaf § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 22.10.2002 durchgefhrt und die Stellungnah-
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men in der Planung beriicksichtigt. Auf Grundlage des Offenlagebeschlusse des Stadtrates vom
24.11.04 erfolgte die éffentliche Auslegung der Unterlagen vom 16.12.2004 bis zum

25.01.2005.

Um die typische Struktur des Gebietes zu erhalten wurde am 29.06.2005 gemal § 16 BauGB
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch den Stadtrat mit Beschluss Nr.:
IV/2005/04810 eine Veranderungssperre beschlossen.

Das Bearbeitungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als gemischtes Baugebiet eingestuft. Der
aus der Eigenentwicklung des Ortes entstehende Bedarf an solchen Flachen muss somit auf
den ausgewiesenen gemischten Bauflachen entlang der Delitzscher Stralle und um den Orts-
kern Schonnewitz abgedeckt werden. Die bestehende Gefahr von Unvertraglichkeiten gegen-
uber Wohnbebauung und Ortsbild ist zu beachten.

3.3. Fachplanungen und Gutachten

Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wurde ein fir den Bebauungsplan
notwendiges Gutachten zur Untersuchung der dezentralen Regenentwésserung durch den
Fachbereich Umwelt in Auftrag gegeben (Ingenieurblro fir Tief- und Straftenbau GmbH, Halle
Dezember 2003). Die vertiefenden Untersuchungsergebnisse einer von der Halleschen \Was-
ser- und Abwasser GmbH beauftragten Studie zur Niederschlagswasserentsorgung im Plange-
biet (Blro Preuss & Partner, August 2004) wurden berlcksichtigt.

4, BESTANDSAUFNAHME
4.1. Eigentumsverhiltnisse

Der (berwiegende Teil der Grundstiicke im Plangebiet befindet sich in Privatbesitz. Nur das
Grundstiick Délbauer Stralte 4 und Teile der Stralenverkehrsflachen befinden sich in Besitz
der Stadt Halle bzw. unterliegen offentlicher Nutzung. Historisch herrschten sehr tiefe
Grundstiicke vor, die sich vom Angerbereich bis zur Schonnewitzer bzw. Délbauer Strafie
erstrecken (z.B. Freiberger Stralle 4 und 5 ). Seit Ende der 50iger Jahre wurden diese sehr
tiefen Grundstiicke im Bereich der ehemaligen Bauerngéarten an den sidlichen Réndern der
Siedlungsstruktur geteilt, um kleinere Einfamilienh&user zu errichten (z.B. Freiberger Strafte 9
und 10). Damit entstanden punktuell Grundstiicke, die deutlich kleiner als der Gebietsdurch-
schnift sind (z.B. Dolbauer Strafe 1 - 2b). Diese Entwicklung hat sich in den letzten Jahren
durch Einfamilienhausneubau auf Kleingrundstiicken noch verstérkt (Zwintschénaer Stralte 7 -
11 und Freiberger Strafte 1 und 1a). Die zwei am nérdlichen Rand des Plangebietes befindli-
chen stadtischen Grundstiicke (431/120, 430/120) sind als Gartenland verpachtet und werden
derzeit als Garagenstandort zweckentfremdet. Flr das westliche Grundstick liegt ein bereits
bestétigter Kaufantrag vor. Die Baulastregelung fiir die notwendige Uberfahrt des Nachbar-
grundstlickes erfolgt aufterhalb der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

4.2. Baubestand (aktuelle Nutzungen)

Die Bestandsermittiung basiert auf Begehungen im November 2001, Januar 2002 und Septem-
ber 2004,

4.2.1 Nutzung

Das Plangebiet wird zum Zeitpunkt der Aufnahme durch Wohnnutzung gepragt, 24 Wohnge-
baude sind vorhanden, einige davon sind leerstehend bzw. verfallen. Das Gebiet ist gepragt
durch historische Hofanlagen mit landwirtschaftlichen Nebengebauden und groffen rlickwdérti-
gen Gemiisegéarten (z.B. Freiberger Stralle 2 - 5). Das Gebiet galt lange als eines der ,Klchen-
dorfer* von Halle.

Aufgrund des derzeitigen Fehlens landwirtschaftlicher Gebaudenutzungen gibt es in den histori-
schen, landwirtschaftlich gepragten Gebduden und Mebenanlagen Leerstand und Verfall. Teile
der historischen \Wohngeb&ude sind noch zu Wohnzwecken genutzt (Freiberger Strafie 2, 3,
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und 12 stehen leer). Zunehmend scheint sich die Nutzung als Wohnstandort durchzusetzen.

Der Bebauungsdruck durch Einfamilienhausneubauten manifestiert sich bereits entlang der

Zwintschonaer und Délbauer Strafle (Zwintschénaer Strafe 7 - 11 und Freiberger Strale 1 und

1a). FUr eine zusammenhangende Wohnbebauung auf den Grundstlicken Freiberger Strafie 2

und 3 wurde bereits eine Bauvoranfrage gestellt. Landwirtschaftliche sowie andere gewerbliche

Nutzungen sind derzeit im Gebiet nicht anzutreffen. Da die vorhandenen landwirtschaftlich ge-

pragten Strukturen nur sinnvoll mit selbiger Nutzung zu erhalten sind, sollten sowohl aus wirt-

schaftlichen Griinden (stadtnahe Versorgung), als auch aus landschaftspflegerischen Griinden

(Erhalt der Kulturlandschaft) auf landwirtschaftliche Produktion ausgerichtete Betriebe unter-

stlitzt bzw. angesiedelt werden. Da aufgrund der Lehmbauweise gréere Umbauten kaum még-

lich sind, kommt als Nachnutzung nur eine gewerblich-handwerkliche oder Lagemutzung in

Frage. Zentrales Thema beim gewlinschten Erhalt der historischen Kerne ist somit die Suche

nach angemessenen Nachfolgenutzungen flr die verbliebenen ortsbildpragenden Gebéude. Es

gibt keine Standorte offentlicher Nutzung bzw. des Gemeinbedarfs. Weiterhin gibt es im Plan-

gebiet Nebenanlagen, im Sinne § 14 (1) BauNVO (Garagen, Carports, Ger&teschuppen, Pools),

die aber gegeniber den Wohngebauden in der Regel deutlich untergeordnet sind.

Die Nutzung der Umgebung des Plangebietes stellt sich folgendermafen dar;

- Ndrdlich der Schénnewitzer Strale befinden sich frei stehende Ein- und Mehrfamilienhéu-
sear.

- Stidlich der Dolbauer Strale befinden sich ebenfalls Wohngeb&ude (frei stehende Ein-
und Mehrfamilienhduser) bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen.

- Ostlich der Aufteren Leipziger StraRe befinden sich Einfamilienhduser und landwirtschaft-
lich gepréagte Hofstrukturen.

- Westlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

- Nardlich der Zwintschénaer Strale befindet sich der pappelumstandene Feuerléschteich
mit Aufenthaltsqualitat,

Damit stellt die umgebende Nutzung kein Konfliktpotential mit der vorhandenen Nutzung des

Plangebietes dar.

4.2.2 Haus- und Bebauungsformen

Der Gebietsgrundriss stellt sich in weitgehend urspriinglicher Form als sich nach Westen &ff-
nendes Sackgassendorf, auf slawisches Hufeisendorf zurlickgehend, dar. Um den Angerbe-
reich in der Freiberger Stralte gruppieren sich zur Strafte hin meist traufstandige Hofanlagen in
Fachwerk- oder Lehmbauweise mit grofiformatigen Scheunen in Stampflehmbauweise und au-
Ren liegenden Bauerngarten (Freiberger Strale 2, 3, 5, 6 und 10 -12). Daneben sind traufstan-
dige Gebaude in Ziegelbauweise aus dem letzten Jahrhundert bzw. der Jahrhundertwende zu
finden (Freiberger Strake 4, 9). Die duBeren Rénder der Anlage an der AuBeren Leipziger
Stralle und an der Délbauer Strale wurden bereits zu friherer Zeit teilweise bebaut. Da in die-
ser Entstehungszeit selten die Zweigeschossigkeit Gberschritten wurde, treten hier keine gréie-
ren Briche im Erscheinungsbild auf. In den letzten Jahren wurden im westlichen Bereich an der
Zwintschonaer Stralie, am Ende der Freiberger Strafle, sowie an der Ecksituation Doélbauer-
{Auliere Leipziger Stralle frei stehende Einfamilienhduser errichtet, die mit ihrem Erschei-
nungsbild den ortstypischen Charakter unterlaufen. Sollte es nicht gelingen diesen Bebauungs-
druck in ortsvertragliche Bahnen zu lenken, ist die noch heute vorzufindende historische Struk-
tur verloren. Aufgrund des hoch anstehenden Grundwasserspiegels sind im Planungsgebiet
kaum Unterkellerungen anzutreffen.

Innerhalb der beschriebenen Ortsstruktur gibt es keine wirklichen Gebaudedominanten. So
wirkt der noch immer recht geschlossene Ortskern eher im Stadtgrundriss als in einem domi-
nanten Erscheinungsbild. Einzig im Bereich der Sackgasse der Freiberger Stralle (Anger) ist
eine starke raumliche Fassung erlebbar, die jedoch am Ende der StraRe mit unmaRstablicher
Einfamilienhaus-Neubebauung abreit (Freiberger StraRe B8a). Hier ist durch entsprechende
Toranlagen der Raum zu fassen.

Das stark desolate zweigeschossige landwirtschaftliche Nebengebaude an der Ecke Zwint-
schonaer / Délbauer Stralke fallt aus der sonstigen Struktur heraus und wird auch auf Grund
des starken Verfalls bei der zuklnftigen Umgestaltung keine Rolle spielen.
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Im Bereich der schitzenswerten Bausubstanz werden die heute vorgeschriebenen Grenzab-
sténde nicht erreicht. Grenzbebauung ist hier eher die Regel. Die seit der Jahrhundertwende
errichteten Gebaude halten die seitlichen Grenzabstande zumeist ein.

Platzbereiche:

Im Ortsbild Reideburg fehlen gestalterisch ansprechende Schwerpunkte im éffentlichen Raum.
Es fehlen unterschiedlich gestaltete kleinere Platzbereiche, die das Ortsbild durch die Betonung
hesonderer stidtebaulicher Situationen aufwerten, die Verknipfungspunkte von historischen
und neuen Siedlungsbereichen bilden oder den Stralenraum durch den Wechsel von Aufwei-
tung und Verengung gliedern. Neben dem rdumlich stark erlebbaren Angerbereich Freiberger
Stralte kinnte ein solcher Platzbereich zuklinftig im Bereich des unbefriedigenden Container-
stellplatzes an der Schonnewitzer Stralte ausgebildet werden.

4.2.3 Geschossigkeit

Vor den Blicken von der Strale durch Toranlagen geschiitzt, sind entlang der Freiberger Stralte
meist zweigeschossige Gebaude zu finden (Ausnahme hier Freiberger Stralte 9 mit 3 Geschos-
sen). Die im Eingangsbereich Freiberger Stralle errichteten 1-geschossigen Neubauten sind als
unmafstablich und nicht ortstypisch einzustufen. Entlang der Délbauer Strale dominieren 1-
geschossige Einfamilienhauser (Délbauer Stralte 1 - 2b). Am &stlichen Ende der Strafle sind
zwei 2-geschossige Gebéude zu finden (Délbauer Strafte 3 + 4). Die Aulere Leipziger Strale
ist gepragt durch 1-geschossige landwirtschaftliche Nebengebdude bzw. ein 2-geschossiges
freistehendes Griinderzeit-Mehrfamilienhaus.

4.2.4 Anzahl der Wohnungen pro Wohngebiude
in allen Wohngebauden befinden sich ein bis zwei Wohnungen.
4.2.5 Gestaltelemente

Im Plangebiet gibt es vielfaltige Dachformen. Die zur historischen Anlage gehotrenden
Grundstlicke sind gepragt durch Walmd&cher, trauf- und giebelstandig (Freiberger Strale 12, 2,
10). Die landwirtschaftlichen Nebengebaude besitzen wie die grinderzeitliche Bebauung zu-
meist Satteldacher. Die Neubauten des letzten Jahrzehnts verfugen zumeist Uber Sattel- bzw.
Walmdacher. Aus den vorgefundenen Dachformen und ihrer Verteilung im Plangebiet |asst sich
eine Tendenz zum Sattel- bzw, Walmdach mit Dachneigungen zwischen 40 - 55 Grad ableiten.
Vorherrschendes Dachdeckungselement im Bereich der historischen Bebauung ist ehemals
roter Biberschwanz. Im Bereich der neueren Bauten ist Ziegel (hier zumeist als Frankfurter
Pfanne), Betondachstein und Dachpappe in der Farbpalette von Schwarz bis zu den verschie-
densten Rottonen zu finden. Hier sollte zur Wahrung des einheitlichen Gebietscharakters eine
Farbvorgabe getroffen werden. Fir Fensterformate gibt es im Plangebiet keine einheitlichen
ableitbaren Kriterien, da fast alle Moglichkeiten (und das nicht nur als Ausnahme) vertreten
sind. Bei den Fassaden herrschen helltonige, geputzte Fassaden vor, Alle Grundstiicke sind
zum Stralenraum hin eingefriedet. Der Bereich der Schénnewitzer Strafle | des Durchganges
zur Zwintschonaer Stralle und der westliche Bereich der Délbauer Strale sind geprégt von ho-
hen Mauern (Lehm und Mauerwerk) mit teilweise beeindruckenden Toranlagen. Im Bereich der
Neubauten gibt es eine Vielzahl von Losungen, wie z.B. verschiedene Holz- und Metallzaune.
Diese Einfriedungen sind jedoch als nicht ortstypisch einzustufen, und eine entsprechend ab-
grenzendere Variante als zukinftige Vorgabe festzulegen.

4.2.6 Siedlungsgeschichte und Denkmale

Frihe Urspriinge der Siedlungsentwicklung finden sich in den beiden slawischen Ringwallen
Alte Schanze” und ,Kapellenberg”. Wahrscheinlich entstanden die Ansiedlungen im Zusam-
menhang mit Ackerbau und Fischfang durch die fruchtbaren Boden und den Wasserlauf in der
Nahe. Strategisch wichtig war der Bereich an einem Reidelibergang. Eine ,Deutsche Burg" e-
xistierte im Bereich des ehemaligen Gutes Reideburg.
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Schonnewitz mit seiner angerartig hufeisenférmigen Dorfanlage ist eine typische frilhe slawi-
sche Siedlungsform. Auler den slawischen Urspriingen entwickelten sich auch friihe deutsche
Siedlungen als stratendorfartige Siedlungen. Das Zusammenwachsen Reideburgs aus mehre-
ren selbsténdigen Dorfern entwickelte sich im 19. und 20. Jahrhundert. Reideburg und benach-
barte Ortslagen dienten als ,Kiichendérfer Halles" der Versorgung der wachsenden Industrie-
stadt. Die Anbindung an die Stadt wurde 1915 durch die Stralenbahn geschaffen. Der Ort war
auch als Ausflugsziel bedeutend und durch seine Gartenlokale und Tanzséle bekannt. In der
Zeit zwischen den Weltkriegen wurden weitere Siedlungen errichtet. Damit ging die weitere
Zersiedelung des Landschaftsraumes einher. 1950 wurde Reideburg zur Stadt Halle einge-
meindet.

Charakteristisch fir den Bereich sind Einfriedungsmauern aus Stampflehm sowie offene Ent-
wasserungsgraben. Der Ortskern von Schénnewitz war bis zum Jahr 2000 als Flachendenkmal
in der Liste fir Denkmal erfasst. Aufgrund der schon starken Eingriffe wurde er aus der Liste
gestrichen. Die Freiberger Stralle Nr. 7 wurde in diesem Zusammenhang aufgrund ihrer stra-
Benbildpragenden und kulturell-kiinstlerisch beachtenswert gestalteten Toranlage als Bau-
denkmal in die Liste eingetragen. Im Februar 2002 wurde dieses Gebadude abgerissen. Die Tor-
anlage blieb bisher erhalten und sollte in eine Neubebauung integriert werden.

4.3. Natur- und Landschaft
4.3.1 Naturraum

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb des Tal-Hang-Gefliges der Reideniederung am
westlichen Rand des Dieskau-Gréberser-Plateaus. Dieser Naturraum ist gepragt durch Ebenen
und Platten, welche SandIoi bestimmt sind,

4.3.2 Schutzgut Boden

Im Oberflachennahen Untergrund stehen im Zusammenhang mit der Schmelzwasserbildung
glaziale Kiese und Sande bzw. saalezeitlicher Geschiebemergel an, welche im Pleistozan ent-
standen sind. Durch die niederschlagsarme, kontinental bestimmte Klimazone (im Regenschat-
ten des Harzes) des Untersuchungsraumes konnten sich im Gebiet sehr fruchtbare Tschemo-
seme entwickeln. Wahrend der lang andauernden Siedlungsgeschichte in Schénnewitz haben
sich die urspriinglichen Boden veréndert. Durch Stickstoffeintrag, Versiegelung und die allge-
meinen anthropogenen Einfliisse haben sich die urspriinglichen Tschernoseme in Siedlungsbo-
den verandert.

4.3.3 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser treten nur temporér in den Graben auf, welche punktuell entlang der Frej-
berger Strafe vorhanden sind und entsprechend der Topografie des Bearbeitungsgebietes
Entwasserungsfunktionen Ubernehmen. Der derzeitige Versiegelungsgrad liegt bei (ber 60%.
Dabei wird die Grundwassemeubildungsrate mit 151-175 mm/a veranschlagt. Der Flurabstand
des Oberen Grundwasserleiters befindet sich etwa bei 2m. Daher ist die Verschmutzungsemp-
findlichkeit dieses Oberen Grundwasserleiters als mittel bis hoch einzustufen.

4.3.4 Schutzgut Klima

Das Bearbeitungsgebiet zahlt zu den gering bis mankig belasteten Siedlungsbereichen. Aus luft-
hygienischer Sicht besitzt das Plangebiet eine mittlere Empfindlichkeit gegeniiber einer Nut-
zungsintensivierung, so dass eine mafvolle Nachverdichtung unter Berticksichtigung einer aus-
reichenden Begrinung der Stralten- und Hofrdume moglich ist. Die klimatische Ausgleichsfunk-
tion in benachbarte Gebiete ist als eher gering einzustufen. Das Gebiet weist eine mittlere Luft-
hygienische Langzeitbelastung auf.
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4.3.5 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Als Uber die Jahre antropogen geprédgtes Siedlungsgebiet ist die Bedeutung der Ortslage
Schonnewitz fiir Arten- und Lebensgemeinschaften als gering bis mittel einzustufen. Die vor-
handenen Vegetationsbereiche umfassen einerseits die privaten Garten- und Hofbereiche mit
teilweise reich strukturierten Géarten, Einzelbaum- und Strauchbestanden. Zum Anderen befin-
den sich im &ffentlichen Raum insbesondere Straltenbdume, die punktuell in den StralRenrdu-
men vorkommen. Ortsbildpragende Baumarten sind Linde, Esche, Eiche und Pappel, sowie im
Platzbereich der Schonnewitzer Strale Walnusshdume. Neben Alleebdumen sind unversiegelte
artenreiche Krautsdume im Zusammenhang mit wechselfeuchten Grabenbereichen entlang der
Freiberger Strafle unter anderem auch aus faunistischer Sicht wertvolle Lebensréume. Ent-
sprechend der heutigen potentiell natlrlichen Vegetation wirde sich ein Eichen-Hainbuchen-
Wald entwickeln. Hinsichtlich faunistischer Vorkommen kann der enorme Hauserleerstand als
ungestorter Riickzugsbereich insbesondere auch flr die Avifauna beurteilt werden.

4.3.6 Schutzgut Landschaftshild, Erholungseignung

Der landschaftsasthetische Wert der bebauten Bereiche des ehemaligen Hufeisendorfes wird
hoch eingestuft (historisch noch ablesbarer Ortskern). Unterstitzt wird der asthetische Wert
durch teilweise wertvollen Altbaumbestand.

Der landschaftsasthetische Wert der benachbarten Bereiche (Reideaue) wird derzeit aufgrund
der stark bis sehr stark ausgerdumten Agrarrdume mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung
als gering bis sehr gering eingestuft.

4.4. Verkehrliche ErschlieBung
4.4.1 StraBen

Das Plangebiet wird Gber die Zwintschénaer, Dolbauer, und die Schénnewitzer Strale an die
Delitzscher Strafie und die AuBere Leipziger Strake und damit an das stidtische Hauptnetz
angebunden. Die genannten Straflen umschreiben die Ortslage Schonnewitz. Von der Zwint-
schonaer Strafle erschlielt die Freiberger Stralle als Stichstrale das Zentrum der Anlage.
Samtliche Straften im Planungsgebiet sind ungentigend befestigt und im desolatem Zustand.
Als Straltenbelag sind bis auf wenige asphaltierte Reparaturstellen Pflastermaterialen vorzufin-
den. Sie stellen einerseits ein ortstypisches Gestaltungselement dar, sind jedoch in stérker be-
fahrenen Bereichen Ursache starker Rollgerdusche. Délbauer und Zwintschonaer Stralie erlau-
ben zur Zeit keinen 2-Richtungs-PKW-Verkehr, Aufgrund der Funktion der Schénnewitzer Stra-
e ist ein Ausbau auf 8,50 notwendig. Die Stralle wird von OBS-Bussen befahren und dient
weiterhin als Verbindung zwischen Delitzscher und AuBerer Leipziger Strafle und wird somit
von Schwerlastverkehr befahren.

4.4.2 Fulhwege | Radwege

Radwege

Aufgrund der flachenhaften Siedlungsstruktur mit geringer Bebauungsdichte und den somit wei-
ten Wegen ist der Bedarf an geeigneten Radwegeverbindungen hoch. Besonders fehlen hier
Radwegverbindungen in die benachbarten Ortslagen bzw. in die Innenstadt. _
Abgetrennte Radwege oder Streifen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bis auf die Aufiere
Leipziger Stralle erscheint die Verkehrsbelegung auch nicht so stark, das dies erforderlich wa-
re. Jedoch ist wegen der ungentigend befestigten und teils desolaten Fahrbahnbelédge die Nut-
zung derzeit gefahrlich. Entlang der Delitzscher Stralle im Norden wurde im Rahmen der Er-
neuerung der Stralle ein Radstreifen eingerichtet.

FuRwege

Im Plangebiet existieren kaum abgetrennte Blrgersteige. An diesen Stellen entstehen im engen
Straenraum Konflikte und Gefahrdungen der Fulganger. Die weniger belasteten Strafenréu-
me bieten jedoch gentgend Spielraum um fir Fulganger und Radfahrer bessere Bewegungs-
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méglichkeiten zu schaffen. Separate Wegeverbindungen zwischen dem Dorfanger (Freiberger
Strafie) und dem Loschteich bzw. der Auleren Leipziger Strale existieren derzeit nicht. Damit
entstehen flir Futganger durch die Hufeeisenform sehr lange Wege. Die Schaffung zuséatzlicher
fultlaufiger Verbindungen waren somit winschenswert.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkpléatze gibt es im Plangebiet nicht. Notwendige Stellplétze sind in der Regel auf
dem Grundstlick angeordnet (freistehend oder in Garage). Da im offentlichen Straenraum
kaum Reserven vorhanden sind, sind auch zukilnftig alle notwendigen Parkplatze und Garagen
auf den Grundstiicken nachzuweisen. Im Rahmen von Neubaumafnahmen missen auf die
jeweilige Situation zugeschnittene Lésungen gefunden werden. Im Angerbereich Freiberger
Stralle sollten bei zuklnftiger Ausbildung einer Mischverkehrsflache einige Stellplatze in denk-
malgerechter Form eingeordnet werden.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die Ortslage Reideburg ist (iber die Buslinie Nr. 27 an die Innenstadt angebunden. Die Taktfre-
quenz liegt in Spitzenzeiten bei 15 Minuten, in Schwachzeiten bei 60 Minuten. Abends féhrt der
Bus bis 22 Uhr.

Die vom Plangebiet aus nachstgelegene Haltestelle befindet sich in der Delitzscher Stralte und
muss per Fulbweg von ca. 200 - 800 m erreicht werden. Hier sind geeignete Fahrradabstellmég-
lichkeiten vorzusehen

4.5 Stadttechnische Erschliefung (Ver- und Entsorgung)
4.5.1 Entwdsserung

Die vorhandenen technischen Erschlieffungsanlagen, sind nicht ausreichend und wurden teil-
weise (AuBere Leipziger Strale) im Verfahrensverlauf neu hergestellt. Das Plangebiet war bis-
her nur teilweise an das offentliche Abwassernetz angeschlossen. Die im Geltungsbereich vor-
handenen Grundstiicke entwasserten zumeist (ber Kleinkldranlagen.

Eine ausreichende &ffentliche Vorflut ist im Gebiet nicht vorhanden. Reste offener Grabensys-
teme sind im Bereich der Freiberger Stralte anzutreffen.

Eine weitere Entwicklung des Plangebietes ist zwingend an eine technische Ldsung zur Re-
genwasserentsorgung gebunden. Hierzu wurden durch den Fachbereich Umwelt (Ingenieurburo
fur Tief- und Strakenbau GmbH, Dezember 2003) sowie die Hallesche Wasser- uns Abwasser
GmbH (Preut & Partner, August 2004) gesonderte Gutachten in Auftrag gegeben.

4.5.2 Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet ist elektroenergieseitig versorgt, Das Gebiet wird Gber eine Trafostation und
Freileitungen niederspannungsseitig versorgt. Im Zuge der Strallenumgestaltung bzw. von
Neubaumalnahmen wird hier auf Erdkabel umgestellt.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1. Stddtebauliches Zielkonzept

- Erhaltung, Sicherung und Integration ortspragender Strukturen und Einzelelemente
um die |dentifikation der Beviélkerung mit ihrem Ort zu starken und Zeugnisse aus der ortlichen
Entwicklung zu bewahren.

- Erarbeitung von Gestaltungsvorschlagen fiir Bauflachen unter Berlicksichtigung der beste-
henden
Strukturen /Deckung der Wohnlandnachfrage

- MaRige Verdichtung des Gebietes

- Entwicklung des Gebietes als gemischte Baufldche mit Misch- und Allg. Wohngebieten

- Starkung des Angers und Ausbildung von Platzbereichen
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- Erhaltung und Starkung des ortstypischen Gartenbaus und der Landwirtschaft

- Erhaltung einer gemischten Nutzungsstruktur als Gegensatz zu den umgebenden ,Monokultu-
ren” der Neubausiedlungen

- Klare Abgrenzung der Bebauung nach auf3en hin (konturierte Bebauungskante, Mauern etc.)

- Abrundung und Gestaltung der Gebietsrander und Eingéange

- Die Immissionssituation im Verlauf der Auferen Leipziger Strafe ist zu beachten.

5.2. Grunordnerisches Zielkonzept

- Erhaltung bzw. Neuanlage der Bauerngarten als ortstypisches Landschaftsbild,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum.

- Verbesserung des Orts- und StralRenbildes durch Erhalt und Entwicklung von Alleepflanzun
gen.

5.3. Verkehrskonzept

- StralRenrdume in landlichen Ortslagen besitzen eine wichtige Funktion als éffentliche Aufent-
haltsflache.
Wichtig ist daher die Aufwertung des Stralenraumes bzw. der Strafenverkehrsflache durch
Sanierungen mit dem Ziel der besseren Begeh- und Befahrbarkeit. Ausbildung von Nutzungs-
zonen
bzw. Gestaltung von Mischverkehrsflachen (z.B. im Angerbereich) in Abhéngigkeit der ver-
kehrlichen
Bedeutung der Strale.

- Vorbereitung der ortstypischen verkehrlichen Erschliefung neuer Baugebiete und Anpassun-
gen bzw. Aufwertungen im bestehenden Straen- und Wegenetz

- Die fuRlaufige Vernetzung des Planbereiches mit den umliegenden Gebieten ist zu verbes-
sern.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN
6.1. Art, Ma und Umfang der Nutzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache ausgewie-
sen.

Mischgebiete

Entsprechend der vorhandenen Strukturen, die als ortsbildpragend gemaf planerischem Ziel
erhalten werden sollen und der geplanten Mutzung wird der noch in urspriinglicher Struktur er-
haltene Teil des Plangebietes (Ml 1 und Ml 2) als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen.
Die Lage entlang der stark befahrenen Auferen Leipziger Straite und das zu erwartende Stor-
potential entsprechen der bisherigen Nutzung und sind als gebietstypisch einzustufen. Die aus-
gewiesenen Gebiete sind (Uberwiegend bebaut und weisen eine Mischung aus Wohnbebauung
und derzeit zumeist ungenutzten landwirtschaftlichen und gewerblichen Nebenanlagen auf.

Es existieren in den MI-Gebieten keine ausnahmsweise zuzulassenden Nutzungen. Der Aus-
schluss von Tankstellen und Vergnigungsstatten begriindet sich darin, dass diese verkehrsin-
tensiven Nutzungen nicht (ber das vorhandene Verkehrsnetz abzusichern waren und nicht der
zu bewahrenden Ortstypik entsprechen. Das Storpotential des entsprechenden Quell- und Ziel-
verkehrs zu bereits vorhandener bzw. geplanter Wohnnutzung im Plangebiet ware nicht vertret-
bar. Eine Ansiedlung von Vergnligungsstatten und Tankstellen wiirde damit den Entwicklungs-
zielen wiedersprechen und wird ausgeschlossen.
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Allgemeine Wohngebiete

Die komplex neu zu errichtenden Wohn-Teilgebiete um das ,Genscherhaus” im nordlichen Teil
des Gebietes (WA 2, 3) bzw. slid-westlich zwischen Freiberger Stralie, Zwintschénaer Stralte
und Délbauer Stralte (WA 6, 7) werden gemal geplanter Wohnnutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Die vorhandene Wohnbebauung zwischen Zwintsché-
naer und Schénnewitzer Stralte im nordlichen Teil des Bebauungsplan-Gebietes wird im sudli-
chen Teil um das Teilgebiet WA 8 erganzt und gemal geplanter Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Die vorhandene Wohnbebauung Ecke Freiberger Strale /Zwintschonaer Strale (WA 1) bzw.
die vorhandene angerbegleitende Wohnbebauung (WA 4, 5) werden gemaf® vorhandener
Wohnnutzung ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Die Festsetzung der vorhandenen und geplanten angerbegleitenden Wohnbebauung (Freiber-
ger Stralle) als Allgemeines Wohngebiet dient der Erhaltung des schitzenswerten ortsprégen-
den Dorfangers, der von Wohnnutzung geprégt ist.

Es existieren keine ausnahmsweise zuzulassenden Nutzungen in den o.g. WA-Teilgebieten.
Neben Wohnnutzungen sind kiinftig der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, nichtstérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Nutzungszwecke zuldssig.

Nutzungen nach § 4 Abs.3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung und
damit auch nicht ausnahmsweise zuldssig. Der Ausschluss begriindet sich darin, dass das
Storpotential des zugehérigen Quell- und Zielverkehrs zu bereits vorhandener sowie geplanter
Wohnnutzung in den WA-Teilgebieten nicht vertretbar ware. Innerhalb der geplanten Mischver-
kehrsflachen Freiberger Strale und dem Gebietsplatz an der Schénnewitzer Stralle wéren sol-
che verkehrsintensiven Einrichtungen im Rahmen des vorhandenen Verkehrsnetzes nicht ver-
tretbar. Weiterhin ware die schitzenswerte Ortstypik durch die auszuschlieBenden Nutzungs-
zwecke gefahrdet.

Im Mischgebiet sowie im Allgemeinen Wohngebiet ist nach § 13 BauGB die Berufsausibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die |hren Beruf in &hnlicher Weise aus-
tben, in Raumen innerhalb von Geb&duden zulassig. Damit ist die Tatigkeit der Benannten in-
nerhalb der ausgewiesenen Nutzung abgesichert,

6.1.2 Malt der baulichen Nutzung

GRZ

Das Malk der bauliche Mutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Hohe baulicher Anla-
gen als Hochstmaf bestimmt. Die gewahiten Grundflachenzahlen stellen die Obergrenzen nach
§ 17 BauNVO dar. Dadurch soll die geplante matige Nachverdichtung des Gebietes erreicht
werden.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen in den WA-Teilgebieten 2, 4, 5, 6, 7 und 8 Ubersteigen
den Hochstwert des § 17 BauNVO von 0,4. Dies ist nach § 17 BauNVO zuldssig, da die ge-
bietsprégende Bestandsbebauung eine héhere GRZ aufweist bzw. die geplante Bebauung eine
ahnliche ortstypische Dichte aufweisen soll.

Traufhéhen und Dachneigung

Der Gebietscharakter wird entscheidend gepragt von 2-geschossiger historischer Bebauung mit
Satteldach. Die Dichte des Gebietes sowie die rdumliche Wirkung des vorhandenen bzw. der
geplante Anger basiert auf den entsprechenden Kennwerten zu Traufhéhe und Dachneigung.
Die Festsetzung von Traufhdhe und Dachneigung erfolgt zur baulich konkreten Malfestlegung,
im Hinblick auf die erforderliche stadtebauliche Steuerung des Erscheinungsbildes des Ortstei-
les. Bezugshohe fur die festgesetzten Traufhdhen ist die mitllere Hohe der Verkehrsildche auf
der gemeinsamen Grenze zwischen Baugrundstick und Stralienland. Malkgebend ist die aus-
gebaute, ansonsten die geplante Strafienhéhe. Die Angaben erfolgen als von bis Wert mit Be-
freiungen fir untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen. Fir die bauliche Umsetzung gilt, oh-
ne dass eine gesonderte Festsetzung von Ausnahmen notwendig ist, nach § 18 Abs. 2 BauN-

23



VO, wonach geringfligige Ausnahmen zugelassen werden konnen, ohne dass es einer Befrei-
ung bedarf.

6.1.3 Uberbaubare Flichen, Bauweise

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen und Baulinien flr jedes Grundstick klar definiert.

Baulinien werden im Bestand zur Sicherung der historischen Bauflucht am Anger festgesetzt.
Baulinien fir Neubaumafnahmen werden auch dort festgesetzt, wo aus stadtgestalterischen
Grinden bestimmte Raumkanten zwingend notwendig sind. Ansonsten werden flir Neubau-
mafknahmen Baugrenzen festgelegt, die einen hoheren gestalterischen Spielraum ermaéglichen.
In den WA-Teilgebieten 2-8 besteht dartiber hinaus die Moglichkeit festgesetzte Baulinien in
Teilbereichen geringfiigig zu lber- bzw. unterschreiten bzw. Baugrenzen geringflgig zu Uber-
schreiten.

Generell gilt im Gebiet die offene Bauweise, die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten,

Der Gebietscharakter ist gekennzeichnet durch langgestreckte Baukérper unterschiedlicher
Tiefe und Lange, die giebel- und traufstandig gegeneinander verkanten und verspringen.

6.1.4 Grundstiickszufahrten

Typisches Merkmal des zu bewahrenden Ortsbildes Schonnewitz ist die Gebietserschliefung
Uber den Angerbereich Freiberger Stralle. Grundstlickszufahrten tber das umlaufende Stra-
Rennetz wie in Teilen der Dolbauer-, der Zwintschénaer- und der Leipziger Strafle wurden zu-
meist nachtraglich im Zusammenhang mit ortsuntypischer Einfamilienhausbebauung geschaf-
fen, Die entsprechende Erschlieffung und Konzentration von Bebauung am Randbereich des
Plangebietes ist untypisch und soll in den Bereichen mit Verbot von Grundstickszufahrten zu-
kiinftig unterbunden werden. Rickwértige ErschlieBungsméglichkeiten werden im Rahmen des
Bebauungsplanes fir die betroffenen Bereiche geschaffen.

6.1.5 Garagen und Nebenanlagen

Zur Sicherung der planerischen Ziele der Nichtbebauung der Vorgérten und Quartier Innenbe-
reiche, sind Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs.1 BauNVO in den WA-
Teilgebieten 2, 3, 6 und 7 nur auf der daflir ausgewiesenen Grundstiicksflache zuldssig. Aus-
genommen werden gartennutzungstypische MNebenanlagen wie Gartenlauben, Geréterdume,
Pergolen und Wege. Offentliche Nebenanlagen nach § 14 Abs.2 BauNVO sind von dieser Fest-
setzung ausdriicklich nicht betroffen.

In den durch vorhandene Bausubstanz gepréagten Teilgebieten WA 1, 4, 5, 8 bzw. Ml 1und 2
werden gemal vorgefundener Typik Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen auch
innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der Gebaude zugelassen. Ebenerdige PKW- Stellplat-
ze, Carports und Garagen sind in allen Teilgebieten auch auf den sonstigen uberbaubaren
Grundsticksflachen zuléssig.

6.1.6 GroRe der Baugrundstiicke

Durch Festlegung von Bauweise und Baufeldemn ergeben sich gewlnschte Grundsticksgrofien.
Auf eine zusatzliche Festlegung von Grundstlicksgrofien wird verzichtet.

6.2. Grinordnung
6.2.1 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Regenriickhaltung:

Die Mafnahmen unter 1.5.1 dienen dazu, die Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt zu
reduzieren. Damit werden Niederschlagsspitzen gemindert und auf die nur eingeschrankt vor-
handene &ffentliche Vorflut reagiert. Auf Grund der angespannten Vorflutsituation ist ein unge-
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drosseltes Ableiten des anfallenden Regenwassers im Plangebiet nicht méglich bzw. nur mit
einem unverhaltnismalig hohen Aufwand im Bereich der dulleren Erschlieung zu erreichen.
Um das fir die Stadt Halle (Saale) erteilte Wasserrecht zur Ableitung von Regenwasser (iber
den Graben Rochlitzer Strafe einhalten zu konnen, ist eine zusétzliche Ableitung von maximal
20 I/s aus dem Gebiet zulassig.

Zur Optimierung der Aufwendungen flr die duflere Erschliefung wird daher eine maximale Ge-
bietsabflussspende von 20 I/s ha festgesetzt. Die Grundstlckseigentlimer haben durch geeig-
nete Maknahmen die Einhaltung der maximalen Abflussspenden darzulegen und nachzuwei-
sen, Eine wirkungsvolle Maknahme ist hier, bei Beachtung der értlichen Gegebenheiten, die
Vorhaltung von Zisternen. Die Festsetzung der Zisternengrofie je Flacheneinheit entspricht Be-
rechnungs- und Erfahrungswerten und sichert auch eine schadlose Regenwasserbeseitigung
bei zeitweiliger Abwesenheit.

Entsprechend der HWA-Stellungnahme sind im B-Plangebiet bisher keine Baumalnahmen zur
Herstellung der offentlichen Vorflut fir Regenwasser geplant. Fir den Nachweis der gesicher-
ten ErschlieBung ist daher das anfallende Regenwasser als Brauchwasser im Haushalt einzu-
setzen. Diese Festsetzung begriindet sich u.a. auch darin, dass eine Versickerung des Uber-
schusswassers aus den Zisternen bei den ortlichen Verhéltnissen nicht den gesteliten Anforde-
rungen entsprechen wirde und daher nicht genehmigungsfahig ist. Die im letzten Punkt getrof-
fene Festsetzung sichert den Bestandsschutz.

6.2.2 Anpflanzung von Bdumen und Strauchern und sonst. Bepflanzungen

Die gebietspragende Bepflanzung der StraRenrdume hat bestandsorientiert mit den unter Punkt
1.6.1 genannten Geholzen zu erfolgen. Die zum Erhalt gekennzeichnete Einzelbaume erfillen
wichtige Okologische und gestalterische Funktionen und pragen das Plangebiet. Fir die nicht
gekennzeichneten Einzelbaume gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale).

Die Festsetzung zum Fertigstellungszeitpunkt dient dazu, die ziigige Eingriinung zu gewahrleis-
ten.

6.3. VerkehrserschlieBung, Geh- Fahr- und Leitungsrechte
6.3.1 Verkehrsflichen

Die festgesetzten Verkehrsflachen ergeben sich aus dem Bestand, bzw. wie folgt aus den Er-
fordernissen der kiinftig geplanten Nutzung.

Die Schénnewitzer Stralte ist mit ihrer Bestandsstralenbreite von ca. 5 m fiir die notwendige
Nutzung durch Bus- und Schwerlastverkehr nicht ausreichend bemessen und soll perspekti-
visch auf 6,50 m verbreitert werden. In der Dolbauer- und der Zwintschénaer Stralle ist zukdinf-
tig Begegnungsverkehr Pkw/Pkw zu gewahrleisten. Die Zwintschénaer Strale erhélt entspre-
chend eine Fahrbahnbreite von 5,50 m. Aufgrund der vorhandenen beengten baulichen Situati-
on am Ostende der Délbauer Stralle kann hier nur eine reduzierte Fahrbahnbreite (4,75 m)
ausgebildet werden. Strallenbegleitend an der nérdlichen Seite der Délbauer Stralte bzw, der
gstlichen Seite der Zwintschénaer Stralle ist ein Fullweg mit 1.80 m Breite ausgewiesen. Die
Freiberger Strale ist als Mischverkehrsflache mit einem Querschnitt von mindestens 4,75 vor-
gesehen.

Die als Mischverkehrsflachen im Norden bzw. Siiden von der Freiberger Strafke abgehenden
ErschlieBungsstraien sind in einer Breite von 4 - 5,50 m ausgelegt und verbleiben in privater
Tragerschaft. Innerhalb der ortstypischen begrenzten Engstellen muss (ber entsprechende
Parkverbote die Durchlassigkeit gesichert werden. Am Ende der neu auszubildenden Planstra-
e A wird eine Wendeanlage des Typs 3 (dreiachsiges Mdllfahrzeug) vorgesehen. Die Plan-
stralten B und C erhalten Wendeanlagen fur PKW. Mullfahrzeugen steht eine verschliefbare
Uberfahrt zur Délbauer Strafte zur Verfligung. Separate Fulwege sind aufgrund des sehr klei-
nen Einzugsgebietes nicht geplant. Die auerhalb des Plangebietes befindliche AuRere Leipzi-
ger Stralte wurde bereits grundhaft emeuert.



6.3.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belegende Flichen

Dem Planungsziel der besseren Durchwegung wird durch Ausbildung &ffentlich nutzbarer Ful-
und Radwegverbindungen entsprochen. Zwischen Angerbereich und dem nérdlichen Gebiets-
rand mit Léschteich und geplanter Platzsituation an der Schénnewitzer StraRe werden ver-
schiedene Wegeverbindungen festgesetzt. Der zwischen Wohnteilgebiet WA 1 und WA 2 fest-
gesetzte Weg ist bereits im Bestand vorhanden jedoch bisher nicht éffentlich rechtlich gesichert.
Weitere Wegeverbindungen zwischen zuklinftigem Platz an der Schonnewitzer Stralte und dem
Jsenscherhaus” bzw. zur neu auszubildenden nérdlichen Erschliefungsstrafte dienen der Si-
cherstellung der geplanten Durchldssigkeit des Gehietes um das ,Genscherhaus". Die geplante
fulldufige Verbindung zwischen Freiberger Stralke und AuRerer Leipziger Strake tragt zur Ver-
minderung bisheriger langer Fuwege bei und schafft bei einer Breite von 3,00m die geforderte
Befahrbarkeit (Revision) des an dieser Stelle vom Versorgungstrager geforderten Umschlusses
der Trinkwasserleitungen der beiden Strallen. Die Wegeverbindung der Wendeanlagen der neu
auszubildenden ErschlieBungsstraen B und C im sldlichen Plangebiet mit der Délbauer Stra-
ke dient der Vermeidung langer Fulwege innerhalb des Gebietes bzw. sichert die Befahrbarkeit
der Stralten durch den értlichen Entsorger.

6.4. Ortliche Bauvorschriften

Bezliglich der oérilichen Bauvorschriften ist die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gelten-
de Bauordnung heranzuziehen,

6.4.1 Gestaltung der Gebidude, Dachneigung und Firstrichtung

Die Festsetzungen der Dachform und Firstrichtung wurden anhand der Aufnahme der histori-
schen Bausubstanz entwickelt. Fir die Dachneigungen ergeben sich aus der Bestandsaufnah-
me die festgesetzten Spielrdume von 40 - 55 Grad, Der gebietstypische Wechsel trauf- und
giebelstdndiger Haustypen soll mit der Festlegung zur Firstrichtung fortgeschrieben werden.

6.4.2 Héhe der Oberkante Kellergeschoss

Die Festsetzung der Oberkante Erdgeschossfullboden als Hochstwert dient der Verhinderung
ortsuntypischer ,Hochkeller" mit grol¥flachigen Terrassenanschitiungen.

6.4.3 Einfriedungen

Die starke rdumliche Fassung und Abgrenzung des Ortsteiles Schénnewitz wird durch histori-
sche Lehm- und Ziegelmauern entlang der Ortsgrenzen zum Strallenraum geschaffen. Die Er-
haltung und Vervollstédndigung dieser Mauern ist planerisches Ziel.

Entsprechend der schematischen zeichnerischen Festsetzungen sind in Teilbereichen Mauern
als Einfriedung zum &ffentlichen Raum auszubilden. Die Mauern missen mindestens 1.50m
aber hochstens 2.00m hoch sein und sind im geputztem Mauerwerk auszufiihren. Diese Ein-
friedungen durfen fur Zufahrten auf einer Breite von 3,00m und fur Zugénge auf einer Breite von
1.50 m unterbrochen werden. Die Einfriedung der Grundsticksgrenzen entlang der neu auszu-
bildenden Erschliefungsstraiien A - C (seitlich abgehend vom Anger) ist nicht zulassig.
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6.4.4 Vorgirten

Die Festsetzungen dienen der Verringerung des Versiegelungsgrades und korrespondieren mit
dem Ziel nach § 1 BauGB, die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Gebiet zu verbessemn und
dem Schutzgut Boden Rechnung zu tragen. Um eine gewisse Einheitlichkeit und gestalterische
Qualitat zu erreichen und um Blickbezlige zuzulassen, wird eine Einfriedung entlang der neu
auszubildenden Anger ausgeschlossen. Vorbild ist hier das Erscheinungsbild in der Freiberger
Strafie.

6.4.5 Miillstandplitze und Nebenanlagen

Die Festsetzung zu den Miillsammelstellen resultiert aus gestalterischen Beweggriinden. Aus
asthetischen und hygienischen Griinden sind die Mlllstandorte einzugriinen bzw. einzufrieden.
Die Zugange der Anlagen sind mit einem trittsicheren Belag zu versehen (Miillabfuhr). Ein
nachteiliges Erscheinungsbild, das bei freistehenden Wertstoffbehdltern fast immer entsteht,
soll entlang der Schénnewitzer Stralle vermieden werden. Aus diesem Grund werden unterirdi-
sche Weristoffbehalter vorgesehen.

7. STADTTECHNISCHE ERSCHLIERUNG
7.1 Wasserversorgung
7.1.1 Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser ist iber die vorhandenen Leitungen in den 6ffentlichen Stralen
gesichert. Die Erschliefung der neu zu errichtenden Teilgebiete kann (iber die vorhandene Lei-
tung in der Freiberger Straflle erfolgen. Zur Gewahrleistung einer zweiseitigen Einspeisung so-
wie zur Sicherung der Léschwasserbereitstellung ist eine Verbindung zum vorhandenen Rohr-
netz in der Dolbauer bzw. der AuBeren Leipziger Strafle herzustellen. Die zur Erschliefung des
Baugebietes neu zu verlegende Trinkwasserleitung ist vom verantwortlichen Vorhabentrager zu
planen, zu bauen und zu finanzieren. Unter Vorraussetzung eines entsprechenden Vertrages ist
der Versorgungstriger bereit, die neu verlegten Leitungen kostenfrei zu (bernehmen und zu
betreiben,

7.1.2 Loschwasser

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend den Bestimmungen des DVGW Regelwerkes 405
Tabelle 2 auszulegen. Die Abstande der Hydranten sollen eine Entfernung von 100 m nicht -
berschreiten. Die Leitungsumschliisse zwischen Freiberger und Délbauer bzw. AuBerer Leipzi-
ger Stralke dienen der Bereitstellung ausreichender Loschwassermengen.

7.2 Entwiésserung
7.2.1 Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser ist den in Planung bzw. Ausfiihrung befindlichen Schmutzwas-
serkandlen der Halleschen Wasser- und Abwasser GmbH zuzufilhren. Die Freiberger Strafe
sowie die Zwintschénaer Strale zwischen Delitzscher Stralle und Freiberger Strafte sind be-
reits mit einem neuen Schmutzwasserkanal erschlossen. Entlang der AuRReren Leipziger Strafte
wird im Rahmen derzeitiger StraRenbauarbeiten ein Schmutzwasserkanal verlegt. Zur Erschlie-
fung des Grundstlickes Zwintzschénaer Stralte 3 ist bereits ein Kanalabschnitt zwischen
Zwintzschénaer und Schonnewitzer Stralte verlegt worden. Dieser Kanal ist zur ErschlieRung
der nordlichen Grundstiicke zu verldngern. Mit der planmanigen Errichtung einer Schmutzwas-
ser-Pumpstation an der Délbauer Strale (aufterhalb des Plangebietes) ist der Bau der Kanali-
sation in der Ddlbauer Strake geplant. Zwischenlsungen in Form von Kleinkldranlagen sind
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nicht genehmigungsféhig. Oberhalb verlegter éffentlicher Kanalisation ist ein befahrbarer Weg
(25t-Fahrzeuggewicht) mit einer Breite von mindestens 3,00m erforderlich.

7.2.2 Regenwasser

Auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes wurde durch den Fachbereich Umwelt ein Gutach-
ten zur dezentralen Regenentwésserung im Bebauungsplan - Bereich in Auftrag gegeben. Das
Gutachten fordert ein Auffangen der Niederschlagswésser. Eine ganzjéhrige riickstaufreie Ent-
wasserung mittels Versickerungsanlagen wird jedoch ausgeschlossen. Das auf den Grundsti-
cken anfallende Wasser ist somit in Zisternen aufzufangen und mittels gedrosselter Ableitung
an die 6ffentliche Vorflut entlang der Delitzscher Stralle anzubinden. Der Anschluss an die au-
Rerhalb des Bebauungsplangebietes befindliche Vorflut ist zwingend herzustellen. Die vorgege-
bene Kapazitat der Einleitmengen in die offentliche Vorflut (bis 20 I/s*ha fiir das gesamte B-
Plan-Gebiet geman Schreiben HWA vom 27.07.04) ist gemaR Gutachten Ingenieurbliro Preuss
& Partner (beauftragt durch HWA, Stand August 2004) unter den 6rtlichen Bedingungen durch
unterschiedliche Maftnahmen wie:

-Regenrickhaltebecken aus Stahlbeton (ca. 272 m3)

-Stauraumkanal in der Zwintschénaer Strafie

-Nutzung des vorhandenen Teiches als Regenriickhalteraum zu errei-
chen.

Nach Abwagung der Vor- und Nachteile der verschiedenen Realisierungsméglichkeiten emp-
fiehlt das Gutachten die Nutzung des vorhandenen Teiches als Regenriickhalteraum als sinn-
vollste Losung. Mittels hydrodynamischer Simulation wurde eine ausreichende Leistungsféhig-
keit des eingestauten Regenwassersammlers zum Teich nachgewiesen. Mit der Wiederherstel-
lung des Uberlaufes wird das erforderliche Speichervolumen im Teich hergestellt. Geman Stel-
lungnahme Untere Wasserbehorde ist die Nutzung des vorhandenen Teiches grundsatzlich
moglich. Das im Gebiet anfallende Regenwasser muss (ber eine neu zu verlegende Regen-
wasserleitung entlang Freiberger- / Zwintschénaer Strafie an den vorhandenen Teich (Regen-
rickhalteraum) angeschlossen werden. Diese Entwéasserungskandle sind in geeigneter Dimen-
sion neu herzustellen. GemafR Stellungnahme HWA vom 27.07.04 wird eine Ubernahme des
Teiches durch die HWA abgelehnt.

Kosten zur Realisierung einer Entwésserungsldsung fir das B-Plan-Gebiet sind derzeit nicht
vorgesehen und diesbezlgliche Baumafinahmen sind auch nicht geplant.

Der Niederschiagswasserfluss soll weiterhin durch geeignete flankierende Maltnahmen
minimiert werden: - Einschrénkung der Flachenversiegelung

- Mutzung des Regenwassers als Brauchwasser

- Durchl&ssige Gestaltung von Parkflachen und Wegen

7.3 Energieversorgung
7.3.1 Elektroenergie und Kommunikation

Der Planbereich kann gemaf vorliegender Stellungnahme der EVH durch Erweiterung des vor-
handenen Miederspannungsnetzes ausreichend mit Elektroenergie versorgt werden. Der Plan-
geltungsbereich kann gemal Stellungnahme der Deutschen Telekom AG kommunikationstech-
nisch bei bedarfsgerechter Erweiterung der vorhandenen Anlagen ausreichend erschlossen
werden.

7.3.2 Fernwidrme

Eine Versorgung mit Fernwarme wird im Plangebiet nicht angeboten.

7.3.3 Abfallentsorgung
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Die Abfallentsorgung der an den inneren Stichstrafien befindlichen Grundstlicke setzt eine Be-
fahrbarkeit mit einem 3-achsigen Miillfahrzeug voraus. Im nérdlichen Teilgebiet wird dies Uber
die Ausbildung einer entsprechenden Wendeanlage im Verlauf der Planstrate A erreicht. Die
Planstralen B und C werden mit einer verschlieRbaren Uberfahrt zur Dolbauer Strafle hin aus-
gestattet. Am Entsorgungstag sind Durchfahrt und Wendemdglichkeit mit einem entsprechen-
den Parkverbot zu gewdhrleisten.

Der vorhandene Wertstoffcontainerplatz an der Schénnewitzer Strafie soll zukinftig aus gestal-
terischen Grinden unterirdisch angeordnet und von Mauern eingefasst werden.

8.FLACHENBILANZ
Flachentyp Flachenbezeichnung Grofte im am
Allgemeine Wohngebiete Teilgebiet WA 1 2.625

Teilgebiet WA 2 3.397

Teilgebiet WA 3 1.905

Teilgebiet WA 4 706

Teilgebiet WA 5 799

Teilgebiet WA 6 3.791

Teilgebiet WA 7 1.485

Teilgebiet WA 8 1.088
Mischgebiete Teilgebiet Ml 1 7.247

Teilgebiet MI 2 9.659

SUMME Bauflachen 32.680
Erschiieffungsflachen Offentliche Verkehrsflachen  6.289

Private VVerkehrsflachen 2.502

SUMME Verkehrsfidchen 8.891
Grinflachen Offentliche Grinflachen 3.683

Private Griinflachen 160

SUMME Griinflachen 3.843
SUMME 45.314

9.PLANVERWIRKLICHUNG
9.1.Mafbnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung der Grundstiicke ist zum Erreichen der Ziele des
Bebauungsplanes nicht zwingend notwendig, sollte jedoch nicht generell ausgeschlossen wer-
den. Notwendige Grundsticksanderungen sollen privatrechtlich auf freiwilliger Basis durchge-
fihrt werden. Zur Sicherung der ErschlieRung in die Tiefe der Baufelder sind Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte in den Planzeichnungen dargestellt.

9.2.Kostenschitzung / Kostentragung

Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine Grobkostenschatzung nicht maoglich, da wesentliche Zuarbeiten
noch nicht vorliegen. Es kann daher nur ein Uberblick Gber die kostenrelevanten Mafinahmen
folgen;

- Ausbau Freiberger Strafe (Mischverkehrsflache)

- Ausbau Délbauer- Schoénnewitzer- und Zwintschénaer Stralle (Pkw /Pkw + Fullweg)

- Platzgestaltung mit Containerstellplatz an der Schonnewitzer Strale
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- Erganzung und Weiterflihrung der straltenbegleitenden Straenbaumpflanzungen
Die sonstigen Kosten zur ErschlieRung der Baugebiete werden nicht haushaltswirksam, da sie
durch den jeweiligen Entwicklungstrager getragen werden (Privatstraiien). Diese Kosten wer-
den daher hier nicht ndher betrachtet,

9.3. ErschlieBungsvertrage und andere stéddtebauliche Vertrdge

Der Bebauungsplan macht Angebote fir eine Festigung und Wiederbelebung der gefahrdeten
historischen Dorfanlage Schonnewitz. Flr den nérdlichen Bereich entlang der Planstraike A
(Gebiet um das ,Genscherhaus”) ist die komplexe Umsetzung durch einen Investor geplant. Die
Stadt wird mit den betreffenden Vorhabentrager einen Erschliefungsvertrag abschliefen. Fer-
ner muss die Nutzung der zu schaffenden privaten Verkehrsflachen &ffentlich-rechtlich abgesi-
chert werden.

10.WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
10.1 Natur und Landschaft (Gesamtbeurteilung)

Der Uberplante Geltungsbereich wird aufgrund seiner inneréirtlichen Lage und des vorhandenen
Bebauungszustandes / Grundstickszuschnittes als Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB
beurteilt. Ausgleichspflichten entstehen also flr die Festsetzungen innerhalb der Baugebiete
nicht, da hier keine zuséatzlichen Versiegelungsrechte im Vergleich zum bestehenden Baurecht
geschaffen werden. Die Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht nicht.
Die Eingriffe in das Schutzgut Boden bestehen in der bebauungsbedingten Versiegelung bisher
unversiegelter Flache. Es werden jedoch keine Flachen zusatzlich zu den Baurechten aus § 34
BauGEB versiegelt.

Eingriffe in den Grundwasserhaushalt entstehen durch Reduzierung der zur Verfiigung stehen-
den Versickerungsflache. Durch die geplante Versiegelung mit Bebauungs- und ErschlieBungs-
flachen kann aufgrund hochstehendem Grundwasserhorizont sowie eingeschrankter Versicke-
rungsféhigkeit des Bodens das anfallende Regenwasser nur zeitverzogert versickert bzw. abge-
leitet werden, Die Eingriffe werden durch entsprechende Festsetzungen zur Regenwasserriick-
haltung /Ableitung bzw. zur Versickerungsfahigkeit versiegelter Fldchen ausgeglichen. Unter
Beachtung der festgesetzten Malinahmen zur Versiegelung und Versickerung ist dieser Kanflikt
mit bauplanerischen Mitteln beherrschbar,

Die geplanten Stralten sind ausschlieBlich Wohngebietsstralten ohne Durchgangsverkehr. Er-
hebliche Eingriffe in die bestehenden klimatischen Verh&ltnisse bestehen nicht. Durch die ge-
ringen Verkehrsmengen der Mischverkehrsflachen werden keine Larmbelastungen hervorgeru-
fen, die baugebietsbezogenen Orientierungswerte zur DIN 18005 Ubersteigen.

Durch die Eingriffe werden Uberwiegend geringwertige bis maRkig wertvolle Biotopstrukturen
betroffen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fihren unter Berlicksichtigung des allgemeinen
Kenntnisstandes nicht zu erheblichen Umweltbeeintréchtigungen fir Matur und Landschaft.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils

Aufgrund der geringen Grile und Wirksamkeit des Planbereiches sind durch die Planung keine
stadtebaulichen Impulse fir die Gesamtstadt gegeben. Die Ortstypologie des slawischen Hufei-
sendorfes wird aufgenommen und im Ortsbild Reideburg gestdrkt. Durch den Neubau von
Wohnungen erhoht sich die Anzahl der Bewohner im Plangebiet. Der Bedarf an Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur kann tber den Ortsteil Reideburg abgedeckt werden, Kleine und mitt-
lere Gewerbebetriebe erhalten die Méglichkeit sich anzusiedeln.

10.3 Ortsbild / Ortsgestalt

Da eine Uberwiegende Wohnnutzung nicht der historischen Typologie der Dorfanlage ent-
spricht, wird Ober Festsetzungen zur Traufhdhe, Hausform, Dachneigung und zur Grundstiicks-
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einfriedung die erhaltenswerte historische Ortsgestalt in ihrer Auftenwirkung nachgezeichnet.
Ohne entsprechende Festsetzungen wiirde die historische Gebietsstruktur durch unmagstabli-
chen Einfamilienhaus-Neubau entlang der Gebietsrander (bereits manifestiert) zerstort werden.

10.4 Verkehr

Durch die geplante Neubebauung der Gebiete wird Verkehr erzeugt, der zusatzlich das varhan-
dene StraRennetz belastet. Durch den Ausschluss verkehrsintensiver Anlagen und den Ausbau
der Dolbauer- und der Zwintschonaer Stralle bzw. Schaffung der Mischverkehrsflachen A - C
kann das erhohte Aufkommen ohne negative Auswirkungen auf die Wohnqualitat der Umge-
bung aufgenommen werden. Die stark befahrene Aulere Leipziger Strale in absehbarem Zeit-
raum keine Entlastung erfahren.

10.5 Belange der Bevélkerung im Plangebiet

Mit dem Bebauungsplan werden Maoglichkeiten zur weiteren geordneten Verdichtung des Plan-
gebietes mit Wohngebduden geschaffen. Weiterhin wird die Erschliefung derselben sicherge-
stellt, Damit wird den Wiinschen der Bewohner des Plangebietes Rechnung getragen.

Die Belange der ortsansassigen Gewerbetreibenden werden durch Ausweisung zweier Misch-
gebiete entlang der Aukeren Leipziger Stralie bzw. entlang der Délbauer Strake beriicksichtigt.

10.6 Wirtschaft
Die getroffenen Festsetzungen ermdéglichen im Bereich der leerstehenden landwirtschaftlichen
Gebaudestrukturen und innerhalb des ausgewiesenen Mischgebiete die Ansiedlung landwirt-

schaftlicher, handwerklicher bzw. nicht stérender gewerblicher Nutzung. Die Téatigkeit freier Be-
rufe wird durch die Planung in keiner Weise eingeschrankt.

10.7 Stddtischer Haushalt

Ein Ausbau der Stralten ist kurzfristig nicht vorgesehen, Entsprechende Planungs- und Kosten-
unterlagen liegen derzeit nicht vor.
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