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Begrindung - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Anlass der Planung ist, die Flache des ehemaligen Schulgartens in Halle-Blischdorf siidlich
der Delitzscher StrafRe stadtebaulich neu zu ordnen. Das Plangebiet wurde bis 2001 als
Okologisches Schulzentrum genutzt. Nach Aufgabe der Schulgartennutzung liegen die
Flachen brach. Ziel ist es, an dem Standort ein Wohngebiet vorrangig mit Einfamilienhdusern
zu entwickeln und in die bestehende Siedlungsbebauung einzubinden.

Die Flache ist von Wohnbebauung umgeben und befindet sich im bestehenden
Siedlungsgeflige. Das Plangebiet ist jedoch aufgrund der Grél3e, der Lage im rlckwartigen
Bereich sowie der bisherigen Nutzung bis zum Wirksamwerden des Bebauungsplanes Nr. 148
planungsrechtlich als so genannter Aufl3enbereich im Innenbereich einzustufen. Die
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (8 34
Baugesetzbuch (BauGB)) ist damit nicht gegeben. Daher ist es erforderlich, gemald 1 Abs. 3
BauGB einen Bebauungsplan fiir die staddtebauliche Neuordnung aufzustellen.

Mit der Planung werden aus stadtebaulicher Sicht folgende Ziele verfolgt:

¢ Nutzung einer innerstadtischen Brachflache

e stadtebauliche und nachhaltige Neuordnung der Flachen gemafi § 1 Abs. 5 BauGB

e Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Abs. 1 und 2 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO)

¢ Regelungen zur Zulassigkeit von Wohnhausern

e Starkung des Stadtteils und Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Halle
(Saale), in dem ein zuséatzliches Angebot an Wohnraum im Stadtgebiet geschaffen wird

e Bericksichtigung der Belange des Larmschutzes

e Sicherung der Erschlie3ung

¢ Einbindung in das Ful3- und Radwegenetz der Stadt Halle (Saale)

Mit der planungsrechtlichen Steuerung eines allgemeinen neuen Wohngebietes wird ein
weiteres Angebot an Baugrundstiicken innerhalb der Stadt Halle (Saale) geschaffen. Das dient
somit dem Ziel, Einwohner in Halle zu halten, die sich ein Eigenheim bauen wollen oder
Zuzuge von auf3erhalb zu generieren.

Das Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB besteht darin, dass nur auf der Grundlage eines
Bebauungsplanes der planungsrechtliche Rahmen fir die Zuldssigkeit der geplanten
Wohnhauser geschaffen und damit Planungsziele umgesetzt werden kénnen. Die derzeitige
planungsrechtliche Situation ist unter Pkt. 4.3 naher erlautert. Auch um dem
Konfliktbewaltigungsgebot gemall &8 1 Abs. 7 BauGB gerecht zu werden, ist eine
bauleitplanerische Steuerung notwendig.

Ubergeordnet sind die Ziele und Leitsatze gemaR § 1 Abs. 5 BauGB fiir eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung zu berlcksichtigen. Dazu gehoren die Sicherung der
menschwirdigen Umwelt, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern.
Dabei soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung
erfolgen.

Des Weiteren sind die Planungsgrundsatze gemal § 1 Abs. 6 BauGB angemessen zu
bertcksichtigen. Das gilt in diesem Fall insbesondere fir die Berticksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse geméal? § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB und der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB.

Ein weiteres Ziel ist es, im Hinblick auf den Bodenschutz mit Grund und Boden sparsam und
schonend gemal § 1a BauGB umzugehen sowie der Innenentwicklung und Nachverdichtung
dem Vorrang vor Auf3enentwicklung zu geben [17]. Mit der vorliegenden Planung wird eine im
Stadtgebiet liegende unbebaute Flache entwickelt.

Begriindung Satzungsfassung in der Fassung vom 28.02.2017
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2. Raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lage und Gro6Re des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt sudlich der Delitzscher StraRe im Osten der Stadt Halle (Saale) und
gehort zum Stadtteil Blischdorf. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 5 km. Das
Plangebiet befindet sich in der Flur 1 der Gemarkung Buschdorf und umfasst die Flurstiicke
2419, 236/ 65, 237/ 8, 2451, 433/ 236 und 236/ 59. Die GroRRe des Plangebietes betragt 2,64
ha.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die Festsetzung des Geltungsbereiches gem. § 9 Abs. 7 BauGB bemisst sich an den Kriterien
der stadtebaulichen Erforderlichkeit nach 8 1 Abs. 3 BauGB. Anlass, Ziele und Zwecke der
Planung sind unter Pkt. 1 ausgefiihrt. Das Plangebiet liegt sidlich der Delitzscher Stral3e und
westlich der Kéthe-Kollwitz-Stral3e. Die Flache ist iberwiegend von Wohnbebauung umgeben.
Im Nordosten grenzt die Flache der Grundschule Bischdorf an. Von der Kathe-Kollwitz-Stral3e
aus erfolgt die derzeitige Zufahrt fir die Anlieger der Kathe-Kollwitz-Strafl3e 14 a-g.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die gesamte Brachflache des
ehemaligen Schulgartens, die einer neuen stadtebaulichen Ordnung und Nutzung zugefihrt
werden soll. Es ist erforderlich, einen Bebauungsplan fir die Zulassigkeit eines Wohngebietes
aufzustellen, siehe auch Pkt. 1 der Begriindung. Da das Plangebiet verkehrlich und fuRlaufig
unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzung und der Umgebung neu erschlossen wird, sind
dafir Reglungen bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich. Daher werden die
Flachen zur Delitzscher Strale und Kathe-Kollwitz-StralRe in den Geltungsbereich
einbezogen. Zudem ist die ErschlieBung fur die Anwohner der Kathe-Kollwitz-Strale 14 a-g
im Bebauungsplan weiterhin zu sichern.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist entsprechend § 9
Abs. 7 BauGB der Planzeichnung zu enthehmen.

3. Planverfahren

Fir das Plangebiet wird der § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung"
angewendet. Auf der Grundlage der in 8§ 13a Abs. 1 BauGB genannten Anforderungen wurde
vor Planbeginn geprift, ob diese eingehalten, erreicht bzw. nicht betroffen sind:

Es handelt sich um eine innerstadtische Nachverdichtung. Das Plangebiet hat eine Grdl3e von
26.433 m2. Die dabei zu beriicksichtigenden Schwellenwerte fiir die Grundflache gemal § 13a
Abs. 1 BauGB liegen bei 20.000 m2 bzw. 70.000 m2. Die max. zuldssige Grundflache betragt
bei einer Grundflachenzahl von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet 10.573 m2 (bei zul.
Uberschreitung durch in § 19 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO aufgefiihrte Anlagen bis zu einer GRZ von
max. 0,6 - max. 15.860 m?2) und ist somit kleiner als 20.000 m2. Somit ist auch keine Vorprufung
der Umweltauswirkungen erforderlich. Daraus ergibt sich auch, dass mit Aufstellung des
Bebauungsplans verbundene Eingriffe als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung zuldssig sind (8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Weitere Bebauungsplane, die in einem engen réaumlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden und ggfs. auf die Flache mit anzurechnen sind, gibt es
nicht. Es wird auch kein Vorhaben planerisch vorbereitet, das der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) unterliegt.

Es werden keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie beruhrt.

Somit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchfihrung eines beschleunigten
Verfahrens gemal3 § 13 a Abs. 2 BauGB gegeben. In diesem Verfahren kann von einer
Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht abgesehen werden.

Begriindung Satzungsfassung in der Fassung vom 28.02.2017
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Aber auch ohne Umweltbericht sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 bzw. § la
BauGB abwéagend zu bertcksichtigen. Da die Flachen seit langerer Zeit brach liegen, wurde
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erstellt.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 148 ,Wohngebiet ehemaliger
Schulgarten® wurde am 22.06.2016 durch den Stadtrat (Beschluss Nr. VI/2016/01870) gefasst.
Dieser Beschluss wurde am 17.08.2016 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 13/2016
ortstiblich bekannt gemacht. Im Zeitraum vom 29. August bis zum 09. September 2016
bestand fir die Offentlichkeit die Mdglichkeit, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke, die
wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und zur Planung zu &uf3eren. Es
liegen funf Stellungnahmen aus der Offentlichkeit vor. Folgend wird der Umgang und die
Einarbeitung in den Bebauungsplan kurz dargelegt:

) Verlust des wertvollen Natur- und Lebensraums fir Pflanzen und Tiere durch
Bebauung

Aufgrund der vorhandenen Vegetationsstrukturen kann die Umsetzung des Bebauungsplanes
zum Eintreten von Zugriffsverboten gemaf3 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG fuhren. Um
Verbotstatbestdande zu  vermeiden, koénnen durch  vorgezogene MalRnahmen
Ersatzlebensraume geschaffen werden. Diese missen funktionsfahig sein, bevor der Eingriff
erfolgt. Die Ausgestaltung der MalRnahme orientiert sich an den jeweiligen
Lebensraumanspriichen der Art. Vorrang vor ErsatzmaBnahmen haben jedoch
VermeidungsmalBnahmen, d.h. das durch geeignete MaRnahmen eine Betroffenheit
besonders oder streng geschutzter Arten vermieden wird. Eine artenschutzrechtliche Prifung
wurde im Rahmen des Verfahrens durchgefihrt, um diese Mal3Bnahmen festzulegen und in die
Begriindung zum Bebauungsplan einzustellen.

° Nachfrage zur Anwendung des Planverfahrens in einem beschleunigten Verfahren
gemal § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung

Der Gesetzgeber hat mit dem § 13a BauGB den Gemeinden die Mdglichkeit eingeraumt, das
Regelverfahren unter bestimmten Voraussetzungen zu beschleunigen. Ziel ist die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung im Stadtgebiet sowie der
sparsame Umgang mit Grund und Boden. Unter Pkt. 3 der Begrindung wurden die zu
erfillenden Voraussetzungen gemall § 13a BauGB aufgefihrt. Es werden keine
Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie berthrt. Damit sind u.a. die materiellen
Voraussetzungen zur Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens gemaf § 13 a Abs. 2
BauGB gegeben. In diesem Verfahren kann von einer Umweltprifung bzw. einem
Umweltbericht abgesehen werden. Eine inhaltliche und fachliche Auseinandersetzung mit den
zu bericksichtigenden Belangen und Konflikten vor Ort bleibt von der Art des Verfahrens
unbertihrt. Um die Belange des Natur- und Larmschutzes zu berlicksichtigen und in das
Planverfahren einzustellen, wurden fir das Planungsgebiet ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag und eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Beide Gutachten lagen im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB aus.

o grundsatzliche Ablehnung das Plangebiet als Wohngebiet zu entwickeln

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes fand eine Alternativenprifung bzw.
Auseinandersetzung mit der Ausweisung eines Wohngebietes statt. Grundlage hierfur ist der
Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Halle 2025 (,ISEK Halle 2025%). In der
zum Entwurf zugehdrigen Karte 11l - 3 Teilraum Hallescher Osten wird das Plangebiet als
weitere  Wohnbauflachenentwicklung dargestellt, um kurzfristig nachfragegerechte
Grundstucke in gute Lage bereitstellen zu konnen. Ausfiihrungen sind in der Begriindung unter
Pkt. 4.2.4 zu finden. Weiterhin wurden unter Pkt. 6.4 Planungsalternativen gepruft. Zur
Klarstellung der Prifung gesamtstadtischer Alternativen erfolgen in Bezug auf das ,ISEK Halle
2025 unter Pkt. 6.4.1/ 6.4.2 Erganzungen in der Begriindung zur Satzungsfassung.

Begriindung Satzungsfassung in der Fassung vom 28.02.2017
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. fehlende Umweltgutachten

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde das Planverfahren férmlich eingeleitet und gemaf § 2
Abs. 1 BauGB offentlich bekannt gemacht. Im Rahmen des Planverfahrens sind alle Belange,
die fur die Erarbeitung und Abwéagung von Bedeutung sein kénnen, zu ermitteln und zu
bewerten. Im Hinblick auf die Vorgaben des Artenschutzes wurden daher durch den Investor
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde eine Artenschutzrechtliche Prufung zu
Brutvdgeln, Fledermausen und Zauneidechsen durchgefiihrt. Die Ergebnisse und die sich
daraus ergebenden Malsnahmen sind mit den oberen und unteren Behdrden abgestimmt und
in die Begriindung zum Bebauungsplan eingearbeitet worden.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des B-
Plans gemal § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt und den Behérden im Rahmen der Beteiligung der
Behorden gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB zur Verfligung gestellt.

. fehlende Information

Die Offentlichkeit, zu den auch die angrenzenden Anwohner gehoren, werden nach den
gesetzlichen Vorgaben des BauGB beteiligt. Wichtig ist, dass die Offentlichkeit die
notwendigen Informationen tber die Planungsziele erhalt und sich dazu auf3ern kann.

Der Beschluss der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemafR? § 2 Abs. 1 BauGB offentlich
bekannt zu machen. Die Bekanntmachung im Amtsblatt erfolgte am 17.06.2016 unter der
Angabe in welchem Zeitraum sich tber die Ziele und Zwecke der Planung informiert werden
kann. Weil der Bebauungsplan nach 8§ 13 a BauGB aufgestellt wurde, war nur ein einstufiges
Verfahren der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung gemar § 13 a Abs. 2 Satz 1 BauGB
in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 BauGB erforderlich. Die férmliche Auslegung des B-
Planentwurfes erfolgte vom 17.11.2016 bis zum 19.12.2016 und wurde im Amtsblatt der Stadt
Halle (Saale) am 09.11.2016 bekannt gemacht. Somit wurde die Offentlichkeit entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben und den Verfahrensschritten des BauGBs beteiligt.

Gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind alle Belange sowie offentliche und private gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwdgen. Das Abwagungsgebot verlangt die Ermittlung und
Feststellung des abwagungsrelevanten Materials und Bewertung der Belange, die von der
beabsichtigten Planung berthrt sein kénnen. Die zu berlicksichtigenden Belange aus den
Stellungnahmen zum Aufstellungsbeschluss flossen in die Erarbeitung ein und wurden, soweit
relevant, in den Bebauungsplan eingestellt.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 148 ,Wohngebiet ehemaliger Schulgarten® wurde am
26. Oktober 2016 durch den Stadtrat der Stadt Halle (Saale) gebilligt und zur Offenlage nach
§ 3 Abs. 2 BauGB bestimmt. Die Auslegung des Entwurfs gemalf3 § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
in der Zeit vom 17. November 2016 bis zum 19. Dezember 2016. Die Bekanntmachung zur
offentlichen Auslegung des Entwurfs ist im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 21 am 09.
November 2016 erfolgt.

Aus der Offentlichkeit liegen zwei Stellungnahmen vor. Davon nimmt eine Stellungnahme
Bezug auf die im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses bereits abgegebene Stellungnahme.

Es wurden Bedenken vorgebracht, die sich auf die Auswirkungen auf Natur und Umwelt durch
eine Bebauung beziehen, das Fehlen von Gutachten beméangelt und die eigene Betroffenheit
dargelegen. Keinem der Uberwiegend ablehnenden Inhalte der Stellungnahme wurde im
Abwagungsvorschlag gefolgt. Grinde dafir sind, dass die Stellungnahme sich entweder
ganzlich gegen die Planungsziele, ein Wohngebiet zu entwickeln, richten oder zum Zeitpunkt
der Abgabe der Stellungnahmen nicht alle erforderlichen Gutachten vorlagen. Die
erforderlichen  Gutachten, wie die schalltechnische Untersuchung und der
Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurden parallel zum Entwurf des Bebauungsplanes
erarbeitet und Offentlich ausgelegt. Die erforderlichen MafRnahmen und Hinweise zur
Bertcksichtigung des Artenschutzes wurden in die Satzungsfassung zum Bebauungsplan
eingearbeitet und damit bertcksichtigt.
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Die zweite Stellungnahme auf3ert sich zu dem innerhalb der privaten Grunflache zukunftigen
verlaufenden Ful3- und Radweg. Die Ausfuihrung des Weges ist abschlie3end nicht festgesetzt
und obliegt der Objektplanung.

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 03.
November 2016 zum Entwurf nach 8 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und Uber die Offenlage
informiert.

In ihren Stellungnahmen erklarten die TOB und die Gemeinden weitestgehend ihre
Zustimmung zu der Planung. Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder
Erganzungen wurden, soweit fir den Bebauungsplan relevant, in der Begrindung zur
Satzungsfassung erganzt und eingearbeitet.

Die im gesamten Planverfahren eingegangenen Stellungnahmen werden in die Abwagung mit
der Vorlage Nr. VI/2017/02742 dem Stadtrat zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.
Aus der Erarbeitung der Abwagung sind Klarstellungen bzw. vertiefende Erganzungen in die
Satzungsfassung zum Bebauungsplan Gbernommen worden. Die Planinhalte und Ziele des
Bebauungsplanes ein Allgemeines Wohngebiet zu entwickeln und die erforderliche
ErschlieBung sicherzustellen, bleiben dabei unverandert.

Diese betreffen insbesondere:

Erganzungen zur Prifung der Alternativstandorte fiir ein Wohngebiet in Bezug auf den
Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Halle (Saale) 2025 unter Pkt. 4.2.4
und 6.4

Ubernahme von MaRBnahmen aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag als Hinweise im
Bebauungsplan unter Pkt. 7.8.3

Verweise zu erforderlichen Regelungen im stadtebaulichen Vertrag unter Punkt 10.6
Klarstellung der Festsetzung der Verkehrsflachen und der privaten Griinflache unter Pkt.
7.3und 7.4.1

Die verkehrliche Erschliel3ung der einzelnen Baugrundstiicke erfolgt tber eine ringférmige
StralBe und einen Anschluss an die Kathe-Kollwitz-StraRe. Die festgesetzten
Verkehrsflachen im Bebauungsplan sichern die verkehrliche als auch die stadttechnische
ErschlielBung des Plangebietes.

Die Kategorisierung des ErschlieBungsnetzes bzw. die Regelung der Zuganglichkeit der
Verkehrsflachen entzieht sich weitestgehend der Festsetzungsmoglichkeiten im
Bebauungsplan. Notwendig ist stattdessen vorab eine dingliche, d. h. grundbuchliche
vertragliche Sicherung. In Vorbereitung der Umsetzung der beabsichtigten Planung wird
ein ErschlielBungsvertrag abgeschlossen. Die darin zu treffenden Vereinbarungen zur
Umsetzung der Planung (z. B. zur Querschnittsgestaltung und dgl.) sollen auf Grundlage
der vor dem Satzungsbeschluss vorzunehmenden grundbuchlichen Sicherung und
vertraglichen Vereinbarung zwischen der Stadt Halle (Saale) und dem Investor erfolgen.

Zur Klarstellung wird die bisherige private Grunflache verkleinert und das Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit herausgenommen. Stattdessen wird eine Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung Fufl3géngerbereich und am Rand private Grinflache festgesetzt.
Damit ist eindeutig bestimmt, dass eine fuRlaufige Anbindung an die Delitzscher StralRe
gewabhrleistet wird. Das Ziel, die ErschlieBung des Plangebietes zu sichern, bleibt dabei
unverandert.

e Ausfuhrung zur geplanten Abwasserableitung unter Pkt. 7.5.2
Ausfuhrungen zum Wald

Im Rahmen der Beteiligung gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde das Landeszentrum Wald
beteiligt. In der Stellungnahme wird das Plangebiet als Wald eingestuft. Das Plangebiet ist
bisher nicht im Waldkataster der Stadt Halle (Saale) verzeichnet. Im Ergebnis einer
Abstimmung zwischen der unteren Forstbehdrde und dem Landeszentrum Wald zur
Bewertung des Plangebietes wurden Teilflachen des Gebietes als Wald eingestuft und bei
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einer Inanspruchnahme dieses Waldes eine WaldersatzmalRnahme mit einer Grof3e von
5.000 m? festgelegt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Saale) wird fur das Plangebiet geméali §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nachtraglich auf dem Wege der Berichtigung angepasst. Mit
rechtskréftigem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wird der FNP berichtigt Das
Plangebiet wird nach Rechtskréftigkeit des Bebauungsplanes als Wohnbauflache dargestellt.

4, Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
4.1 Ubergeordnete Planungen
41.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan (LEP)

Die Verordnung uber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des Landes Sachsen-
Anhalt vom 16.02.2011 trat am 12.03.2011 in Kraft [1]. Folgende Grundsatze (G) und Ziele (2)
werden im LEP 2010 unter Kapitel 2 Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur festgehalten:

»,G 13 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

« die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

« flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

,Z 22 Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden.*”

»Z 23 Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer giinstigen Verkehrs-
erschlieBung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.*

L,Begrindung:

Die Siedlungsstruktur Sachsen-Anhalts hat sich unter dem Einfluss wirtschaftlicher und
gesellschaftlicher Faktoren entwickelt. Diese gewachsene Siedlungsstruktur als Teil der
Kulturlandschaft soll unter Berlicksichtigung der Identitat der Regionen erhalten und entwickelt
werden. Grund und Boden sind nicht vermehrbar. Deshalb ist ein sparsamer Umgang mit
diesen Gutern ein gesellschaftspolitisches Anliegen. Unter Berucksichtigung der
demografischen Entwicklung in Sachsen-Anhalt muss die verstarkte Nutzung der Potenziale
der Innenentwicklung und vorhandener Baulandreserven sowie von Brachflachen diesem
Anliegen Rechnung tragen. Eine verstarkte Nutzung bestehender Bausubstanz in den
Siedlungskernen der Gemeinden und eine Aktivierung von ungenutzten bebaubaren Flachen
tragt auch zur Verbesserung der Auslastung bestehender Infrastrukturen bei und vermeidet
hohe Investitionskosten flir neue Baugebiete. Eine ungegliederte bandartige
Siedlungsentwicklung soll verhindert werden, auch um unter dem Gesichtspunkt der
demografischen Entwicklung die Siedlungskerne der Gemeinden zu starken und negative
Einflisse auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu vermeiden. Die Kosten fir die
Erhaltung eines leistungsfahigen Verkehrsnetzes, vor allem des OPNV, bedingen eine enge
Koordinierung mit der Siedlungsentwicklung.*”
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Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der
offentlichen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten [2]. Im REP Halle ist
die Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum ausgewiesen. Als Grundsatz (G) der Raumordnung
fur die Planungsregion Halle steht im Kapitel 4:

»4.2. G Im Gesamtraum des Landes Sachsen-Anhalt ist eine ausgewogene Siedlungs- und
Freiraumstruktur zu entwickeln. Die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im besiedelten
und unbesiedelten Bereich ist zu sichern. In den jeweiligen Teilrdumen sind ausgeglichene
wirtschaftliche, infrastrukturelle, soziale, 6kologische und kulturelle Verhaltnisse
anzustreben. (LEP LSA 2.1.)"

,4.26. G Dem Wohnbedarf der Bevolkerung ist Rechnung zu tragen. Die Eigenentwicklung
der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung ihrer Bevolkerung ist zu gewahrleisten. Bei
der Festlegung von Gebieten, in denen Arbeitsplatze geschaffen werden sollen, ist der da-
durch voraussichtlich ausgeléste Wohnraumbedarf zu berlcksichtigen; dabei ist auf eine
funktional sinnvolle Zuordnung dieser Gebiete zu den Wohngebieten hinzuwirken.

Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung,
Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des
Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im Au3enbereich. (LEP LSA
2.11.)"

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat am 27.03.2012
mit Beschluss-Nr. 111/07-2012 beschlossen, gema § 7 Abs. 1 und 8 3 Abs. 14
Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA; in Kraft bis 30.06.2015) in
Verbindung mit 8 7 Abs. 7 Raumordnungsgesetz (ROG) den Regionalen Entwicklungsplan
Halle zu &ndern und das entsprechende Plananderungsverfahren einzuleiten. Die 6ffentliche
Bekanntmachung erfolgte in dem Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) am 28.04.2012 und in den
Ausgaben der Mitteldeutschen Zeitung am 30.04.2012 Dartiber hinaus erfolgte die 6ffentliche
Bekanntmachung im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes am 15.05.2012. Am 01.06.2016
hat die Regionale Planungsgemeinschaft Halle beschlossen, den Entwurf zur Anderung des
Regionalen Entwicklungsplans Halle 6ffentlich auszulegen. Diese Offenlage fand in der Zeit
vom 08.08.2016 bis zum 04.10.2016 statt.

Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf die Grundsatze der Raumordnung fiir die
Planungsregion Halle.

Die beabsichtigte Planung steht im Einklang mit den tbergeordneten Vorgaben der Landes-
und Regionalplanung.
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4.1.2 Flachennutzungsplanung

Die stadtebauliche Entwicklung sieht im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Saale)
von 1998 fir das Plangebiet Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten vor [3].

Abb. 1: Ausschnitt FNP Halle

Ein Bedarf an weiteren Dauerkleingarten wird vor dem Hintergrund des Leerstandes von
Kleingartenparzellen im Stadtgebiet nicht gesehen. Fir das Plangebiet wird der § 13a BauGB
.Bebauungsplane der Innenentwicklung", siehe auch Pkt. 3 angewendet. GemaR § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung angepasst. Fir
die Berichtigung ist kein gesondertes Verfahren erforderlich. Das Plangebiet kann nach
Rechtkraft des Bebauungsplanes als Wohnbauflache dargestellt werden.

4.2 Sonstige Planungen
42.1 Landschaftsplan/ Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan von 1997 der Stadt Halle (Saale), der fir Teilaspekte 2013
fortgeschrieben wurde, sind, abgesehen von der Darstellung des Plangebietes als
Siedlungsgebiet und Erweiterungsflache fiir den Wohnungsbau, keine weiteren spezifischen
Aussagen getroffen [4].

4.2.2 Verkehrspolitisches Leitbild

Das Verkehrspolitische Leitbild der Stadt Halle (Saale) von 1997 trifft keine besonderen
Zielaussagen fir diesen Stadtbereich [5]. Die Delitzscher StralRe ist als wichtige
VerkehrsstralRe gekennzeichnet. In der Kategorisierung des Stral3ennetzes hat sie die
Bedeutung einer Hauptverkehrsstralle.

Der Arbeitskreis Verkehrsentwicklungsplan 2025 hat seine Arbeit abgeschlossen und einen
Abschlussbericht zum Hauptverkehrsstral3ensystem vorgelegt.

Der Stadtrat hat am 28. September 2016 die Verkehrspolitischen Leitlinien der Stadt Halle
(Saale) beschlossen (Beschluss Nr. VI/2016/01895). Fir die vorliegende Planung sind die
nachfolgend wiedergegebenen Leitlinien Nr. 2 und 7 relevant:

»2. Das Grundprinzip der Stadt einer staddtebaulichen Nutzungsmischung wird weitergefihrt
und damit die Vorteile der kompakten Stadtstruktur der kurzen Wege fur alle
Einwohnerinnen und Einwohner beibehalten. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung
und der Bauleitplanung wird darauf geachtet, dass verkehrserzeugende Strukturen
weitgehend vermieden werden. Fur den innerstadtischen Verkehr bildet das Mobilitats-
angebot des Umweltverbundes, insbesondere der OPNV, das Grundgerust. Pramisse
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ist eine gute Erreichbarkeit des gesamten Stadtgebietes mit allen relevanten Verkehrs-
mitteln.

7. Bei der Gestaltung der StralBenrdume wird auf Verkehrssicherheit und
Aufenthaltsqualitat geachtet. Die Verkehrsanlagen werden mdoglichst multifunktional
gestaltet, um das Miteinander der langsamen und schnellen Verkehrsarten auf
begrenztem Raum zu ermdglichen.

Der Umsetzung der Leitlinie 2 dient die Planung, da sie das Ziel verfolgt, auf brach liegenden
innerstadtischen Flachen mit guter OPNV-Anbindung ein Wohngebiet zu entwickeln.

Die Leitlinie 7 wird bei der Anlage der zukinftigen ErschlielBungsstraen berticksichtigt.

Am 25. Januar 2017 hat der Stadtrat den Beschluss Uber die Grundsatze der Entwicklung des
HauptstralRennetzes im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans Halle 2025 gefasst
(Beschluss Nr. V1/2016/02350). Mit dem Beschluss erfolgte die Neuklassifizierung des
HauptstraRennetzes nach den aktuellen und im Land Sachsen-Anhalt verbindlich flr die
Fernstralien eingefiihrten technischen ,Richtlinien fir Integrierte Netzgestaltung (RIN) 08“.

Das StralRennetz wird auf Basis der RIN 08 in Kernnetz (VFS! Il), erweitertes Kernnetz
(VFS Ill), Hauptnetz (VFS IV-1) und Grundnetz (VFS IV-2) gegliedert.

Hinsichtlich der Netzentwicklung besteht das Ziel, die Verkehre auf den leistungsfahigen
Hauptachsen des Netzes zu biindeln. Die das Plangebiet im Norden tangierende Delitzscher
Stral3e ist Teil des stadtischen HauptstralRennetzes. Sie wurde dem erweiterten Kernnetz
(VFS Ill) als regionale HauptverkehrsstraRe zugeordnet.

4.2.3 Larmaktionsplan/ Luftreinhalteplan

Der Larmaktionsplan (LAP) der Stufe 2 fur die Stadt Halle (Saale) vom Januar 2017 liegt
derzeit als Entwurf vor [19]. Spezifische Aussagen sind fir das Plangebiet nicht genannt. Fir
die Delitzscher StralRe ist der grundhafte StralBenbau der Delitzscher StralRe inkl.
StralRenbahnneubaustrecke unter Pkt. 4 genannt. Der grundhafte Stralenausbau sowie die
Fertigstellung und Inbetriebnahme der Verlangerung der StralRenbahnlinie 7 bis zur
Endhaltestelle Bischdorf erfolgte im Jahr 2012.

Im Luftreinhalteplan fiir den Ballungsraum Halle vom Mai 2011 sind keine Aussagen fur das
Plangebiet getroffen worden [20]. Das Plangebiet liegt in keiner Umweltzone, in der nur
entsprechend gekennzeichnet schadstoffarme Fahrzeuge einfahren dirfen. Im Kapitel C 2.4.2
wird ausgefuhrt, dass das Gebiet sudlich des Riebeckplatzes, der B 80 und der Delitzscher
StralBe unter dem Gesichtspunkt der Luftbelastung betrachtet wurde. Messergebnisse und
Modellrechnungen zeigen, dass in diesem Bereich keine NO»-Grenzwertliberschreitungen
vorliegen oder zu erwarten sind.

42.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Halle (Saale) von 2007 ist eine
sonstige stadtebauliche Planung i. S. des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und findet seine
Rechtsgrundlage in 8171b BauGB [6]. Seinem Rechtscharakter nach z&hlt das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept zu den informellen Planungen.

Am 21. November 2012 hat der Stadtrat die Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2007 als Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Halle (Saale) 2025 ,ISEK Halle 2025 beschlossen. Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in

1 VFS = Verbindungsfunktionsstufe nach RIN-08
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seiner offentlichen Sitzung am 28. September 2016 den Entwurf des ISEK Halle 2025 bestatigt
und zur oOffentlichen Auslegung bestimmt (Beschluss-Nr. VI1/2016/01733).

Die offentliche Beteiligung fand im Zeitraum vom 20. Oktober 2016 bis zum 25. November
2016 statt. Nach Abwagung sowie ggf. Einarbeitung der gegebenen Hinweise und
Anderungsvorschlage in die abschlieRende Fassung des ISEK Halle 2025 soll dieses im
Sommer 2017 durch den Stadtrat beschlossen werden.

Ein gesamtstadtisches Leitbild im ISEK ist die Profilierung der Stadt Halle (Saale) u. a. als
unternehmer- und familienfreundliche Stadt mit der Bereitstellung der entsprechenden
Angebote.

Auch die Zielstellung zur Erh6hung der Wohneigentumsquote durch aktive kommunale Bau-
landpolitik und neue Angebotssegmente ist im Fachbeitrag Wohnen des ISEKs verankert. Es
ist festzustellen, dass eine Nachfrage nach neuen Wohnbauflachen in daflir bisher nicht
vorgesehenen Bereichen besteht. Es stellt sich somit, auch unter dem Gesichtspunkt des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der vorrangigen Entwicklung des
Innenbereichs, die Frage, wie viel Wohnbauflache kinftig (Zeitraum bis 2030) benétigt wird
und planerisch ausgewiesen werden muss.

Die Beantwortung dieser Frage ist ein wesentlicher Teil einer strategischen
Wohnbauflachenentwicklung, die eine zentrale Aufgabe der Stadtentwicklung ist. Diese muss
auf die Rahmenbedingungen einer voraussichtlich stabilen Bevolkerungsentwicklung, wie sie
mit der aktuellen Bevolkerungsprognose fir die Stadt Halle (Saale) aus dem Jahr 2014
abgeschatzt wurde, ausgerichtet werden.

Dabei missen eine Reihe wohnungswirtschaftlicher und stadtebaulicher Anforderungen bzw.
Ziele beachtet werden, um quantitativ ausreichende und qualitativ nachfragegerechte Wohn-
bauflachen zur Verfligung zu stellen.

Die Stadt hat parallel zur Erarbeitung des ISEK Halle 2025 ein Gutachten in Auftrag gegeben
(,Wohnbauflachenpotenziale in der Stadt Halle (Saale)®), das unter Berlcksichtigung dieser
Aspekte eine Bewertung und Bilanzierung der Wohnbauflachen durchgefiihrt hat. Notwendig
war eine an der potenziellen Nachfrage orientierte Vorgehensweise, die nach Marktsegmenten
und Wohntrends auch in qualitativer Hinsicht differenziert und die in Frage kommenden
Standorte entsprechend bewertet und kategorisiert, um auf dieser Basis entsprechende
Mengengeruste benennen zu kénnen.

Das im Entwurf vorliegende Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis [7]:

,Bei qualitativer Betrachtung nach Marktsegmenten zeigt sich, dass im unteren Marktsegment
das Flachenpotenzial etwas hoher ist als benétigt. Hier kdnnen einige weniger geeignete
Flachen aus der langfristigen Flachennutzungsplanung herausgenommen werden, z. B.
anteilig bisher nicht durch Bebauungsplane untersetzte FNP-Wohnbauflachen. Im oberen
Marktsegment fir Einfamilienhduser stimmen Nachfrage und Potenzial fast tiberein (leichtes
Angebotsdefizit), allerdings nur unter der Voraussetzung, dass auch Potenzialflachen, die
bisher nicht fir den Wohnungsbau vorgesehen sind, zeithah zu Wohnbauflachen umgenutzt
werden konnen. Die planerische Sicherung und Entwicklung von hochwertigen
Wohnbauflachen, die bisher nicht im FNP als Wohnbauflachen gesichert sind, muss bereits
mittelfristig betrieben werden. Grundsticksknappheit soll vermieden werden. “

Es gibt demnach in zentraleren, mittleren bis hoherwertigen Lagen und im oberen
Preissegment eine Nachfrage nach Bauflachen fur Ein- und Zweifamilienh&user, die durch das
bisherige Angebot nicht gedeckt werden kann. Zu den bevorzugten Lagen gehdren u. a. auch
Grundstiicke in integrierter Lage, also mit einer guten OPNV-Anbindung, einem gewachsenen
Wohnumfeld sowie vorhandenen sozialen Infrastrukturen und nah gelegenen
Erholungsmaoglichkeiten.

Die Entwicklung von Wohnbauflachen fir den Neubau an nachgefragten Standorten ist in der
Leitbild-Strategie als strategisches Projekt der Stadtentwicklung verankert.
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Mit dem Planungsziel, am Standort des ehemaligen Schulgartens Wohnbauflachen zu
entwickeln und Uber die verbindliche Bauleitplanung relativ kurzfristig nachfragegerechte
Grundstucke in guter Lage bereitzustellen, wird den Empfehlungen des Gutachtens und der in
den letzten Jahren gestiegenen Nachfrage nach attraktiven, gut erschlossenen und
innenstadtnahen Wohnstandorten im Stadtgebiet von Halle (Saale) entsprochen. In der zum
Entwurf des ISEK zugehorigen Karte Ill - 3 Teilraum Hallescher Osten wird das Plangebiet als
weitere Wohnbauflachenentwicklung dargestellit.

Die Nutzung einer Brachflache im Stadtgebiet entspricht u. a. auch dem im § 1 a BauGB
definiertem Ziel, der Innenentwicklung den Vorrang vor einer Auf3enentwicklung zu geben.

4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechsel-
wirkung mit der Umgebung

Die Flache ist Gberwiegend von Wohnbebauung umgeben und befindet sich im bestehenden
Siedlungsgefiige. Das Plangebiet ist jedoch aufgrund der GroRRe, der Lage im rlckwartigen
Bereich sowie der bisherigen Nutzung bis zum Wirksamwerden des Bebauungsplanes Nr. 148
planungsrechtlich als so genannter Au3enbereich im Innenbereich einzustufen.

Eine bauleitplanerische Steuerung ist notwendig, denn nur so kénnen die Wirkungen und
Auswirkungen der beabsichtigten Planung mit der Umgebung unter den gesetzlichen
Vorgaben hinreichend sicher betrachtet und bewaéltigt werden. Daher ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes gemal3 § 1 Abs. 3 BauGB somit Voraussetzung fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes.

Westlich des Plangebietes grenzt der Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.
8.2, 1. Anderung ,Halle-Buschdorf Delitzscher StraRe/ Glinter-Maye-StraRe“ zwischen der
Delitzscher Strafl3e und Friedhofstral3e an das Plangebiet. In dem Bebauungsplan Nr. 8.2 sind
im Wesentlichen Allgemeine Wohngebiete im Westen und Siiden des Plangebietes sowie ein
Mischgebiet entlang der Delitzscher Stral3e festgesetzt.

Sonstige Planungen und Satzungen liegen nicht vor.

Im Umfeld des Plangebietes sind verschiedene schutzwirdige Nutzungen vorhanden. Dabei
handelt es sich um die umgebende Wohnbebauung und Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur (vgl. hierzu Pkt. 5.2).

5. Stadtebauliche Bestandssituation
5.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 1 der Gemarkung Bischdorf und umfasst die
Flurstiicke 2419, 236/ 65, 237/ 8, 2451, 236/ 59 und 433/236.

Das Flurstiick 433/236 wurde neu vermessen. Es liegt keine aktualisierte Kartengrundlage vor.
Das Flurstiick 433/236 wird in die Flurstiicke 2670 mit 24 m2 und 2671 mit 355 m2 geteilt. Das
Flurstiick 2670 gehort zur Verkehrsanlage der Delitzscher Straf3e (Ful3weg) und wird der Stadt
Halle (Saale) zugeordnet. Das Flurstiick 2671 bleibt im Privateigentum. Es ergeben sich keine
Auswirkungen auf die Planinhalte des Bebauungsplanes.

Zum jetzigen Zeitpunkt steht fur die Flurstiicke 2419, 236/ 65, 237/ 8 und 2451 der Flur 1 in
der Gemarkung Buschdorf die Stadt Halle (Saale) als Eigentiimer im Grundbuch. Ein Investor
hat einen Optionsvertrag bis zum 31.12.2019 mit der Stadt Halle (Saale) abgeschlossen. Die
Optionsfrist ist an die Rechtskraft des Bebauungsplans und die Berichtigung des FNP
gebunden.
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5.2 Vorhandene Nutzung, Bebauung und soziale Infrastruktur

Das Plangebiet wurde bis 2001 als 6kologisches Schulzentrum genutzt. Nach Aufgabe der
Schulgartennutzung liegen die Flachen brach und wurde der naturlichen Sukzession
Uberlassen.

Umgeben ist das Plangebiet von einer gemischten Wohnbebauungsstruktur. Westlich des
Plangebietes befinden sich mehrgeschossige Wohnkomplexe. Im Ringelnatterweg wurden in
den 1990er Jahren Doppelhauser gebaut. Entlang der Delitzscher StralRe grenzen
Einfamilienhduser sowie alte Hofstrukturen mit Scheunen an das Plangebiet. Entlang der
nordwestlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Mauer als Einfriedung fur die Grundstiicke,
die an der Delitzscher Stral3e liegen. In der K&the-Kollwitz-Stral3e befinden sich Reihenh&user
und im ruckwartigen Bereich die dazugehoérigen Nebengebaude, die direkt an das Plangebiet
grenzen sowie kleinere Mehrfamilienhduser mit zwei bis drei Geschossen.

Die nachstgelegene Einrichtung einer sozialen Infrastruktur ist die Grundschule ,Blschdorf in
der Kathe-Kollwitz-Straf3e in ca. 200 m Entfernung. Weitere soziale Einrichtungen befinden
sich in den umliegenden Stadtteilen Reideburg und Freiimfelde. Ostlich des Plangebietes in
der Kathe-Kollwitz-Stral3e gibt es die evangelische Kirche St. Nikolaus, die zum Pfarrbereich
Lochau gehort. Die Kirche ist ein Baudenkmal.

Westlich des Ringelnatter-/Kreuzotterweges befindet sich ein Spielplatz, der laut
Spielflachenkonzeption der Stadt Halle (Saale) als offentlicher Quartiersspielplatz fur die
Altersgruppe 0-12 Jahre ausgewiesen ist und auch zukinftig Bestand haben soll [8]. Nach
Prifung der aktuellen Kinderzahlen und unter Berucksichtigung der Entwicklungsprognose
(Zuzigen von Familien mit Kindern und Ausweisung neuer Wohngebiete) ist fur das
Stadtgebiet Bischdorf mit steigenden Kinderzahlen zu rechnen. Daher plant die Stadt Halle
(Saale) entlang des Griinzuges, der sich von der Delitzscher StraRe bis zum Hufeisensee
erstreckt, einen neuen Quartiersspielplatz. Damit soll u.a. der wachsende Spielflachenbedarf
innerhalb des Stadtteils Blschdorfs abgedeckt werden. Es war geplant, den Spielplatz am
Ringelnatter-/Kreuzotterweg nach Realisierung des Quartierspielplatzes aufzugeben. Es ist
allerdings fur das neue Wohngebiet ein Spielplatzangebot fur Kinder der Altersgruppe 0 -12
Jahre vorzusehen. Aus diesem Grund soll die Spielfliche am Ringelnatter-/Kreuzotterweg
erhalten bleiben und aufgewertet werden. Die erforderliche Ausstattung mit Spielgeréten wird
in dem stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB zwischen dem Investor und der Stadt
Halle (Saale) geregelt.

Die vorliegende Planung wurde im Familienvertraglichkeitsjourfixe der Stadt Halle (Saale) am
04.05.2016 vorgestellt. Das Vorhaben wird grundsatzlich als familienfreundlich bewertet. Der
Forderung fur die Familien mit Kindern ein Angebot einer Spielflache in der Nahe zum
Wohngebiet wird nachgekommen, indem der Spielplatz am Kreuzotterweg erhalten bleibt.

Das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) ausgewiesene
Nahversorgungszentrum Bluschdorf -,Blischdorfer Mitte“- in der Delitzscher Stral3e ist fu3laufig
in ca. 800 m zu erreichen [9].

Der Friedhof Bischdorf in der Friedhofstral3e 20 befindet sich siidwestlich des Plangebietes.

5.3 Verkehrsinfrastruktur und Erschliel3ung
53.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet liegt sudlich der Delitzscher Strale und westlich der Kathe-Kollwitz-Stralie.
Eine direkte Zufahrtsmagglichkeit von der Delitzscher StraRe besteht nicht. Die Wohnhauser
der Nr. 14 a-g werden von der Kathe-Kollwitz-StraRe Uber einen asphaltierten Weg
erschlossen.

Uber die Kathe-Kollwitz-StraRe ist die Delitzscher StraRRe zu erreichen, die in Richtung Westen
in das Stadtzentrum und in Richtung Osten in den Stadtteil Reideburg und zur Anschlussstelle
Halle-Ost der A 14 fihrt.
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Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes kann nur Uber die Kathe-Kollwitz-Stral3e
erfolgen. Die Kathe-Kollwitz-Stral3e fuhrt in Richtung Suden in die Stadtteile Kanena und
Bruckdorf.

5.3.2 Ful3- und Radwege

Die Delitzscher Stral3e ist als stadtteilverbindende Radroute Reideburg-Stadtzentrum sowie
als touristische Rad- und Freizeitroute entsprechend der glltigen Radverkehrskonzeption der
Stadt Halle (Saale) vom 30.10.2013 ausgewiesen [10]. Gesonderte Radverkehrsanlagen sind
in der Delitzscher Stral3e vorhanden.

Der Radverkehr in der Kathe-Kollwitz-Strafl3e wird direkt auf der Fahrbahn gefuhrt. Innerhalb
des Plangebietes gibt es keine Ful3- und Radwege.

FuRlaufig ist das Plangebiet lUber einen beidseitigen FuRweg in der Kathe-Kollwitz-Stral3e
erreichbar. Eine gesicherte Querungsstelle mittels eines bestehenden FulRgangeriberweges
ist stidlich der Zufahrt zum Plangebiet in der Kathe-Kollwitz-Strale vorhanden.

Im Wohngebiet Kreuzotter-/Ringelnatterweg bestehen Anschlussmdglichkeiten an
vorhandene FuRwege, die zum Hufeisensee und Friedhof Blschdorf flhren.

Es besteht somit Anschluss an die benachbarten Stadtteile.

5.3.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine ausgewiesenen Parkplatze. Im Bereich
der Zufahrt Kathe-Kollwitz-StraRe werden die versiegelten Flachen vereinzelt zum Parken
genutzt.

5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Anschluss an den OPNV besteht mit der StraRenbahnhaltestelle Kathe-Kollwitz-StralRe in
ca. 300 m Entfernung. Dort fahrt die StralRenbahnlinie 7 stadteinwarts in Richtung
Hauptbahnhof-Stadtzentrum-Kréllwitz und stadtauswarts zur Endhaltestelle Blschdorf. Von
dort besteht eine Busverbindung (Linie 27) in Richtung Reideburg.

In der Kathe-Kollwitz-Straf3e fahrt von der Bushaltestelle Ortslage Biischdorf die Buslinie 31 in
Richtung Buschdorf und in Richtung Franz-Maye-Strale - S-Bahnhof Halle-Messe -
Einkaufspark Bruckdorf.

5.4 Sonstige technische Infrastruktur

Die medienseitige ErschlieBung innerhalb des Plangebietes ist neu herzustellen.
Anschlusspunkte bestehen in der Delitzscher StraBe, Kathe-Kollwitz-StraRe und im
Kreuzotterweg.

Innerhalb des Plangebietes verlaufen verschiedene Leitungen von der Kathe-Kollwitz-Stral3e
aus, die der Ver- und Entsorgung der Wohnh&user der Nr. 14 a-g dienen. Die Versorgung der
angrenzenden Wohnh&user ist weiterhin zu gewahrleisten.

Trink- und Léschwasser

In der Kéthe-Kollwitz-Stral3e befindet sich eine Trinkwasserleitung TW 100 GGG und ndrdlich
des Ringelnatterwegs verlauft eine Trinkwasserleitung 180 x 16,4 PE. An beide Leitungen
kann das Plangebiet angebunden werden. Eine Loschwasserbereitstellung kann somit
ebenfalls gewéhrleistet werden.

Begriindung Satzungsfassung in der Fassung vom 28.02.2017



Bebauungsplan Nr. 148 ,Wohngebiet ehemaliger Schulgarten® 18

Schmutzwasser

Uber den Mischwasserkanal DN 500, der bereits innerhalb des Flurstiickes 433/ 236 liegt,
kann das anfallende Schmutz- und Regenwasser in den bestehenden Mischwasserkanal Ei
600/ 900 in der Delitzscher StralRe gefuhrt werden.

Regenwasser

Eine Ableitung des innerhalb des Plangebietes anfallenden Regenwassers kann aus
hydraulischen Grinden nur gedrosselt in die bestehenden Leitungen in der Delitzscher Stral3e
erfolgen.

Energieversorgung

Fernwarmeversorgungsleitungen befinden sich nicht im Plangebiet.

In der Delitzscher Stral3e, der Kéthe-Kollwitz-Strafl3e sowie im Kreuzotterweg und Ringelnatter-
weg befinden sich Gasniederdruckleitungen (DN 150) der Energieversorgung Halle Netz
GmbH (EVH Netz Halle GmbH), an die angeschlossen werden kann. Im Bereich der
rickwartigen Zufahrt zu den Hausern der Kathe-Kollwitz-Stral3e 14 a bis 14 g befindet sich
eine Gasleitung DN 50, die die Versorgung der Hauser sichert.

Im Bereich der Kathe-Kollwitz-Straf3e und Delitzscher Strale sowie im Kreuzotterweg und
Ringelnatterweg befinden sich Niederspannungsleitungen der EVH Netz Halle GmbH, an die
angeschlossen werden kann. Im Bereich der riickwartigen Zufahrt zu den Hausern der Kéthe-
Kollwitz-StralRe 14 a bis 14 g befindet sich eine Niederspannungsleitung, die die Versorgung
der Hauser sichert.

Stralen- bzw. Wegbeleuchtungen befinden sich nicht im Plangebiet. Angrenzend an das
Plangebiet liegen Leitungen fur die Stra3enbeleuchtung in der Delitzscher Stral3e, der Kathe-
Kollwitz-StralRe sowie im Kreuzotter- und Ringelnatterweg, an denen das neue Plangebiet
angeschlossen werden kann.

Telekommunikation

Im Plangebiet selber befindet sich im Bereich der riickwartigen Zufahrt zu den Hausern der
Kéathe-Kollwitz-StraRe 14 a bis 14 g eine Telekommunikationsleitung. Weitere Anschluss-
mdoglichkeiten bestehen an den angrenzenden Leitungsbestanden in der Delitzscher StralRe
und Kathe-Kollwitz-Stral3e.

5.5 Natur und Landschaft/ natirliche Gegebenheiten
55.1 Naturraumliche Einordnung

Naturraumlich ist die Stadt Halle (Saale) dem Ostlichen Harzvorland zuzuordnen und liegt in
den sudlichen Bereichen des Mitteldeutschen L6Rglrtels. Das gesamte Bearbeitungsgebiet
ist Teil der Stadtlandschaft und gehért zum Landschaftstyp der sandléRbestimmten Ebenen
und Platten.

55.2 Pflanzen

Der Geltungsbereich ist grof3tenteils unversiegelt und weist geschlossene Vegetationsflachen
auf. Insgesamt liegen die Flachen brach. Nach Aufgabe der Schulgartennutzung haben sich
insbesondere Gehdlz- und Baumstrukturen entwickelt. Diese setzen sich aus einem
umfangreichen Altbaumbestand (Uberwiegend Pappeln) und Heckenstrukturen zusammen,
die mit grasbestandene Flachen durchsetzt sind.

Der Geholzbestand stellt sich wie folgt dar: Auf der Flache befinden sich Kiefern, Larchen und
Obstgehdlze, die im Zuge der Schulgartennutzung gepflanzt wurden. Mit Nutzungsaufgabe ist
die Flache brachgefallen und es sind weitere Laubgehodlze aufgekommen. Der
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Geholzbewuchs ist jedoch nur streifenformig ausgebildet. Am Westrand des Plangebietes
steht eine Kiefernreihe als Einzelreihenpflanzung mit einer Nachverdichtung an der
Siudwestecke mit 8 Kiefern. Im Mittelbereich des Plangebietes sind zwei gepflanzte
Pappelreihen vorhanden. Diese Pappeln haben ihren Lebenshorizont bereits Uberschritten, so
dass die Reihen durch Ausfélle bereits lickig sind. Darunter aufkommende Gehdlze vermitteln
noch keinen Waldcharakter. Im Nordteil sind Obstbaume vorhanden, unter denen sich durch
Sukzession Jungbaume entwickeln (z.B. auch wenige Eichen). Diese Struktur umfasst eine
Flache von weniger als 1.000 m2. Im Ostteil geht der mittlere plantagenartige Pappelstreifen
in ein Geholz tber, das mit Nadelgehdlzen durchsetzt ist. Diese Struktur umfasst ca. 2.500 m2.

Zwischen den Gehdlzstrukturen weisen die grasbestandenen Flachen nur einen sehr geringen
Geholzbestand auf, so dass sie nicht den Baumbestanden zugeordnet werden kdnnen.

Durch die untere Forstbehdrde bzw. das Landeszentrum Wald werden im Rahmen der
jeweiligen Stellungnahmen zum Entwurf die vorhandenen Gehdolzstrukturen teilweise als
Flachen mit einem waldartigen Charakter eingestuft. Der Waldbegriff kann jedoch nicht fir die
Gesamtflache und auch nicht fur alle mit Gehdélzen bestandenen Flachen angewendet werden.
Diese Einschétzung ist auf die Grof3e der Einzelstrukturen, die historische Entwicklung sowie
den hohen Anteil unbestockter Flachen zurlickzufihren. Insgesamt umfassen die als Wald zu
bewertenden Teilflachen ca. 5.000 m2.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Als potenziell natlrliche Vegetation kann auf dem Gelande ein Eichen-Hainbuchenwald
erwartet werden, wechselweise je nach lokalen Standortbedingungen in feuchter oder eher
armer, thermophiler Auspragung.

55.3 Tiere

Im Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) wird das Plangebiet mit geringer bis sehr geringer
Bedeutung fur das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften verzeichnet [11]. Allerdings
wird der tUberwiegende Teil des Planungsgebietes mit einem hohen Besatz mit Brutvogelarten
der Roten Liste ausgewiesen. Im Bereich der Kathe-Kollwitz-StraRe ist ein
Fledermausfluggebiet gekennzeichnet.

Im Hinblick auf die Vorgaben des Artenschutzes nach dem BNatSchG und in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehérde sind im Rahmen einer Faunistischen Sonderuntersuchung
Brutvogel, Fledermause, Zauneidechsen und Eremit erfasst worden. Die Ergebnisse sind der
Anlage 1 zu enthehmen.

Im Plangebiet wurden nur wenige Baume ermittelt, die die Mindestanforderungen hinsichtlich
der Grol3e erfullen (Stammdurchmesser >/ = 20 cm BHD). Geeignete Quartierstrukturen fir
Flederméause wurden an ihnen jedoch nicht festgestellit.

Durch die Brutvogelkartierung konnten im Plangebiet 23 Vogelarten dokumentiert werden und
davon 16 Arten als Brutvogel eingeordnet sowie 4 Arten als potenzielle Brutvogel eingestuft.
Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit ergibt sich fir den Mausebussard, der auf einer
Baumgruppe im Plangebiet gebritet hat.

Eine Eignung des Plangebietes fir Zauneidechsen ist aufgrund der vorangeschrittenen
Sukzession nur im Randbereich gegeben. Es gelang daher auch nur ein Einzelnachweis.

Die durchgefiihrten Untersuchungen erbrachten keinen Nachweis fir ein Vorkommen des
Eremits mit Plangebiet.
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554 Klima/ Luft

Gemal Beitrag zur Landschaftsplanung der Stadt Halle (Saale) wird die Flache mit hoher
klimatisch-lufthygienischer Ausgleichsfunktion aufgrund der nicht bebauten Flachen beurteilt
[12]. Sie stellt ein Kaltluftentstehungsgebiet mit direktem Siedlungsbezug dar.

Die Flache des ehemaligen Schulgartens unterliegt einer mittleren Ilufthygienischen
Langzeitbelastung. Die Luftqualitat ist vom Verkehrsaufkommen der angrenzenden Stral3en
im naheren Umfeld beeinflusst.

555 Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch gibt es weder Trinkwasser-
noch Heilquellenschutzgebiete im Gebiet und in dessen Umgebung. Der Umweltatlas der
Stadt Halle (Saale) weist Grundwasser in Tiefen von bis zu 3,00 m aus.

5.5.6 Topographie

Das Gelande weist nur geringe Hohenspriinge auf und fallt leicht Richtung Sidosten. Das
StralRenniveau in der Kathe-Kollwitz-Straf3e betragt ca. 95,00 m tiber Normalhéhnenull (NHN).
Innerhalb des Gelandes sind Gelandehdhen zwischen 94,60 Gber NHN und 95,70 m tber NHN
vorzufinden.

5.5.7 Boden, Baugrund und Altlasten
Boden/ Baugrund

Im geologischen Untergrund steht saalezeitlicher Geschiebemergel an, welcher im Pleistozé&n
entstanden ist. Der Boden des Gelandes besteht aus wechselhaft lagernden Gesteinen.

Der Bereich des Stadtgebietes im engeren Sinne wird von anthropogen stark tberpragten bis
anthropogen bestimmten Boden bestimmt. Durch die niederschlagsarme, kontinental
bestimmte Klimazone konnten sich im Untersuchungsraum Schwarzerde aus Sand und
Sandlof3 entwickeln.

Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der
Gelandeoberflache sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Der Versiegelungsgrad ist bis auf die Zufahrtsbereiche zu den Wohnhausern aufgrund der
vorherigen Nutzung niedrig.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes ist folgende Flache im Archiv der ,Datei
schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten (DSBA) erfasst:

- Ehemalige Stadtgartnerei, Delitzscher Stral3e
Eine Archivierung der Flache erfolgt zur Vermeidung der Neuerfassung auf Grund desselben

Sachverhaltes gemal 8 9 Bodenschutz-Ausfluhrungsgesetz Sachsen-Anhalt
(BodSchAG LSA) vom 02.04.2002.

Durch Untersuchung festgestellte Schadstoffe (u.a. Lager fur Pflanzenschutzmittel) wurden
beim Abbruch der Geb&ude der ehemaligen Stadtgartnerei beseitigt.

Die ehemalige Klargrube am dstlichen Rand des Plangebietes wurde ebenfalls zuriickgebaut.

Bergbau

Mdogliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen nicht vor. Das
Plangebiet ist davon nicht betroffen.
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5.6 Zusammenfassung der zu bericksichtigende Gegebenheiten
5.6.1 Schallbelastungen

Von den brach liegenden Flachen gehen keine Schallbelastungen aus. Der Uberwiegende
Planungsbereich ist gemaR Schallimmissionsplan im Umweltatlas der Stadt Halle (Saale)
durch Schalleintrage von hdchstens bis zu 55 dB(A) nur gering belastet. Die Flachen sidlich
der Delitzscher Straf3e haben aufgrund der Verkehrsbelastungen Schalleintrage bis zu
60 dB (A).

Die zur Grundschule ,Buschdorf‘ dazugehérige Turnhalle wird auch aufierhalb der regularen
Schul- und Hortzeiten fir den Vereinssport genutzt.

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fur die
zukunftigen Bewohner des Plangebietes gemafl 8 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten, wurde
eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Nachtschutzgebietes des Flughafens Leipzig-Halle,
in den passiven SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind [13].

5.6.2 Sonstige Belastungen

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betreibern, die der
Storfallverordnung unterliegen.

Weitere Belastungen sind nicht bekannt.
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6. Planungskonzept
6.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist vorgesehen, ein Wohngebiet mit Einfamilien-
und Doppelhdusern zu errichten. Das Wohngebiet soll sich in die vorhandene Nachbarschaft
einfiigen. Dabei sollen besonders folgende Planungsziele Beriicksichtigung finden:

¢ stadtebauliche und nachhaltige Neuordnung der Flachen gemafi § 1 Abs. 5 BauGB

¢ Nutzung einer innerstadtischen Brachflache, dadurch sparsamer Umgang mit Grund und
Boden

e Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO zur Errichtung von
Einfamilien- und Doppelh&usern

o Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Halle (Saale)

e Bericksichtigung der Belange des Natur- und Larmschutzes

e Sicherung der Erschlie3ung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan werden so getroffen, dass verschiedene Haustypen
moglich sind, um ein breites Angebot fur die zukinftigen Bewohner zu erhalten. Das Baugebiet
soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Eine Durchmischung der Wohnnutzung mit nicht
storenden anderen Nutzungen und fir freie Berufe nach § 13 BauNVO soll innerhalb des
Gebietes ermdglicht werden.

Die stadtebaulichen Ziele kbnnen mit der Planung vollstandig erreicht werden. Wie diese Ziele
planerisch umgesetzt werden, ist im Wesentlichen den Ausfihrungen unter Punkt 7 der
Begriindung zu entnehmen.

Um in Hinblick auf den Klimawandel gesunde Wohnverhéltnisse zu erzielen, sollten vor allem
in der spateren Objektplanung entsprechenden Malnahmen, wie z.B. helle
Fassadengestaltung oder Dach- und Fassadenbegrinung Berucksichtigung finden.

Das Allgemeine Wohngebiet hat eine Flache von 2,20 ha.

6.2 Freiraum- und Grinordnungszielkonzept

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, ist aufgrund der Grofie
seiner zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
ein naturschutzbezogener Ausgleich nicht erforderlich.

Der Gehélz- und Baumbestand vor allem in den Randbereichen des Plangebietes soll, soweit
es die geplante Nutzung zuldsst, erhalten werden. Des Weiteren sollen die Freiflachen des
Plangebietes so gestaltet werden, dass zusammenhéngende und attraktive Aufenthalts- und
Erholungsbereiche fur die zuklnftigen Bewohner entstehen. Bei der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufelder) sind die vorgenannten Punkte bericksichtigt.
Erforderliche Wege sollen in Hinblick auf den Klimawandel und Gewahrleistung der
Versickerung weitestgehend in teilversiegelter Bauweise gestaltet werden.

Fur FulRganger und Radfahrer sollen Anbindungen nach Norden und Westen geschaffen
werden.

6.3 Verkehrliches Zielkonzept
Fur das Plangebiet werden folgende verkehrliche Ziele verfolgt:

e ErschlieBung von der Kathe-Kollwitz-Stral3e

e Sicherung der Erschliel3ung der angrenzenden Anlieger in der K&the-Kollwitz-Stral3e

e WohnstralRen als Mischverkehrsflachen mit entsprechenden Ausbaustandard (Grundlage
Richtlinie fur die Anlagen von Stadtstrafl3en)

e Beriicksichtigung der Erreichbarkeit des Gebietes im Havariefall
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e Vernetzung des Planbereichs mit den angrenzenden Wohngebieten durch gemeinsame
FuR3- und Radwege
e Schaffung von Stellplatzen im Wohngebiet fur Besucher

6.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird im Osten von der Kéthe-Kollwitz-StraRe und im Norden von der
Delitzscher Stral3e tangiert. Eine ErschlieBung von der Delitzscher StralBe ist aus
verkehrsrechtlichen Belangen nicht mdéglich. Daher wird das Plangebebiet an die Kéthe-
Kollwitz-StralRe und somit an das Ubergeordnete stadtische StralRennetz der Stadt Halle
(Saale) angeschlossen.

Ziel ist es, ein verkehrsberuhigtes ErschlieBungsnetz zu erhalten, das einen
Zweirichtungsverkehr gewdahrleistet und das Begegnen eines Pkws/FuRgangers oder Pkws/
Mullfahrzeugs zulasst. Das zuktinftige Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes wird
durch die Bewohner und deren Besucher verursacht. Der entstehende Verkehr ist damit nur
gebietsbezogen und unattraktiv fir gebietsfremden Durchgangsverkehr. Somit kbnnen die
StralRenbreiten reduziert werden und die damit verbundenen Unterhaltungskosten fir die
Stral3en minimiert werden.

Nach den Richtlinien fir die Anlagen von Stadtstrallen (RASt 06) kann in den beiden
gewahlten Stral3enquerschnitten 6,60 m und 8,80 m die zu erwartende Verkehrsmenge sicher
abgewickelt werden. Weitere Ausfuihrung sind unter Pkt. 7.3 formuliert.

Die ErschlieBung der angrenzenden Anlieger der Kathe-Kollwitz-Stra3e 14 a-g ist mit der
Festsetzung der Verkehrsflache bis zum Grundstiick Kathe-Kollwitz-Stral3e 14 g gesichert.

Innerhalb des Plangebietes werden die erforderlichen ErschlieBungsflachen und
Besucherparkplatze fir das Wohngebiet gesichert.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes umfassen insgesamt ca. 0,40 ha.

6.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieBung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandene
StraBenbahn- und Buslinie auflerhalb des Plangebietes gesichert. Die ful3laufige
Erreichbarkeit ist sicherzustellen. Weitere Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht
erforderlich.

6.3.3 FulRganger und Radverkehr

Um die Durchlassigkeit innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten, werden
Wegeverbindungen in die benachbarten Wohngebiete geplant. Damit sind fu3laufige Ziele wie
z.B. der Hufeisensee, die StraRenbahnhaltestelle und Grundschule ,Bischdorf‘ sowohl fur die
Bewohner des neuen Wohngebietes als auch fir Bewohner in den vorhandenen Gebieten
besser erreichbar.

Eine Wegebeziehung wird in das westliche Wohngebiet am Ringelnatter-/Kreuzotterweg
vorgesehen, um den Spielplatz und das Nahversorgungszentrum Bischdorf auf kurzem Wege
zu erreichen. In Richtung Norden zur Delitzscher Straf3e ist eine weitere fulllaufige
Wegeverbindung sicherzustellen. Die Wege sind gemeinsam von Ful3gangern und Radfahrern
zu benutzten. Die Wege kdnnen als teilversiegelte Flachen gestaltet werden.

Zur sicheren Verkehrsfihrung von der Kathe-Kollwitz-Stral3e in das neue Wohngebiet ist ein
Gehweg sicherzustellen.

Innerhalb des Plangebietes werden die FuRganger und Radfahrer auf der festgesetzten
verkehrsberuhigten Verkehrsflache geflhrt.
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Alle neu zu errichteten Gehwege sind gemafld DIN 18040-3 barrierefrei auszubilden, um
mobilitatsbeeintrachtigten Personen eine Teilhabe am offentlichen Leben zu ermdglichen.

6.3.4 Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohnhauser sind geman § 48 Abs. 1 der Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung vom 10.09.2013, zuletzt geandert am
28.09.2016 jeweils auf dem Grundstick nachzuweisen. Es wird ein Gebiet geplant, das
ausschlieB3lich mit Einfamilien- bzw. Doppelhdusern bebaut werden kann. Deshalb kann davon
ausgegangen werden, dass eine grol3e Zahl der Haushalte nicht nur einen PKW hat. Nach
den Richtzahlen zur Satzung der Stadt Halle (Saale) tber die Herstellung notwendiger
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, (sowie) tUiber die Erhebung von Ablésebetragen in der Fassung
vom 23. Februar 2011, sind ein bis zwei Stellplatze je Wohneinheit in Einfamilienhausgebieten
erforderlich. Eine zwingende Rechtsgrundlage fir die Forderung nach einem zweiten Stellplatz
auf dem Grundstiick besteht nicht. Daher wird ein Abstand von min. 6,00 m zwischen
StralBenbegrenzungslinie und Garage/ Stellplatz festgesetzt. Dies lasst das Abstellen eines
zweiten Fahrzeuges auf dem Grundstiick zu.

Des Weiteren sind im Bereich der Verkehrsflache feste Stellplatze fir Besucher vorzuhalten.
Fur Einfamilienhausgebiete sind daftr ca. 20 - 30 % der Zahl der Wohneinheiten eine Ubliche
GroRRenordnung. Bei ca. 40 geplanten Wohnhausern werden zwei Standorte mit jeweils vier
Stellplatzen innerhalb der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich vorgesehen.

Fir die Einsatzfahrzeuge sind die erforderlichen Zufahrten und Stellflachen entsprechend den
Bestimmungen des § 5 BauO LSA mit der ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr innerhalb
des Plangebietes sicherzustellen.

6.4 Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstéadtisch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Brachflache innerhalb des
bebauten Stadtgebietes. Mit der Umstrukturierung und Neuordnung der Flachen werden
folgende tUbergeordneten Planungsziele verfolgt:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden

¢ Nutzung einer innerstadtischen Brache

e Schaffung von Wohnraum innerhalb der Stadt und damit Starkung der Funktion als
Oberzentrum

e Nutzung der vorhandenen OPNV-Anbindungen

e Malnahmen zur Starkung der Innenentwicklung als Vorrang vor AufRenentwicklung

Das ISEK Halle 2025 ist ein gesamtstadtisches, integriertes Konzept, das die ,Eckpfeiler” fir
die Entwicklung der Stadt Halle (Saale) bis zum Jahr 2025 und zum Teil dartiber hinaus setzen
soll. Als positive Vision der mittel- und langfristigen Stadtentwicklung definiert es raumliche
und inhaltliche Schwerpunkte vor dem Hintergrund der aktuellen und kinftigen
demografischen Entwicklung. Das ISEK bildet die rdumlich relevanten Fachplanungen der
Stadt in ihren Grundaussagen ab und integriert sie zu einer einheitlichen, kommunalen
Handlungsstrategie. Damit ist das ISEK Voraussetzung fur weiterfihrende sektorale
Planungen sowie kinftige Konzepte in der Stadt Halle (Saale).

Im Rahmen der Erarbeitung des ISEK Halle 2025 fand eine Auseinandersetzung mit der
Darstellung und Ausweisung von Bauflachen innerhalb des Stadtgebietes statt. Nahere
Ausfihrungen dazu sind unter Pkt. 4.2.4 dieser Begriindung zu finden. Das ISEK Halle 2025
dient auch als Grundlage fur die geplante Neuaufstellung des FNP als zweite bedeutsame
integrierte Gesamtplanung der Stadt Halle und vorbereitende Bauleitplanung.
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Im Ergebnis der Untersuchungen wird das Plangebiet in dem Entwurf des ISEK Halle 2025 als
weitere Flache fur die Wohnbauflachenentwicklung dargestellt.

Damit steht das beabsichtigte Planungsziel, an dem Standort des ehemaligen Schulgartens
Wohnbauflachen zu entwickeln und Uber die verbindliche Bauleitplanung relativ kurzfristig
nachfragegerechte Grundstiicke in guter Lage bereitzustellen, im Einklang mit der Planung auf
Ubergeordneter Ebene.

Die stadtebauliche Entwicklung sieht im FNP der Stadt Halle (Saale) von 1998 fir das
Plangebiet Griinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingéarten vor. Die Neuaufstellung
des FNP ist geplant. Ein Bedarf an weiteren Dauerkleingarten wird vor dem Hintergrund des
Leerstandes von Kleingartenparzellen im Stadtgebiet nicht gesehen.

Alternative Standorte fur die zeithahe Entwicklung eines Wohngebietes innerhalb des
Stadtteils und damit Abdeckung des Bedarfes an Wohnbaugrundstiicken standen nicht zur
Verfugung. Potenzielle Flachen werden bereits entwickelt (Heide-Sud, ehemalige Kaserne
Lettin). Fir andere Flachen sind aufgrund ihrer vorherigen Nutzung (z.B. Gewerbe) und ihrer
GroRe vollumfanglichere Planverfahren durchzufiihren und stehen somit nicht zeitnah zur
Verfiigung.

Die Nutzung einer Brachflache im Stadtgebiet entspricht dem u. a. im § 1a BauGB definierten
Ziel, der Innenentwicklung den Vorrang vor einer Au3enentwicklung zu geben.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes
Hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine anderen sinnvollen Alternativen.

Ein Bedarf an einer gewerblichen Nutzung besteht fir das Plangebiet nicht. Eine gewerbliche
Nutzung des Standortes scheidet auch aufgrund der sensiblen benachbarten Wohnnutzung
aus. Eine nachfolgende landwirtschaftliche Nutzung ist ebenfalls keine Alternative, da die
Flache zu klein ist und von Wohnbebauung umgeben ist.

Ebenso ware eine Aufforstung oder die weitere natirliche Sukzession nicht sinnvoll, da das
Gebiet aufgrund der Insellage des Plangebietes im bebauten Stadtgebiet nicht mit anderen
Grun- oder Waldflachen zu vernetzen ist. In der Nahe des Plangebietes innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 158 ,Freizeit- und Erholungsraum Hufeisensee*
werden zudem grofRere zusammenhangende Wald- und Grunflachen gesichert, die nicht
bebaut werden dirfen und eine héhere Wertigkeit in ihrer Funktion fur die Umwelt und das
Klima besitzen.

Weitere gesamtstadtische Aspekte, die fiur die Entwicklung des Plangebietes als Wohngebiet
heranzuziehen sind, werden unter Pkt. 6.4.1 erlautert. Die vom Gebiet derzeit ausgehenden
klimameliorativen Wirkungen kdnnen auch bei Entwicklung eines Wohngebietes Uberwiegend
erhalten werden. Unter diesem Aspekt Uberwiegt der 0Okologische Wert dieser
Nachverdichtungsflache nicht den eines kiinftigen Wohnstandortes.

Die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes scheidet ebenfalls sowohl aus
erschlieBungstechnischen als auch konzeptionellen Griinden aus. In der ndheren Umgebung
befindet sich das im Einzelhandelskonzept der Stadt Halle (Saale) ausgewiesene
Nahversorgungszentrum ,Biischdorfer Mitte“ entlang der Delitzscher Stral3e.

7. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept

Ziel der Festsetzungen im Bebauungsplan ist, die planungsrechtliche Zulassigkeit eines
Allgemeinen Wohngebietes fur die Errichtung von Einfamilien- und Doppelhdusern zu
ermoglichen. Um die Planungsziele zu erreichen und dabei eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu sichern, sind Festsetzungen erforderlich. Im Folgenden werden die
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen
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begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefihrten festsetzungsfahigen
Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der
BauNVO.

Damit die Festsetzung der einzelnen Baugebiete, die durch Verkehrsflachen raumlich getrennt
sind, eindeutig zugeordnet werden kdnnen, wird das Plangebiet in Teilgebiete (TG) gegliedert.

7.2 Art, MalR und Umfang der baulichen Nutzungen
7.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 4 BauNVO und 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

TF 1.1  Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Dies leitet sich aus dem stadtebaulichen Ziel, im Plangebiet Einfamilien- oder Doppelhauser
zu errichten und aus der umgebenden Wohnbebauung ab. Neben der Hauptnutzung Wohnen
sollen nicht stérende Nutzungen generell zulassig sein, um eine gewisse Nutzungsmischung
zu ermoglichen. Vor allem R&ume fiur freie Berufe gemal? § 13 BauNVO sollen in der
Wohnnutzung integrierbar sein.

Unter Berlcksichtigung der Nachbarschaft und der geplanten Nutzung erfolgen weitere
textliche Festsetzungen (TF) zur Feinsteuerung des Baugebietes:

TF 1.2 In allen WA-Teilgebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
nicht zulassig.

Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage des 8 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO. Der Ausschluss
von Laden und Discountern erfolgt auch zum Schutz des nahe gelegenen
Nahversorgungszentrums ,Blschdorfer Mitte“ an der Delitzscher StralBe westlich des
Plangebietes. Da das Plangebiet in dessen Einzugsbereich liegt, ist die verbrauchernahe
Versorgung der zukunftigen Bewohner gesichert. Des Weiteren ist das Plangebiet fur die
Unterbringung von Einzelhandelsnutzungen auch aufgrund der vorhandenen und geplanten
ErschlieBung nicht geeignet.

TF 1.3 In allen WA-Teilgebieten sind folgende Ausnahmen geméanR 8 4 Abs. 3 BauNVO:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

nicht Bestandteil dieser Satzung.
Das zukinftige Plangebiet ist zu klein, um die vom Ausschluss genannten Nutzungen nach
8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO unterzubringen. Daher werden sie gemaf® § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil der Satzung. Durch den hohen Flachenverbrauch und das mit den

Nutzungen verbundene hohere Verkehrsaufkommen steht es zudem dem Planungsziel, ein
ruhiges Wohngebiet zu schaffen, entgegen.

7.2.2 Maf der baulichen Nutzung

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16, 18
und 19 BauNVO.
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Das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen
hinreichend bestimmt. Fur das Mal? der baulichen Nutzung sowie die Hohe der zukinftigen
Bebauung findet die vorhandene Umgebung Berlcksichtigung.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR 8 19 Abs. 1 BauNVO gibt an, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind.

Die zulassige Obergrenze fiir die Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet liegt gemaf3
§ 17 BauNVO bei 0,4.

Fur das Baugebiet wird eine aufgelockerte Baustruktur angestrebt, die sich in die bestehende
Wohnbebauung einbinden soll. Es wird von einer Bebauung mit Einfamilien- bzw.
Doppelhausern ausgegangen, die in der Regel eine Uberbaute Flache mit Terrassen zwischen
100 und 180 mz besitzen. Fir das Baugebiet mit den vorgesehenen Grundstiicksgréf3en von
ca. 500 — 600 m2 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht
S0 einerseits verschiedene Haustypen einschlie3lich Terrassen und begrenzt andererseits den
Versiegelungsgrad auf die erforderliche GroéRenordnung. Zudem soll mit der gewahlten
Struktur ein harmonischer Ubergang zwischen der Doppelhausbebauung im Siiden, dem
mehrgeschossigen Wohnkomplex im Westen und der Reihenhausbebauung in der Kéthe-
Kollwitz-Stral3e erfolgen.

Fur die Uberschreitung der zulassigen Grundflache mit Stellplatzen, Garagen und deren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, gilt die gesetzliche Regelung des 8 19 Abs. 4 BauNVO. Diese
Uberschreitungen diirfen somit hochstens 50 % der zuldssigen Grundflache erreichen. Der
hochste zuldssige Versiegelungsgrad der Grundstiicke einschlieBlich der Stellplatze und
Zufahrten erreicht dementsprechend einen Wert von 0,6. Dies entspricht auch der Uberbauung
in der Umgebung.

Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse gemal3 § 18 und 16 BauNVO

Um ein stadtebaulich vertragliches Einfligen des geplanten Wohngebietes in die bestehende
Umgebung sicher zu stellen, erfolgen die Festsetzungen der zuldssigen Hohen der
Wohnhauser aus einer Kombination der max. Anzahl der Vollgeschosse und der Angabe der
maximalen Hohe der Oberkante von den baulichen Anlagen mittels Eintrag in die
Nutzungsschablone auf der Planzeichnung.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Hohenfestsetzungen die erforderlichen Bezugspunkte zu
bestimmen. Das vorhandene Geldndeniveau liegt in der Kathe-Kollwitz-StraRe bei 95,01 m
Uber Normalhdéhennull (NHN), in der Delitzscher Strae bei ca. 95,30 m dber NHN und
innerhalb des Plangebietes zwischen 95,00 m und 95,70 m tber NHN.

TF 2.1 Der untere Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen und der
Verkehrsflachen bildet die vorhandene mittlere Gelandehdhe tGber NHN. Es gelten
die in der Nutzungsschablone angegeben Werte als Obergrenze.

Mit dieser Festsetzung erfolgt unter Bezug auf die vorhandene Gelandehdhe eine vertragliche
Einordnung in die Bestandssituation. In der Planzeichnung ist die Wiedergabe der
topographischen Gegebenheiten (Angabe Hohenpunkte) ausreichend vorhanden. Negative
Beeintrachtigungen durch extreme Aufschittungen oder Abgrabungen =zu den
Nachbargrundstiicken und Schwierigkeiten bei der Anpassung der Hohen der einzelnen
Baugrundstiicke sollen untereinander damit vermieden werden.

Die maximale Oberkante der baulichen Anlagen wird auf 106,50 m Uber NHN festgesetzt.
Damit sind eine Firsthohe der zukinftigen Wohnh&auser von bis zu 11,50 m und eine Vielzahl
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von Haustypen mdglich. Die Hohe orientiert sich an der umgebenden Bebauung. Westlich des
Plangebietes gibt es den mehrgeschossigen Wohnkomplex mit einer Héhe von ca. 13,00 m -
14,00 m und die Doppelhausbebauung im Siden liegt bei ca. 9,00 m - 10,00 m.

Der Zahl der Vollgeschosse gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im Plangebiet wird als
Hochstmal mit 2 Vollgeschossen festgesetzt.

Geschosse werden gemald 8 87 Abs. 2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der
Fassung vom 10.09.2013, zuletzt geandert am 28.09.2016, wie folgt definiert:

.Solange § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des
Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren
Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Geldndeoberflaiche hinausragt und sie
Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Zwischendecken oder Zwischenbéden, die unbegehbare Hohlraume von einem Geschoss
abtrennen, bleiben bei der Anwendung des Satzes 1 unbertcksichtigt.“

Aufgrund technischer Bestimmungen und Anforderungen ist es erforderlich, dass bestimmte
Bauteile, wie zum Beispiel Schornsteine und Abluftéffnungen, Uber den Dachfirst
hinausgehen. Sie sind fir das stadtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung nur von geringer
Wirkung. Auf der Grundlage des § 16 Abs. 6 BauNVO wird daher die textliche Festsetzung TF
2.2 getroffen:

TF 2.2  Das festgesetzte Hochstmalfd der Hohe der baulichen Anlagen darf ausnahmsweise
durch Schornsteine, Solar- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen sowie
Anlagen zur Be- und Entliiftung in allen WA-Teilgebieten Uberschritten werden.

7.2.3 Bauweise

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 2
BauNVO.

Es wird eine offene Bauweise mit der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern fur das
Wohngebiet festgesetzt, um sowohl eine aufgelockerte Bebauung als auch die Eingliederung
des neuen Baugebietes in die Umgebung gewahrleisten zu kénnen.

7.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23
BauNVO. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen
definiert.

Ziel ist es eine geordnete Baustruktur vorzugeben, in der ein breites Spektrum an
Wohnhausern fiir die Bedirfnisse der zukiinftigen Bewohner mdglich ist. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufelder) werden so angelegt, das die Freiflachen einen
zusammenhangenden Bereich mehrerer benachbarter Grundstiicke ergeben. Zudem soll eine
gute Belichtung der Grundstiicke gewéhrleistet werden und die Privatgarten sollen vorwiegend
im Suden bzw. Westen liegen.

Die Baufeldtiefen variieren von 13,00 m bis 17,00 m. Insgesamt wird damit ein Rahmen
gegeben, der genug Flexibilitat fir die zukinftige Hausarchitektur bzw. Haustypen gibt und
zugleich ein geordnetes StralRenbild ohne extreme Vor- und Rickspriinge der Baufluchten
sowie einen harmonischen Ubergang zur Nachbarschaft sichert.

Die Uberwiegenden Baufelder sind mit einem Abstand von 3,00 m zur
Stral3enbegrenzungslinie so ausgerichtet, dass die Eingange und Zufahrten der Wohnh&user
zur ErschlieBungsstrae liegen und im rickwartigen Bereich ausreichend Freiflache zur
Verfligung steht. Damit entstehen auch zusammenhangende Vorgartenbereiche entlang der
Strale.
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Das Baufeld stidlich und westlich der Grundschule ,Bischdorf‘ hat einen Abstand von 3,00 m
zur Geltungsbereichsgrenze, um den Bewohner die Moglichkeit zu geben, einen Sid- bzw.
Westgarten zu errichten.

Aufgrund der Lage der ErschlieBungsstralle sind die Zufahrten zu den Grundstiicken
vorgegeben, so dass eine vollig ungeordnete Baustruktur innerhalb der Baufelder vermieden
wird. Des Weiteren werden die Zulassigkeit von Garagen und Zufahrten innerhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen wie folgt préazisiert:

TF 3.1 In allen WA-Teilgebieten sind Garagen in einer Tiefe von bis zu 6,00 m ab der als
Zufahrt genutzten Stral3e nicht zuléssig. Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Diese Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sowie § 12 Abs. 6 BauNVO erfolgt aus
verkehrsorganisatorischen und Griinden des sparsamen Umganges mit Grund und Boden.
Auf dem Grundstiick kann dadurch ein Pkw in der Zufahrt zur Garage abgestellt sowie die
ErschlieBungsflache reduziert werden.

TF 3.2 In allen WA-Teilgebieten ist eine Uberschreitung der Baugrenze um hochstens
1,50 m durch untergeordnete Gebaudeteile wie Vordacher, Erker, Balkone und
AulRentreppen zulassig.

TF 3.3 Inallen WA-Teilgebieten diirfen nicht Giberdachte Terrassen die Baugrenzen in einer
Breite bis zu 6,00 m und einer Tiefe bis zu 3,00 m Uberschreiten.

Gemald § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kodnnen im Bebauungsplan fir das Vortreten von
Gebaudeteilen bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden. Die Baufelder mit einer Tiefe von
bis zu 17,00 m lassen bereits eine ausreichende Flexibilitat fur die Haustypen zu. Zusatzlich
soll mit dieser Festsetzung die Moglichkeit gegeben werden, die Gestaltung des Baukoérpers
mit sogenannten untergeordneten Bauteilen sowie die optimale Belichtung von Terrassen zu
ermoglichen. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 wird die Uberbaubarkeit des
zuklnftigen Baugrundstiickes begrenzt.

7.2.5 Nebenanlagen

Rechtsgrundlage folgender Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 14
BauNVO.

TF 3.4  Bauliche Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der WA-
Teilgebiete nur dann zulassig, wenn sie in ihrer Summe nicht mehr als 10,00 m2
Grundflache je Baugrundstiick aufweisen.

Die Beschrankung der Flache aller in § 14 Abs. 1 BauNVO genannten baulichen
Nebenanlagen auf 10,00 m2 fir das jeweilige Baugrundstiick erfolgt zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und damit zusammenhangende private Freiflachen
verbleiben.

Die abschlieRende Lage und Erforderlichkeit von der zur Versorgung dienenden
Nebenanlagen kann mit der Aufstellung einer Angebotsplanung nicht erfolgen, daher sind die
Anlagen gemald 8 14 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Geltungsbereiches zuzulassen. Die
Leitungen und auch die Versorgungsanlagen kdnnen nach Umsetzung der Planung
Veranderungen unterliegen, die eine Verlegung oder dergleichen erforderlich macht, so dass
eine Festlegung der technischen Nebenanlagen auf einen bestimmten Bereich nicht dienlich
ist.

Weiterhin werden in der Planzeichnung zum Bebauungsplan gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
die Bereiche wo keine Ein- und Ausfahrten zul&ssig sind, mit den entsprechenden Planzeichen
gekennzeichnet. Damit soll u.a. die Anfahrbarkeit von zwei Seiten bei Eckgrundstiicken sowie
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die Erzeugung von Gefahrenstellen im Kurvenbereich und bei Grundstiickszufahrten im
Gehwegbereich vermieden werden.

7.3 VerkehrserschlieRung

Zur Sicherung der ErschlieRung werden gemaf3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen dem Verkehrskonzept, wie es in Pkt. 6.3 dieser
Begriindung dargelegt ist.

7.3.1 AuRere ErschlieBung

Die Zufahrt zu dem geplanten Gebiet erfolgt Uber die Kathe-Kollwitz-Straf3e. Das Plangebiet
grenzt direkt an die offentlich gewidmete Stral3e.

7.3.2 Innere Erschlieung

Die ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke erfolgt Gber eine ringférmige Stral3e, die als
Verkehrsflachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt wird. Die festgesetzten
Verkehrsflachen im Bebauungsplan sichern die verkehrliche als auch die stadttechnische
ErschlieBung des Plangebietes.

Es wird auf die Unterscheidung zwischen privater oder offentlicher Verkehrsflache aus
folgenden Griinden im Bebauungsplan verzichtet:

Die Kategorisierung des ErschlieBungsnetzes entzieht sich weitestgehend der
Festsetzungsfahigkeit im Bebauungsplan. Notwendig ist stattdessen vorab eine dingliche, d.
h. grundbuchliche vertragliche Sicherung. In Vorbereitung der Umsetzung der beabsichtigten
Planung wird ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen. Die darin zu treffenden
Vereinbarungen zur Umsetzung der Planung (z. B. zur Querschnittsgestaltung und dgl.) sollen
auf Grundlage der vor dem Satzungsbeschluss vorzunehmenden grundbuchlichen Sicherung
und vertraglichen Vereinbarung zwischen der Stadt Halle (Saale) und dem Investor erfolgen.

Die Zufahrt in das Wohngebiet wird auch aufgrund der Sicherung der ErschlieBung fur die
angrenzenden Anlieger (Kathe-Kollwitz-Stral3e 14 a-g) als Verkehrsflache mit einer Breite von
8,80 m festgesetzt. Innerhalb der StraRenbreite kann eine Fahrbahn von 5,50 m, ein einseitiger
Gehweg von 2,30 m und die beidseitigen erforderlichen Sicherheitsstreifen von jeweils 0,50 m
eingeordnet werden. Mit der Festsetzung ist die sichere Verkehrsfiihrung in das Wohngebiet
und zur Kathe-Kollwitz-StraRe gewabhrleistet. Die Verkehrsflache wird im siidéstlichen Bereich
auf 6,00 m reduziert, um die Erschlieung des Grundstiickes Kéthe-Kollwitz-StraRe 14 g
ausreichend zu sichern. Als Bemessungsfahrzeug fiir die Ein- und Ausfahrt von bzw. zur
Kathe-Kollwitz-StraRe wurde das dreiachsige Miillfahrzeug als Grundlage genommen. Die
weitere Ausfuhrungsplanung obliegt der ErschlieBungs- und Objektplanung.

Das zukunftige Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes wird durch die Bewohner und
deren Besucher verursacht. Der entstehende Verkehr ist damit nur gebietsbezogen und
unattraktiv fir gebietsfremden Durchgangsverkehr. Bei einer Annahme von 2 Fahrzeugen je
Grundstiick ergibt sich nur geringer gebietsinterner Verkehr, der als unproblematisch
eingeschéatzt werden kann.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber Mischverkehrsflachen, die in der
Planzeichnung als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen werden. Damit steht allen Verkehrsteilnehmern der gesamte Stral3enraum zur
Verfigung und es wird dabei das Ziel der Verkehrsberuhigung und
Geschwindigkeitsdampfung verfolgt. Der Fahrbahnquerschnitt wird auf eine Breite von
6,60 m vermindert. Damit ist der Begegnungsfall PKW/ PKW gewahrleistet. Die festgesetzte
Breite ist auch unter dem Aspekt der Kostenminimierung ausreichend.
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Die Detaillierung des Ausbaus der ErschlieBungsstraRen bleibt der weiteren Ausfiihrung- und
ErschlieBungsplanung vorbehalten. Im Rahmen der Objektplanung konnen unter
Berlicksichtigung der Regelungen des § 125 BauGB die Stral3en modifiziert werden. Weitere
Festsetzungen sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.

7.3.3 Geh- und Radwege

Entlang der Kathe-Kollwitz-StralRe befindet sich beidseitig ein schmaler Fuldweg. Zur sicheren
Verkehrsfilhrung in das geplante Wohngebiet ist ein FuBweg innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflache sicherzustellen. In der festgesetzten Straf3enbreite von 8,80 m ist ein Fuliweg
in einer Breite von 2,30 m madglich (zur Ausfihrung siehe auch Pkt. 7.3.2).

Zur inneren ErschlielBung des Wohngebietes wird eine ringférmige StralRe als Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, in denen Ful3génger,
Radfahrer und Fahrzeugverkehr gemeinsam gefuhrt werden.

Wegeverbindungen fur FuRgénger und Radfahrer werden in das westliche Wohngebiet am
Ringelnatter-/Kreuzotterweg und zur Delitzscher Stral3e vorgesehen. Damit sind fuBBlaufige
Ziele wie z.B. der Hufeisensee, das Nahversorgungszentrum ,Bischdorfer Mitte®, die
StraRenbahnhaltestelle ,Kathe-Kollwitz-Strale® und die Grundschule ,Buschdorf* sowohl fiur
die Bewohner des neuen Wohngebietes als auch flr Bewohner in den vorhandenen Gebieten
besser erreichbar.

Die Wege sollen von Fahrradfahrern mitbenutzt werden. Die entsprechende Anordnung mit
dem Verkehrszeichen gemalf3 Stralenverkehrsordnung soll im Rahmen der Bauausfiihrung
durch die Verkehrsbehérde erfolgen.

In der Regel ist fur ein Wohngebiet in der geplanten Gré3e und bei Gebaude von nicht mehr
als 8,00 m Bristungshohe kein 2. Rettungsweg erforderlich. Da sich aber westlich der
Plangebietsgrenze ein Rettungsweg und eine Aufstellflache der Feuerwehr befinden, soll die
westliche Wegeanbindung im Havariefall auch als 2. Rettungsweg fur die Feuerwehr genutzt
werden. Der Weg wird als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3géngerbereich in
einer Breite von 3,00 m festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft entlang der nérdlichen Grenze der zur
Delitzscher Straf3e zugehtrige Gehweg, der zu der gesamten Verkehrsanlage der Delitzscher
Stral3e gehort und dementsprechend in der Planzeichnung festgesetzt wird.

Die nordliche Anbindung des Plangebietes an den FuBweg in der Delitzscher StralRe wird als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3gangerbereich festgesetzt. Die Nutzung des
Weges erfolgt hauptsachlich durch die Bewohner des neuen Wohngebietes, daher ist ein Weg
in einer Breite von 2,50 m ausreichend.

Die Detaillierung des Ausbaus der Wege bleibt der weiteren Ausfihrungs- und
ErschlieBungsplanung vorbehalten. Im Rahmen der Objektplanung konnen unter
Berticksichtigung der Regelungen des § 125 BauGB die Wege und genaue Lage modifiziert
werden.

7.3.4 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fur die zukinftigen Wohnnutzungen sind gemdaR3 der
Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) vollstandig auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen.
Es wird ein Abstand von 6,00 m zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und Garage/ Stellplatz
festgesetzt. Dies lasst das Abstellen eines zweiten Fahrzeuges auf dem Grundsttick zu.

TF 3.1 Inden allgemeinen Wohngebieten sind Garagen in einer Tiefe von bis zu 6,00 m ab

der als Zufahrt genutzten StrafRe nicht zuldssig. Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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Diese Festsetzung gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sowie § 12 Abs. 6 BauNVO erfolgt auch
aus verkehrsorganisatorischen und Griinden des sparsamen Umganges mit Grund und
Boden. Auf dem Grundstick kann somit ein zusétzlicher Pkw in der Zufahrt zur Garage
abgestellt sowie die Erschlielungsflache reduziert werden.

Im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich werden 8 Stellplatze innerhalb des Plangebietes mit dem entsprechenden Platzbedarf
vorgehalten. Daflr werden innerhalb des Plangebietes zwei Standorte, wo jeweils 4-5
Stellplatze eingeordnet werden konnen, vorgesehen. Dies entspricht einer flr
Einfamilienhausgebiete ublichen GroR3enordnung von ca. 20 - 30 % der Zahl der
Wohneinheiten. Die Ausfiihrung obliegt der ErschlielBungsplanung. In der Planzeichnung
werden die zwei Standorte bzw. die Stellplatze ohne Festsetzungscharakter dargestellt.

Weiterhin kénnen nach Bedarf vereinzelt Markierungen fir weitere Stellplatze in Abstimmung
mit der Unteren Verkehrsbehdrde innerhalb der Verkehrsflache erfolgen. Dies kann auch aus
Grunden der Geschwindigkeitsreduzierung erfolgen. Eine Festsetzung im Bebauungsplan
erfolgt nicht, da die abschlieRende Lage der Ein- und Ausfahrten der Wohnbaugrundstticke
nicht im Bebauungsplan geregelt wird bzw. detaillierte Regelungen zum Ausbau der
Objektplanung vorbehalten bleiben.

Mit den festgesetzten Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes sind die Zufahrten fir die
Feuerwehr gegeben. Generell sind die erforderlichen Zufahrten und Stellflachen entsprechend
den Bestimmungen des 8 5 BauO LSA mit der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr® in
der Objekt- und ErschlieBungsplanung vorzusehen und nachzuweisen.

7.4 Freiraumkonzept und Grinordnung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung ist aufgrund der Grol3e seiner
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 kein naturschutzbezogener Ausgleich
erforderlich (8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Auch ohne naturschutzbezogenen Ausgleich und Umweltbericht sind die Belange der Umwelt
zu beriicksichtigen. Um ausreichend griine Freirdume zu schaffen und den Versiegelungsgrad
zu beschranken bzw. zu konzentrieren, sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes so
getroffen, dass die Errichtung von Gebauden nur innerhalb der Baufelder bzw. festgesetzten
Baugrenzen moglich ist. Auch Garagen sind nur innerhalb dieser Grenzen zulassig, siehe
textliche Festsetzung Nr. 3.1 (vgl. 7.2.4):

TF 3.1 In allen WA-Teilgebieten sind Garagen in einer Tiefe von bis zu 6,00 m ab der als
Zufahrt genutzten Strale nicht zuldssig. Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Somit verbleiben Flachen, die aufRerhalb dieser Baugrenzen liegen und von der Versiegelung
durch Geb&ude weitestgehend freigehalten werden. Diese dienen zur Anlage von Privatgarten
und der Gestaltung des StralRenraumes. Damit wird zudem eine entsprechende Begriinung
des Gebietes gefordert und die klimatische-lufthygienische Ausgleichsfunktion geht geman
dem Beitrag zur Landschaftsplanung der Stadt Halle (Saale), siehe auch Pkt. 5.5.4 nicht
verloren.

7.4.1 Grunflachen

Rechtsgrundlage der Festsetzung von Griinflachen ist § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V. mit § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Die in der Planzeichnung ausgewiesene Grinflache wird als private Grinflache als
Randbegriindung des geplanten Ful3- und Radweges festgesetzt.

Begriindung Satzungsfassung in der Fassung vom 28.02.2017



Bebauungsplan Nr. 148 ,Wohngebiet ehemaliger Schulgarten® 33

7.5 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes verlaufen verschiedene Leitungen, die der Ver- und Entsorgung
der angrenzenden Bebauung in der Kathe-Kollwitz-Stral3e dienen (vgl. hierzu Pkt. 5.4).

Die Zuganglichkeit der vorhandenen und neuen Leitungen zu Unterhaltungszwecken sind mit
den festgesetzten Verkehrsflachen gewahrleistet, siehe Pkt. 7.3.

Im Bebauungsplan sind keine Festsetzungen getroffen worden, welche Verkehrsflachen
offentlich gewidmet werden bzw. privat bleiben. Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind so
erfolgt, dass sie den Interessen der Stadt und des Grundstlickseigentimers bezlglich der
offentlichen und privaten Erschliel3ung nicht entgegenstehen.

Notwendig ist es, eine dingliche, d. h. grundbuchliche vertragliche Sicherung, die aber nicht
durch Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen kann. In Vorbereitung der Realisierung
der beabsichtigten Planung wird ein ErschlieBungsvertrag auch mit den Ver- und Entsorgern
abgeschlossen. Die darin zu treffenden Vereinbarungen zur Umsetzung der Planung sollen
auf Grundlage der vor dem Satzungsbeschluss vorzunehmenden grundbuchlichen Sicherung
erfolgen.

75.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung kann durch einen Ringschluss zwischen der vorhandenen
Hauptleitung DN 100 GGG in der Kathe-Kollwitz-Stral3e und der vorhanden Trinkwasserleitung
180x16,4 PE, die ndrdlich des Ringelnatterwegs verlauft, erfolgen. Zur Gewahrleistung der
kunftigen Trinkwasserversorgung sind neue Anschlisse innerhalb des Plangebietes
erforderlich. Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen wird eine Trinkwasserleitungen DN
100 als Ring gelegt, die an die bestehenden Leitungen anbindet. Die weitere Ausfihrung
obliegt der ErschlieBungs- und Objektplanung.

Eine Loschwasserbereitstellung fir den Grundschutz ist mit der Trinkwasserleitung gegeben.
Die Loschwasserversorgung hat unter Beriicksichtigung der Geb&udekonstruktion und den
Festlegungen des DVGW Regelwerkes 405 Tabelle 1 zu erfolgen. Bei geringer Gefahr der
Brandausbreitung fir Allgemeine Wohngebiete und mit maximal 3 Geschossen betragt der
Loschwasserbedarf 48 m3/h. Das Loschwasser muss fir einen Zeitraum von 2 Stunden zur
Verfigung stehen. Die baulichen Anforderungen an die Umfassung und Bedachung
(feuerbestandig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmend) werden durch Wohnhauser i.d.R.
eingehalten. Daher sind mindestens 48 m3/h (13,3 I/s) Ldschwasser bereitzustellen. Die
Leitungen innerhalb des Plangebietes sind so auszulegen, dass der Loschwasserbedarf
bereitgestellt werden kann. Erforderliche Hydranten sind gemaf3 DIN 3221 bzw. 3222
herzurichten. Der Brandschutznachweis ist in der Genehmigungsplanung zu erbringen.

7.5.2 Entwasserung

Die entwasserungstechnische ErschlieBung fur das Plangebiet ist unter Beachtung der
Rahmenbedingungen zu entwickeln, die sich aus den Vorgaben des umliegenden und in die
Vorflut bildenden 6ffentlichen Kanalnetzes (hier: Mischsystem), aus der Hohenentwicklung des
Gelandes und den baugrundtechnischen Randbedingungen ergeben:

- Das umliegende stadtische Kanalnetz besteht aus den Kanalanlagen in der Delitz-
scher StralRe und in der Kathe-Kollwitz-Stral3e. Es ist als Mischsystem ausgelegt.

- Die Kanalanlagen sind hydraulisch weitgehend ausgelastet, so dass zuséatzliche Ab-
leitkapazitaten, die zur Entwasserung des Bebauungsplangebietes bendtigt werden,
nur im begrenzten Umfang zur Verfigung stehen. Die entwéasserungstechnische Er-
schlieBung mittels Kanalanschluss an die Kathe-Kollwitz-Stral3e scheidet aus hydrauli-
schen Grinden aus.
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- Fur das Plangebiet gibt es einen Anschluss an die Schmutzwasserleitung in der
Delitzscher Stral3e tUiber einen Mischwasserkanal DN 500, der innerhalb der Flurstiicke
433/ 236 und 236/ 59 liegt.

- Die GroRe des ErschlieBungsgebietes betragt ca. 2,6 ha. Es wird von einem
Befestigungsgrad von 60% einschlieBlich StralRe ausgegangen. Bei einer
Abflussspende von qd=45 l/(s*ha Ared) ergibt sich eine zulédssige Einleitmenge von
Qd = 75 I/s laut Stellungnahme der HWS, die bei der Planung zu berlcksichtigen ist.
Bei der Vorplanung wurde auf der Grundlage der Gréf3e des Plangebietes, dem
zukunftigen Befestigungsgrad und einer Abflussspende von qd=45 l/(s*ha Ared) eine
Einleitmenge von 71,09 I/s berechnet.

- Die derzeitige Rlckstauebene in der Delitzscher StralRe ist durch die Deckelhdéhe des
Schachts der Kanaleinbindung von 95,54 m NHN vorgegeben.

- Es ist auszuschlieRen, dass ein Rickstau aus dem o6ffentlichen Netz in das tieferlie-
gende Baugebiet und in die Ruckhalterdume (Staukanal) geschieht.

- Das innerhalb des Plangebietes anfallende Regenwasser muss, soweit es nicht
versickern kann, vor Ort gesammelt werden und aus hydraulischen Griindung
gedrosselt in die vorhandene Leitung in der Delitzscher Strafe eingeleitet werden. Aus
Planungen bzw. bestehenden Baugebieten in Blschdorf ist bekannt, dass eine
Versickerung von Regenwasser aus Grund der Bodenschichtung, undurchlassige
Losslehmschichten, eher schwierig wird.

Fur die entwasserungstechnische Erschliel3ung ist daher ein Mischsystem mit gedrosselten
Ableitung und Anschluss an den 6ffentlichen Vorflutkanal in der Delitzscher Strafle vorzuse-
hen. Zur Gewabhrleistung der Uberflutung des Gebietes durch erhéhten Wasserstand im
Sammler der Delitzscher Stral3e ist eine Hebeanlage einzubauen. Die Begrenzung der
Einleitmenge und die Anforderungen an einen Uberstauschutz erfordern ein
Entwéasserungskonzept, dass ausreichend Rickstauvolumina (Staurdume) zur Fassung und
Vergleichm&Rigung des anfallenden Niederschlagswassers voraussetzt.

Das geplante Mischwassersystem mit Staukanal wird innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen und privater Grinflache errichtet. Die Mischwasserkanédle und Staukanal
werden mit den hydraulisch erforderlichen Nennweiten eingebaut.

Die weitere Ausflhrung obliegt der Erschlieungs- und Objektplanung und ist mit den
Versorgern sowie der Stadt Halle (Saale) abzustimmen. Zusatzliche Festsetzungen innerhalb
des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.

7.5.3 Energieversorgung
Elektrotechnik

Die Energieversorgung ist neu herzustellen. Anschlusspunkte befinden sich in der Delitzscher
StrafRe und Kathe-Kollwitz-Stral3e.

Gas

Das Plangebiet kann grundsatzlich mit Erdgas aus dem angrenzenden Ortsverteilnetz versorgt
werden. Daflr sind die Verlegungen neuer Leitungen und Netzanpasssung/ -er-weiterungen
innerhalb des Plangebietes erforderlich. Die notwendigen Abstimmungen mit dem Versorger
erfolgen im Rahmen der Erschliel3ungs- und Objektplanung. Weitere Festsetzungen sind im
Bebauungsplan nicht erforderlich.
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Fernwarme

Eine Erschlielung und Versorgung mit Fernwarme ist nicht méglich und auch zukuinftig durch
die Versorger nicht geplant.

StralRenbeleuchtung
Die Stral3enbeleuchtung ist im Zuge der ErschlieRung des Wohngebietes neu herzustellen.

7.5.4 Telekommunikation

Zur Sicherung einer Grundversorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen fir die
zuklnftigen Wohnhauser sind innerhalb des Plangebietes neue Leitungen zu verlegen. Die
notwendigen Abstimmungen mit dem Versorger erfolgen im Rahmen der ErschlieBungs- und
Objektplanung. Die Sicherung von Leitungsrechten kann Uber eine grundbuchrechtliche
Sicherung zwischen dem Investor bzw. zuklnftigen Bauherren und Versorgern im Rahmen
der ErschlieBungsplanung erfolgen.

7.5.5 Abfallentsorgung

Entsprechend dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind die Erzeuger und Besitzer
anfallender Abfélle verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten
Personen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstréager) zu tberlassen. Die Stadt Halle (Saale) ist
als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die in seinem Gebiet andienpflichtigen
anfallenden Abfalle zur Beseitigung zu entsorgen. Dazu sind entsprechend bemessene
Zufahrten zu schaffen. Bei den geplanten Kurvenradien der ErschlieBungsstraRen werden die
Schleppkurven eines 3-achsigen Mullfahrzeugs als Bemessungsfahrzeug zu Grunde gelegt.
Die Anfahrbarkeit ist mit den festgesetzten Verkehrsflachen gegeben. Weiterer Festsetzungen
im Bebauungsplan bedarf es nicht.

Des Weiteren ist bei Anfall von Abféllen bzw. bei der Beraumung des Gelandes im Rahmen
der Baumalinahmen der 8 3 Abs. 1 KrWG zu beachten.

7.6 Maflhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdglicherweise nach europaischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen sein, so dass
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Erfassungen zu ausgewahlten Tierarten-
gruppen erfolgten. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung wurde darauf auf-bauend
eine maogliche Betroffenheit geschitzter oder streng geschitzter Arten ermittelt. Im Ergebnis
dieser Prifung werden Regelungen und Hinweise zur Vermeidung von Zugriffsverboten nach
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sowie vorgezogene Ausgleichsmalinahmen im Bebauungsplan
getroffen. Die Ergebnisse der Erfassungen sowie die artenschutzrechtliche Priifung sind der
Anlage 1 zu entnehmen.

Artenschutz

Im  Plangebiet wurden Brutvogel und Zauneidechsen nachgewiesen. Der
Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (Anlage 1) schlagt Vermeidungsmafinahmen vor.
Artenschutzrechtliche MalRnahmen kénnen nur dann festgesetzt werden, wenn es sich um
standort- und bodenbezogene MaRRnahmen handelt. MalRnahmen, die unmittelbare
Handlungspflichten oder sonstige Verhaltensweisen beinhalten, werden daher als Hinweise
aufgenommen und unter Punkt 7.8.3 der Begrindung aufgefthrt.
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MalRnahmen zum Schutz des Mausebussards und der Zauneidechsen werden geméaR § la
Abs. 3 Satz 3 BauGB im stadtebaulichen Vertrag geregelt (vgl. Punkt 10.6).

7.7 Immissionsschutz

Eine der Grundpflichten einer Gemeinde bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist dafir
zu sorgen, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Rechnung getragen wird.

Die Beurteilungspegel der Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr,
Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der
Betroffenen zu verschiedenen Arten von Geréuschquellen jeweils fur sich allein mit den
Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden (Ziff. 1.2 aus Beiblatt 1 zur DIN
18005-1).

Diese grundsatzliche Forderung konkretisiert das Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungsplanen regelmaRig durch die Beachtung der Vorgaben der DIN 18005 Teil 1
"Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren” mit dem zugehdrigen Beiblatt
"Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung".

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 beziehen sich auf die
Gebietseinteilung der BauNVO. Fur das geplante Wohngebiet gelten folgende
Orientierungswerte:

Tab. 1: Orientierungswerte fir den B-Plan Nr. 148 nach DIN 18005
Einstufung Plangebiet BauNVO Tag Nacht
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 45 dB(A)

Weiterhin sind die Beurteilungspegel jeweils nach der fur die Gerauschart heranzuziehende
Vorschrift zu berechnen, zum Beispiel fur Sportanlagen die 18.BImSchV und fur
Verkehrsgerdusche nach der 16. BImSchV.

Tab. 2: Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
Einstufung Plangebiet BauNVO Tag Nacht
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 59 dB(A) 49 dB(A)
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Tab. 3: Immissionsrichtwerte nach 18.BImSchV

Beurteilungszeitraum IRW WA db(A)
8.00-20.00 Uhr 55

werktags 6.00-8.00, 20.00-22.00 50
22.00-6.00 40
9.00-13.00;15.00-20.00 55

sonn- und feiertags 7.00-9.00; 13.00-15.00; 20.00-22.00 | g
22.00-7.00 40

Einwirkungen auf das Plangebiet

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der durch Verkehrslarm von der Kathe-
Kollwitz-StralRe und Delitzscher Stralle sowie von dem Sportlarm der zur Grundschule
.BUschdorf‘ zugehdrigen Turnhalle vorbelastet ist. Deshalb war zu priifen, inwieweit sich fiir
die geplante Wohnnutzung aus der Verkehrsbelegung der Delitzscher StraRe/ Kathe-Kollwitz-
StralBe, dem StralRenbahnverkehr und der angrenzenden sportlichen Nutzung Einschrén-
kungen ergeben.

Begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Bliro goritzka akustik eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt [14].

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurden untersucht:

e die Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehrslarm ausgehend von der
Delitzscher Strale und Kathe-Kollwitz-Stral3e

¢ die Einwirkungen durch den StralRenbahnverkehrslarm der Linie 7

e Einwirkungen durch Sportlarm aufl3erhalb des Gebiets von der Turnhalle der
Grundschule ,Blischdorf*

Die dabei ermittelten Beurteilungspegel wurden mit den schalltechnischen
Orientierungswerten fur die stadtebauliche Planung der DIN 18005-1 an den festgelegten
Immissionsorten verglichen. 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.

Immissionsorte

Die Immissionsorte wurden grundsatzlich vor die Fassaden in den Erdgeschossen und in einer
Ho6he vom 4,00 m (1. Obergeschoss) gelegt, da diese den Emissionsquellen am meisten
ausgesetzt sind. Die Berechnungen erfolgten fiir die maf3geblichen Immissionsorte.
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Abb. 2: Lage der Immissionsorte

Einwirkungen auf das Plangebiet durch den Sportlarm (Vereinssport in der Turnhalle)

Die Turnhalle der Grundschule ,Buschdorf” wird auch au3erhalb der Schul- und Hortzeiten fir
den Vereinssport genutzt. Die vorhandenen 6 Parkplatze werden von den Sportlern in dieser
Zeit genutzt.

Berechnungsverfahren

Da die Anforderungen an den Schallschutz vor Sportlarm in der 18. BImSchV hoher sind als
die der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, wird diese zur Beurteilung der Gerduschsituation ,Sport*
herangezogen.

Der Halleninnenpegel der Turnhalle wird allein durch die anwesenden Sportler bzw. deren
LautaulBerungen bestimmt. Zuschauer mit Klatschen wund Pfeifen oder auch
Gerauschinstrumenten sowie elektroakustisch verstarkten Ansagen sind nicht vorgesehen. In
der Turnhalle wurden entsprechend des Standes der Technik (z.B. DIN 18041)
raumakustische MafRnahmen realisiert. Auf Grundlage von Messungen baulich vergleichbarer
Sporthallen wurde im Sinne der Prognosesicherheit von einem Halleninnenpegel von LI = 75
dB(A) ausgegangen. Um diesem worst-case-Ansatz zu entsprechen, wurde weiterfiihrend fur
die Umfassungsbauteile und das Dach ein resultierendes Bauteilschalldamm-MaR3, das aus
den diverseren Bauteilen bzw. Flachenanteilen zusammengesetzt ist, bericksichtigt.
Weiterhin wurde die Belegung der sechs Parkplatze in jeweils einer lautesten Nachtstunde
(5.00-6.00 Uhr oder 22.00 bis 23.00 Uhr) in der Berechnung berticksichtigt.

Tab. 4: Vergleich der Beurteilungspegel an den Immissionsorten tags innerhalb der Ruhezeiten/
nachts
IRW
10 Lage tags IRW,achts dB(A) Lr,Sport, tags Lr,Sport,nachts
dB(A) dB(A) dB(A)
1001 EG 50 40 23,8 16,8
1001 1.0G 50 40 24,1 17,2
1002 EG 50 40 28,2 22,0

Begriindung Satzungsfassung in der Fassung vom 28.02.2017



Bebauungsplan Nr. 148 ,Wohngebiet ehemaliger Schulgarten® 39

1002 1.0G 50 40 28,8 22,7
1003 EG 50 40 32,6 24.8
1003 1.0G 50 40 33,2 25,6
1004 EG 50 40 31,0 22,2
1004 1.0G 50 40 31,4 22,4

Untersuchungsergebnisse und Beurteilung Sportlarm

In der schalltechnischen Untersuchung wird nachgewiesen, dass die Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV fur die relevanten Beurteilungszeitrdume deutlich unterschritten werden. Somit
sind keine weiteren SchallschutzmafRhahmen innerhalb des Plangebietes erforderlich.

Einwirkungen auf das Plangebiet durch den Verkehrslarm
Stral3enverkehr

Die Ausgangsgrofen fur die Berechnungen bilden die Verkehrsbelegungen auf der Delitzscher
Stral3e und Kathe-Kollwitz-Stral3e, die maf3geblich fur die schalltechnische Untersuchung und
Auswirkungen auf das Plangebiet sind. Die Emissionsdaten zur Berechnung wurden dem
Bericht ,3865/ 14 Schallimmissionsprognose Verkehrslarm Halle (Saale) vom 19.11.2015¢
enthommen.

StraRenbahnverkehr

Im Bereich der Delitzscher Straf3e befindet sich eine eingleisige Strallenbahntrasse auf einem
separaten Bahnkdrper. Die zulassige Geschwindigkeit betragt 50 km/ h.

Im Regelfahrplan verkehrt auf der Strecke die Stra3enbahnlinie 7 Buschdorf - Kroéllwitz. Zur
Ermittlung der Emissionen wurde der Haltestellenfahrplan der Haltestelle ,Kathe-Kollwitz-
Strale“ herangezogen.

Die Berechnungen der Schallemissionen der Stral3enbahnen erfolgte nach den Vorgaben der
Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen (Schall 03) [15].

Berechnungsverfahren

Die Berechnungen der zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen wurden fiir den
StralRenverkehr nach RLS-90 und fir den Stralenbahnverkehr nach Schall 03 vorgenommen.
Die  Pegelkorrektur ~ zur  Berlcksichtigung  der  geringen  Stdrwirkung  von
Schienenverkehrsgerduschen gegenliber StralRenverkehrsgerduschen wurde mit Wirkung
zum 01.01.2019 fir StrafRenbahnen abgeschafft (§ 43 Absatz 2 Satz 2 und 3 des BImSchG).
Da der Bebauungsplan sich in Aufstellung befindet und auch bei Rechtskraft iber das Jahr
2019 wirkt, ist der Schienenbonus fir die StraRenbahn in den Berechnungen nicht mehr als
Ansatz zu nehmen.

Untersuchungsergebnisse und Beurteilung Verkehrslarm

Fur den Prognose-Zustand wird festgestellt, dass im Bereich der geplanten Wohnbebauungen
die zur Beurteilung herangezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine
Wohngebiete am Tag von 55 dB(A) und in der Nacht von 45 dB(A) nur im ndrdlichen Bereich
und im 6stlichen Bereich des Plangebietes an den 10 01, 10 02 und 10 04 bis zu max. 3 dB
(A) Uberschritten werden.
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Tab. 5: Vergleich Orientierungswerte und Beurteilungspegel Verkehrslarm
10 Lage ORWtags ORWnachts La,Verkehr tags La,Verkehr,nachts

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
1001 EG 55 45 55,5 46,0
1001 1.0G 55 45 57,5 47,9
1002 EG 55 45 54,8 45,2
1002 1.0G 55 45 56,2 46,5
1003 EG 55 45 53,0 43,4
1003 1.0G 55 45 54,1 44.4
1004 EG 55 45 55,3 45,9
1004 1.0G 55 45 56,9 47,4

Aufgrund der, auch wenn nur geringen Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungs-
werte der DIN 18005 durch den einwirkenden Straf3en- und StraBenbahnverkehrslarm waren
Schallschutzmal3nahmen zu prifen und im Bebauungsplan festzusetzen.

Fir die Beruicksichtigung des Immissionsschutzes stehen in der Bauleitplanung verschiedene
Mdoglichkeiten zur Verflgung, die in die gemeindliche Abwégung einzustellen sind. Die
jeweiligen MalRnhahmen stehen weitgehend im Planungsermessen der Gemeinde. Sie hangen
von verschiedenen Faktoren ab, insbesondere von anderen, ggf. iberwiegenden Belangen,
von der Intensitat der Umwelteinwirkungen, von der Art der Emissionen und der betroffenen
Nutzungen, den Kosten sowie der Realisierungsmdglichkeit der Mainahmen unter Beachtung
des Gebots der VerhaltnismaRigkeit.

In jedem Falle ist sicher zu stellen, dass sich mit der Planung kein stadtebaulicher Missstand
verfestigt. Nach allgemeiner Rechtsauffassung gelten Dauerschallpegel von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts in diesem Zusammenhang als kritische Toleranzwerte. Liegen die Werte
daruber, wird die Grenze der Zumutbarkeit tberschritten (vgl. auch Kuschnerus, Der
sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nrn. 451 ff., 4. Auflage 2010, vhw-Verlag). Die
angegebenen Werte werden grundsétzlich eingehalten.

In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 heilt es zu der Problematik der Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte:

»In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen einer Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen
(z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche
Schallschutzmal3nahmen, insbesondere fur SchlafrAume) vorgesehen und planungsrechtlich
abgesichert werden.

Die Orientierungswerte sind jedoch keine Grenzwerte, sondern aus der Sicht des
Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte, von denen in Abhangigkeit der speziellen
oOrtlichen Situation nach oben, als auch nach unten abgewichen werden kann. In besonders
vorbelasteten Gebieten sollte eine Uberschreitung auch nicht flachenhaft sein und im
Allgemeinen auch nicht mehr als 5 dB(A) betragen. Eine Uberschreitung von 5 dB (A) erfolgt
an den maf3geblichen Immissionsorten innerhalb des Plangebietes nicht.
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Des Weiteren hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass die Werte der DIN 18005-
1 ,Schallschutz im Stadtebau" zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines
Baugebiets im Rahmen einer gerechten Abwagung lediglich als Orientierungshilfe
herangezogen werden durfen, je weiter sie Uberschritten wirden, desto gewichtiger missten
allerdings die fur die Planung sprechenden stadtebaulichen Grinde sein. Umso mehr hat die
Gemeinde aber auch die baulichen und technischen Mdéglichkeiten auszuschoépfen, die ihr zu
Gebote stehen, um diese Auswirkungen zu verhindern bzw. zu vermindern [16]. Dies ist
insbesondere dann der Fall, wenn wie hier vorliegend, ein vorbelasteter Bereich tberplant wird
und Verkehrswege wie die Delitzscher StraRe und Kathe-Kollwitz-Stral3e bereits vorhanden
sind. Die stadtebaulichen Grinde, die fur die Wohnbebauung des hier Uberplanten Gebietes
sprechen, sind u.a. die Nutzung einer innerstadtischen Brachflache im bestehenden
Siedlungsgefiige, der sparsame Umgang mit Grund und Boden (vgl. 8 1 a Abs. 2 Satz 1
BauGB) sowie die gute Anbindung an das OPNV- und Radwegenetz und somit an das
Stadtzentrum, die fuBlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen, die integrierte
Lage innerhalb vorhandener Wohnbebauung und die angrenzende Grundschule ,Biischdorf*
sowie die Nahe zum Hufeisensee.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte hindert jedenfalls dann nicht an der Festsetzung
von Wohngebieten, wenn, wie hier gegeben, zugleich SchallschutzmalRnahmen getroffen
werden koénnen, die zu einer Einhaltung der mafgeblichen Grenzwerte, oder zu einem
ausreichenden passiven Schallschutz der Innenrdume fihren. Von weiterer Bedeutung fur die
Abwagung ist es, dass die Orientierungswerte an keiner Stelle der Umgebung sowie
innerhalb des Plangebietes um mehr als 3 dB(A) tiberschritten sind und somit die Uber-
schreitung im vorbelasteten Gebiet nicht mehr als 5 dB(A) betragt.

Die MafRnahmen, die planerisch vorgesehen werden, um die schadlichen Auswirkungen des
Verkehrslarms zu verhindern oder einzudammen, werden nachfolgend dargestellt.
Entsprechend der Empfehlungen des Gutachters kann der Schutz vor Verkehrslarm fir die
zuklnftigen Bewohner mit den Mitteln des passiven Larmschutzes gewéhrleistet werden.
Aktive Larmschutzmalnahmen wie Larmschutzwande oder -wélle innerhalb des Plangebietes
wuirden ggfs. zu wirksamen Pegelminderungen im Bereich Erdgeschosse der Gebaude und
von Freiflachen fihren. Fir einen wirksamen Schutz der oberen Geschosse von Gebéauden,
in den die groReren Uberschreitungen vorliegen, mussten Larmschutzwalle/ -wéande jedoch
mit nahezu gleichen Hdhen errichtet werden. Diese sind aus stadtebaulichen Grinden, auch
unter Berilicksichtigung der angrenzenden Nachbarschaft, die durch die Héhe negativ davon
betroffen wéare, nicht gewollt.

Eine stralenbegleitende Larmschutzwand direkt an der Delitzscher Stral3e steht nicht nur dem
allgemeinen stadtebaulichen Ziel als auch dem Planungsziel entgegen, das zukinftige
Wohngebiet fur die Bewohner und Nachbarschaft zu 6ffnen und an die Delitzscher Strafl3e und
Stral3enbahnhaltstelle anzubinden. Zur Umsetzung des Planungsziels wird im Bebauungsplan
eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3gadngerbereich zur Delitzscher Stral3e
festgesetzt. Aus diese Grunden werden fur den Immissionsschutz im Wohngebiet passive
Schallschutzmaflinahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Festsetzung Bebauungsplan

Aufgrund der Verkehrslarmbelastung durch die Delitzscher Strale und Kéthe-Kollwitz-StralRe
sollen die Grundrisse von Wohnh&usern vorzugsweise so angelegt werden, dass diese vor
allem die Schlafrdume zu den larmabgewandten Geb&audeseiten orientiert werden. Passiver
Schallschutz kann hier vor allem durch entsprechende bauliche Umfassungsbauteile
(Schallschutzfenster, schallgeddmmte Liftungseinrichtungen) gewahrleistet werden. Zur
Auslegung der passiven SchallschutzmalBhahmen sind die einzelnen Larmpegelbereiche
(LPB) nach DIN 4109 zu ermitteln. Im Schallgutachten sind die Larmpegelbereiche ermittelt
wurden.
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In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist der Bereich mit dem Planzeichen 15.6 PlanzV
als ,Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen® gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB abgegrenzt, wo SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind. Dazu
wurde folgende textliche Festsetzung getroffen:

TF 4.0 Zum Schutz vor Verkehrslarm, ausgehend von der Delitzscher StralRe und Kéthe-
Kollwitz-Straf3e sind innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche bauliche
MalBnahmen zum Schutz gegen AuBenldrm nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Ausgabe 1989 fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biiros o0.4.
vorzusehen. Hierzu werden Larmpegelbereiche (LPB) mit dem erforderlichen,
resultierenden, bewerteten Bau- Schallddmmmal R*w,res wie folgt festgesetzt:

Larmpegelbereich erforderliches resultierendes Schalldammmalf der
(maRgeblicher AufRRenbauteile in dB - R'w, res
AuBenldrmpegel in dB(A)) Aufenthaltsrdume in Birordume
Wohnungen
Il (56 bis 60) 30 30
I (61 bis 65) 35 30

Schlafraume und Kinderzimmer, die innerhalb der gekennzeichneten Larmpegel-
bereiche Il und 1l liegen, sind mit schallgeddmmten Luftungseinrichtungen zu
versehen. Das resultierende Schalldammmalfd der baulichen Umfassungsteile
R'w,res darf durch die schallgedammten Liftungseinrichtungen nicht gemindert
werden.

Hinweis: Fir LPB | bedarf es keiner Festsetzung.

Die Wohnbauflachen, die in einem Abstand von 80 m von der Gleisachse Delitzscher Stral3e
sowie in einem Abstand von 30 m ab der StraRBenmitte der Kathe-Kollwitz-Stral3e liegen,
werden dem LBP Il zugeordnet. Flachen, die zwischen 80 m und 160 von der Gleisachse
Delitzscher StralRe sowie zwischen 30 m und 60 m von der StraRenmitte Kathe-Kollwitz-Stral3e
liegen, werden dem LPB Il zugordnet.

In der Regel wird das erforderliche Schalldammmal von erf. R'w,res =30 dB mit heute ublichen
und aus Grinden der EnEV-Verordnung einzusetzenden Baumaterialien und -teilen
problemlos erreicht, aber um den Konfliktldsungsgebot und gesunde Wohnverhaltnisse
sicherzustellen, werden die Flachen, die innerhalb des LPB Il liegen, ebenfalls in der
Planzeichnung festgesetzt.

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche gelten die in der TF 4.0 der
Tabelle angegebenen Anforderungen an das resultierende Schalldammmald der
Auf3enbauteile. Damit wird ein ausreichender Schallschutz der Innenrdume gewabhrleistet.

Die ubrigen Flachen liegen im LPB I. Im LPB | gelten fur AufenthaltsrAume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume, Unterrichtsraume und ahnliches ebenfalls 30 dB(A). Fiir Biroraume
und sonstige Aufenthaltsrdume gelten im Larmpegelbereich | keine Anforderungen der DIN
4109. Das demnach stets geforderte Schalldammmalf? fir Wohnrdume von 30 dB(A) wird in
aller Regel bereits durch den Wand- und Dachaufbau erzielt, der nach der Energie-
einsparungsverordnung (EnEV) ohnehin mindestens erforderlich ist. Eine Festsetzung von
SchallschutzmalRnahmen innerhalb des LPB | ist deshalb dem Grunde nach nicht erforderlich.

Des Weiteren empfiehlt der Schallgutachter, dass fir SchlafrAume und Kinderzimmer mit
Nachtbeurteilungspegeln ,Aulen“ von mehr als 45 dB(A) Luftungseinrichtungen, die eine
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Luftwechselrate entsprechend DIN 4701, Teil 1, garantieren, vorzusehen sind. Die
Luftzufuhrung kann im Einzelfall durch eine Querbeliftung, in der Regel jedoch durch eine in
die Fassade/Fenster integrierte schallgedammte Zulufteinrichtung erfolgen. Schallgedammte
Zulufteinrichtungen oder Rollladen dirfen zu keiner Minderung des resultierenden, bewerteten
Gesamtschalldammmales der AuRenflache des betreffenden Raumes fiihren. In der Regel
betrifft das die Objektplanung bzw. Bauausfuhrung. Aber um hier den gesunden
Wohnverhaltnissen und dem Konfliktgebot Rechnung zu tragen, wird die textliche Festsetzung
TF 4.0 fur die Schlafraume und Kinderzimmer hinsichtlich der schallgeddammten
Luftungseinrichtungen und dazugehdrigen Bedingungen erganzt:

TF 4.0 Zum Schutz vor Verkehrslarm, ausgehend von der Delitzscher Straf3e und Kéathe-
Kollwitz-Straf3e sind innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche bauliche
MalBBnahmen zum Schutz gegen AuBenldrm nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Ausgabe 1989 fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biros o.&.
vorzusehen. Hierzu werden Larmpegelbereiche (LPB) mit dem erforderlichen,
resultierenden, bewerteten Bau- Schallddmmmal R*w,res wie folgt festgesetzt:

Larmpegelbereich erforderliches resultierendes Schalldammmalfd der
(mafgeblicher Aulienbauteile in dB - R'w, res
AuBenldrmpegel in dB(A)) Aufenthaltsrdume in Birordume
Wohnungen
Il (56 bis 60) 30 30
[ (61 bis 65) 35 30

SchlafrAume und Kinderzimmer, die innerhalb der gekennzeichneten Larmpegel-
bereiche Il und Il liegen, sind mit schallgedammten LUftungseinrichtungen zu
versehen. Das resultierende Schalldammmal der baulichen Umfassungsteile
R'w,res darf durch die schallgedammten Liftungseinrichtungen nicht gemindert
werden.

Hinweis: Fir LPB | bedarf es keiner Festsetzung.

Aus Erfahrungswerten ist bei einer Differenz ab 10 dB (A) zwischen Beurteilungspegel
Verkehrslarm nachts und den ermittelten Larmpegelbereichen eine Liftungseinrichtung fir die
Lungestorte” Nachtruhe vorzusehen. Das betrifft fir das Wohngebiet die Larmpegelbereiche Il
und III.

Mit dieser Festsetzung werden negative Folgen der oben beschriebenen und im
Schallgutachten ermittelten Orientierungswerttiberschreitungen ausgeschlossen.

Freibereiche

Der Grenzwert von 59 dB(A) nach 16. BImSchV fir ein allgemeines Wohngebiet tagsuber ist
auch als Grenze fur wohnlich nutzbare Aul3enbereiche wie Terrassen zu sehen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte in den Teilgebieten TG 1 und TG 4 ist aufgrund
der Vorbelastungen der Delitzscher StraOe in den Erdgeschossen der betrachtenden
Immissionsorte und somit fur die Nutzung der Freibereiche/Terrassen minimal. Grundsatzlich
werden die Grenzwerte von 59 dB(A) nach der 16. BImSchV eingehalten. Der Berechnung lag
der sogenannte worst-case-Fall zugrunde und die Berechnung erfolgte fir die
Aufenthaltsbereiche mit freier Schallausbreitung. Zu beriicksichtigen ist, dass im Bestand
nordlich der Teilgebiete TG 1 und TG 4 entlang der Delitzscher StraRe Bebauung vorhanden
ist, die bereits larmabschirmend wirkt. Weiterhin verlauft entlang der ndordlichen
Grundstiicksgrenze des TG 4 eine Grundsticksmauer der angrenzenden Bebauung, die
zukunftig auch als Sicht- und Einfriedungsschutz Bestand haben wird. Somit ist hier auch eine
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larmmindernde Wirkung gegeben. Die Mauer fand in der Berechnung allerdings keine
Berlicksichtigung, da diese zum Teil auf privaten Grundstiicke verlauft. Zudem konnen die
Terrassen in Abhéngigkeit des zukunftigen Haustyps auch zu den zukunftigen straf3en- und
larmquellenabgewandten Seiten angeordnet werden.

Da grundsatzlich die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden kénnen, die zukinftige
Bebauung teilweise durch die vorhandene Bebauung entlang der Delitzscher Stral3e
abgeschirmt wird, ist von einer Nutzbarkeit der Aulienwohnbereiche im gesamten Plangebiet
auszugehen.

Die Planung und die getroffene Festsetzung entsprechen somit insgesamt den durch die
Rechtsprechung entwickelten MaR3staben fir die Abwéagung der Orientierungswerte. Es fuhrt
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fir die zukinftigen Bewohner.

7.8 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
7.8.1 Kennzeichnungen

Im Plangebiet befinden sich keine Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Aus diesem Grund besteht keine Kennzeichnungspflicht gemar 8§ 9 Abs.
5 BauGB.

7.8.2 Nachrichtliche Ubernahmen
Archaologische Denkmale

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt. Dessen ungeachtet gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archaologischer Kulturdenkmale. Nach & 9 Abs. 3 des
Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Befunde und Merkmale
eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen.
Eine wissenschaftliche Untersuchung des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologie
bzw. von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraums wird tUber das
weitere Vorgehen entschieden. Bauausfiihrende Betriebe sind auf die gesetzliche Meldepflicht
hinzuweisen.

7.8.3 Hinweise
Bodenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes ist folgende Flache im Archiv der ,Datei
schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten (DSBA) erfasst:

- Ehemalige Stadtgartnerei, Delitzscher Stral3e

Eine Archivierung der Flache erfolgt zur Vermeidung der Neuerfassung auf Grund desselben
Sachverhaltes gemal § 9 Bodenschutz-Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt - BodSchAG LSA
vom 02.04.2002.

Die durch Untersuchungen festgestellten umweltrelevanten Schadstoffe im Bereich der
ehemaligen Stadtgartnerei (Lage fur Pflanzenschutzmittel) wurden beim Abbruch der
Gebaude beseitigt.

Seitens des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen wird eine Baugrunduntersuchung vor
Baubeginn empfohlen. Aufgrund der Vornutzung des Plangebietes als Schulgarten ist fur die
zuklnftige Nutzung und erforderliche Grindungsarbeiten eine Baugrunduntersuchung
erforderlich. Diese wird im Rahmen der Erschliel3ungs- und Objektplanung durchgefiihrt.
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Natur- und Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdglicherweise nach europdischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten betroffen sein, so dass
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Erfassungen zu ausgewahlten Tierarten-
gruppen erfolgten. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung wurde darauf auf-bauend
eine mdgliche Betroffenheit geschiitzter oder streng geschitzter Arten ermittelt. Die
artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan wurde mit dem Ziel durchgefihrt,
abzuschatzen, ob Zugriffsverbote einer spateren Umsetzung des Bebauungsplanes
entgegenstehen und somit zur Nichtigkeit des Bebauungsplanes fiihren kénnen.

Im Ergebnis dieser Prifung werden im Artenschutzfachbeitrag (Anlage 1) MalRnahmen
abgeleitet, um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden. Die Ergebnisse der Erfassungen sowie die artenschutzrechtliche Prifung sind der
Anlage 1 zu entnehmen.

Von April bis September 2016 sind Erfassungen zu Fledermausen, Brutvégeln, Reptilien und
zum Eremit erfolgt. Im Plangebiet wurden jedoch nur Brutvégel und Zauneidechsen
nachgewiesen. Die im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priufung abgeleiteten
Vermeidungsmalnahmen umfassen Handlungspflichten oder sonstige Verhaltensweisen.
Diese werden nachfolgend als Hinweise wiedergegeben:

Fledermause (Vass 1)

Sollte die Enthahme von Gehélzen im Zuge bauvorbereitender Malnahmen erst nach 2018
erfolgen, erfordert dies eine erneute Kontrolle des Baumbestandes mit einem BHD von >/
= 20 cm auf dessen Nutzung durch Flederméuse.

Méausebussard

Beseitigung des Horstbaumes nur innerhalb der gesetzlich zulassigen Frist, d. h. auRerhalb
der sich von Marz bis August erstreckenden Brutzeit von Vogeln. (Vass 2)

Bei Erhalt der Brutstatte ist zur Vermeidung erheblicher Stérungen, die zur Aufgabe der
Brut fuhren kénnten, die Durchfiihrung der Baumalnahme nur im Zeitraum von September
bis Februar zulassig. (Vass 4)

Der Erhalt der Brutstatte beinhaltet auch den Erhalt der umgebenden Béume, da die
Einzelstellung des Horstbaumes das unmittelbare Umfeld der Niststatte erheblich
beeintrachtigen kann. (Vasg 5)

Andere Brutvogel:

Durchfiihrung der notwendigen Gehdlzenthahmen innerhalb der gesetzlich zulédssigen
Frist, d. h. auBBerhalb der sich von Marz bis August erstreckenden Brutzeit von Vdgeln.
(Vass 6)

Durchfuihrung bauvorbereitender Erdarbeiten im Zeitraum von September bis Februar, d. h.
aul3erhalb der Brutzeit. (Vase 7)

Zauneidechsen

Fang und Umsetzung von allen bau- oder anlagebedingt in Anspruch zu nehmenden
Flachen, Umsiedlungen in zwei saisonalen Staffeln auf im Vorfeld habitatstrukturell
aufgewertete Flachen mdglichst aller vorkommenden Individuen

Die Umsetzung hat durch ein geeignetes Fachbiro zu erfolgen.

Zur Vorbereitung sollten auf den zu bebauenden Flachen im Zeitraum von November des
Vorjahres bis spéatestens 28. Februar des ,Eingriffsjahres” die Gehdlze entnommen werden.
Durch eine anschlieBende und ggf. wiederholte Mahd (bis Mitte Marz, spéatestens aber
Ende Marz) sind optimierte Abfangbedingungen zu schaffen. Flachen fur die
Baustelleneinrichtung sind in das Abfangkonzept einzubeziehen. (Vase 9)

Begriindung Satzungsfassung in der Fassung vom 28.02.2017



Bebauungsplan Nr. 148 ,Wohngebiet ehemaliger Schulgarten® 46

Monitoring

Es ist die Durchfuhrung eines Monitorings bis mindestens zum Funktionsnachweis der
jeweiligen MalRnahme, nicht jedoch unter zwei Jahren, durchzufiihren. (Vasg 10)

Der Hinweis 1 wird vorsorglich gegeben. Derzeit weist der vorhandene Baumbestand keine
geeigneten Quartierstrukturen fir Flederméduse auf, so dass ein Vorkommen zum
gegenwartigen Zeitpunkt ausgeschlossen werden kann. Jedoch kann sich der Zustand der
Baume, sollte keine zeithahe Umsetzung des Bebauungsplans erfolgen, bis zum Beginn
bauvorbereitender Malinahmen verandern. Bei Baumféallungen nach 2018 hat daher eine
nochmalige Kontrolle der Baume auf geeignete Quartierstrukturen durch einen Fachgutachter
zu erfolgen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird die Habitateignung fur den Mausebussard
gemindert. Auch wenn der Horstbaum sowie die diesen Horstbaum unmittelbar umgebenden
Baume erhalten werden, kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch Beunruhigung der
Greifvogelhorst nicht mehr angenommen wird bzw. die Brut vorzeitig verlassen wird. Eine
Beunruhigung wéahrend der Bauzeit konnte durch eine bauzeitliche Regelung ausgeschlossen
werden, jedoch auch die geplante Wohnnutzung fuhrt zu verdnderten Bedingungen im Gebiet.
Von daher sollen Ersatzhorste im Umfeld des Plangebietes angelegt werden. Erst wenn
zumindest ein Horst als Brutplatz durch ein Mausebussardpaar angenommen worden ist, kann
die Baumgruppe im Plangebiet gerodet werden.

Werden Baumféllungen im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes notwendig, sind die
Rodungszeiten gemal § 39 Abs. Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG einzuhalten. Demnach ist es
verboten, Baume in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zu fallen.

Des Weiteren ist fir Baumfallungen die Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) vom
21.12.2011 zu beachten.

Zum Schutz der Zauneidechsen sind diese abzufangen. Da im Plangebiet bereits eine
hoherwiichsige Staudenflur ausgebildet ist, empfiehlt der Fachgutachter, die Flache im Vorfeld
zu mahen.

Fur die geplanten CEF-MaRRnahmen (Ersatzlebensraum Mausebussard und Zauneidechse) ist
eine Funktionskontrolle durchzufiihren. Mindestens lber einen Zeitraum von zwei Jahren ist
das Monitoring vorzusehen. Die Ergebnisse sind jeweils zu protokollieren und der
Naturschutzbehérde zur Kenntnis zu geben.

Die Nummerierung der VermeidungsmafBnahmen ist dem Fachbeitrag enthommen. Die
MalRnahmen Vasg 3 (Herrichtung von Ersatzhorsten fur den M&ausebussard) und Vasg 8
(Schaffung von Ersatzhabitaten fiir Zauneidechsen) werden Uber einen stadtebaulichen
Vertrag gemall 8§ la Abs. 3 Satz 3 BauGB mit dem Vorhabentrager gesichert. Weitere
Ausfuhrungen dazu sind Punkt 10.6 der Begriindung zu entnehmen.

Auf der Planzeichnung wird zur Beachtung artenschutzrechtlicher Belange ein Hinweis wie
folgt aufgebracht:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind Belange des Artenschutzes zu beachten.
Es wird auf die Ausfihrungen in der Begruindung, Teil | Pkt. 7.8.3 verwiesen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag weist im Ergebnis der Erfassungen und der Prifung im
Hinblick auf eine Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten ein
MalRnahmenkonzept aus. Mit der Einhaltung und Beachtung der Vermeidungsmalf3nahmen ist
ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

Wald

Im Rahmen der Schulgarten-Nutzung sind auf dem Grundstick B&dume gepflanzt worden,
andere haben sich durch Sukzession entwickelt. Es sind insbesondere Robinien, Pappeln,
Kiefern und Fichten sowie Obstgehdlze vorhanden. Seit Aufgabe der Nutzung ist die Flache
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brach gefallen, so dass auch Straucher zunehmend aufkommen. Eine Bestandsbeschreibung ist Pkt.
5.5.3 zu entnehmen.

Seitens des Landeszentrums Wald Sachsen-Anhalt sowie der unteren Forstbehdrde werden
Einzelstrukturen als Wald im Sinne von § 2 Abs. 1 Landeswaldgesetz (LWaldG) eingestuft. Der
Waldbegriff kann jedoch nicht fiir die Gesamtflache und auch nicht fur alle mit Gehélzen bestandenen
Teilflachen angewendet werden. Diese Einschéatzung ist auf die GroRe der Einzelstrukturen, die
historische Entwicklung sowie den hohen Anteil unbestockter Flachen zurtickzufiihren.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird dennoch Wald im Sinne von § 2 Abs. 1 LWaldG in
Teilbereichen in Anspruch genommen. Die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzung bedarf einer
Genehmigung geméal § 8 LWaldG. Die Waldumwandlung ist weder nach Bundes- noch nach
Landesrecht UVP-pflichtig. Auch die Schwellenwerte fur eine standortbezogene Einzelfallpriifung
werden gemal Anlage 1 Ziff. 17.2.3 UVPG nicht erreicht.

Einer Nutzung des ehemaligen Schulgartens als Bauflache steht dem fir Teilflachen festgestelliten
Waldstatus nicht entgegen. Ein Ausgleich der Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes geman §
1 LWaldG kann im nachgeordneten Verfahren geregelt werden. GemaR LWaldG sind bei der
Entscheidung tber eine Waldumwandlung die Rechte und Pflichten und wirtschaftlichen Interessen des
Waldbesitzers sowie die Belange der Allgemeinheit abzuwégen. Die Erteilung dieser
Waldumwandlungsgenehmigung wird seitens der unteren Forstbehdrde mit Schreiben vom 30.01.2017
in Aussicht gestellt. Zum Ausgleich ist ein Waldersatz im Stadtgebiet von Halle (Saale) mit einer Flache
von ca. 5.000 m2 zu schaffen. Fir die Ermittlung der Waldersatzflache wurden die im Geltungsbereich
vorhandenen Gehdlzstrukturen sowie deren dkologische Qualitét herangezogen, so dass ein Ersatz von
1: 1 erfolgt.

Als WaldersatzmaflRhahme wird eine Malihahme am Hufeisensee umgesetzt. Am Sudostufer des
Hufeisensees ist im Bereich zwischen Kleingartenanlage, Wallendorfer StralRe und Rundweg ein
Pappelforst vorhanden. Dieser ist als Erstaufforstung in der Bergbaufolgelandschaft zwischen
1981 und 1985 aufgeforstet worden. Dieser Pappelforst soll durch eine Waldumbaumal3nahme
zu einem naturnahen Laubmischwald entwickelt werden. Die Flache (Gemarkung Kanena, Flur
1, Flurstiick 461) befindet sich im Eigentum der Stadt Halle (Saale) und weist eine Gr63e von ca.
8.000 m2 auf. Als ErsatzmalRnhahme werden der Waldumwandlung im Bereich des ehemaligen
Schulgartens 5.000 m2 zugeordnet und somit nahezu zeitgleich ein Naturwald initiiert. Die
Zustimmung der unteren Forstbehorde liegt vor.

Die Waldumwandlungsgenehmigung ist durch den Vorhabentrager bei der unteren Forstbehdrde
einzuholen. Auch die notwendige AusgleichsmalRnahme wird durch die untere Forstbehérde beauflagt.
Die Realisierung der ErsatzmalRnahme obliegt gleichfalls dem Vorhabentrager und wird tber einen
stadtebaulichen Vertrag abgesichert (vgl. Punkt 10.6).

Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand zu einer mdglichen Kampfmittelbelastung im Raum Halle durch die
Polizeidirektion Sachsen- Anhalt Siid kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet nicht als
Bombenabwurfgebiet registriert ist.

Die vorliegenden Erkenntnisse unterliegen einer standigen Aktualisierung und kénnen dadurch bei der
Beurteilung von Flachen bei kinftigen Anfragen ggf. von der bislang getroffenen Einschatzung
abweichen.

Es ist aber dennoch zu beachten, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen
werden konnen. Sollten im Zuge von Malinahmen Gegensténde festgestellt werden, die fir eine
Annahme eines Kampfmittels sprechen, so sind Sie gemaf § 2 Abs. 2 KampfM-GAVO verpflichtet, dies
unverziglich der Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Sud; 06110 Halle, Merseburger Str. 06
(Telefonnummer: 0345/ 224-1342 bzw. 0345/ 224-1292)
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oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-Anhalt (0391/ 5075-538)
anzuzeigen.

Stationare Gerate

Mit der vorliegenden Planung kann noch nicht abschlieBend festgestellt werden, ob und in
welcher Anzahl bzw. wo stationare Geréate innerhalb des Bebauungsplanes aufgestellt werden,
erfolgt an dieser Stelle folgender Hinweis:

Fur stationare Gerate sind die TA-Larm und der Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimageréte, Kuhlgerate, Luftungsgeréte, Luft-Warme-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke), Stand 28.08.2013, einschlagig zu beachten. Zur
Prifung, ob die eingesetzten stationaren Gerate, hier vorrangig Luft-Warme-Pumpen
immissionsrelevant fir die nachstgelegene schutzbeddrftige Bebauung sind, ist vom Errichter
der Anlage nachzuweisen, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Falls der
Nachweis nicht erbracht werden kann, ist von der Errichtung stationarer Gerate abzusehen.
Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren. Da die Energieversorgung des
Plangebietes grundséatzlich gesichert (vgl. Pkt. 7.5.3) ist und keine stadtebauliche
Erforderlichkeit fir Regelungen der stationaren Gerate im Bebauungsplan gegeben ist, werden
keine Festsetzungen dazu getroffen.

Weitere Ausfihrungen sind der zum Bebauungsplan zugehorigen schalltechnischen
Untersuchung zu entnehmen.

8. Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 148 umfasst eine Flache von 2,64 ha.

Diese Flachen gliedern sich wie folgt:
Tab. 6 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung

Allgemeines Wohngebiet 22.040 m2
davon Teilgebiet 1 5.610 m2
davon Teilgebiet 2 8.820 m2
davon Teilgebiet 3 3.510 m2
davon Teilgebiet4 4.100 mz
Private Grunflache 250 m?
Verkehrsflache 690 m?2
Verkehrsflache verkehrsberuhigter Bereich 3.450 m2
Summe Plangebiet 26.430 m?

9. Planverwirklichung

9.1 Zeitlicher Ablauf fur die Umsetzung der Planung

Nach Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan kénnen die Umsetzung der festgesetzten
Nutzungen und MalRnahmen zur Realisierung des Wohngebietes erfolgen.
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9.2 Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen sind zur Umsetzung des Planungskonzeptes nicht erforderlich.

10. Auswirkungen der Planung
10.1 Belange der Bevdlkerung

Mit der planungsrechtlichen Sicherung als Allgemeines Wohngebiet wird ein weiteres Angebot
an Baugrundstiicken innerhalb der Stadt Halle (Saale) geschaffen. Das dient somit dem Ziel
Einwohner in Halle zu halten, die sich ein Eigenheim bauen wollen, oder Zuziige von
aul3erhalb zu generieren.

Die Vorstellung im Jourfixe Familienvertraglichkeit der Stadt Halle (Saale) erfolgte am
04.05.2016. Grundsatzlich ist festzustellen, dass das Vorhaben vor allem durch die
Baugrundstiicksgréfien und durch die Nahe zur Grundschule Biischdorf den Bedurfnissen fir
Familien mit Kindern gerecht wird. Der Forderung, fir Familien mit Kindern ein Angebot einer
Spielflache in der Nahe zum Wohngebiet zu erhalten, wird nachgekommen, in dem der
Spielplatz am Kreuzotter-/ Ringelnatterweg erhalten bleibt. Die vertraglichen Regelungen fir
die zusatzliche Ausstattung fur die Kinder der Altersgruppe 0-12 Jahre erfolgt durch einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor und der Stadt Halle (Saale).

10.2 Belange der Baukultur

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Die beabsichtige
Planung wird auf einer brach liegenden Flache entwickelt.

10.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und Landschaftspflege

Nach der Aufgabe der Schulgartennutzung wurde die Flache der natirlichen Sukzession
Uberlassen.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Hinblick auf den speziellen
Artenschutz  im  Bebauungsplan  bericksichtigt.  Auf  der  Grundlage eines
Artenschutzfachbeitrages sind bei der Umsetzung Hinweise zu beachten, um Betroffenheit
besonders oder streng geschutzter Arten zu vermeiden.

Mit dem Bebauungsplan werden Strukturen tberplant, fur die auf Teilflachen eine Einstufung
als Wald vorzunehmen ist. Die mit einer Waldumwandlung verbundenen Beeintrachtigungen
hinsichtlich einer Erholungs- und Schutzfunktion des Waldes werden durch
Waldersatzmal3nahmen ausgeglichen, so dass diesbeziiglich keine Auswirkungen verbleiben
werden.

Das Schutzgut Mensch ist insbesondere hinsichtlich eines gesunden Wohnumfeldes zu
untersuchen. Es wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt und die Ergebnisse wurden in
den Bebauungsplan eingearbeitet (vgl. hierzu Pkt. 7.6). Es ist festzustellen, dass mit passiven
Schallschutzmafinahmen in den vom Verkehrslarm betroffenen Teilgebieten keine negativen
Auswirkungen auf die Bewohner entstehen.

Weitere negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Auch die bisher im Landschaftsplan
der Stadt Halle (Saale) genannte hohe klimatisch-lufthygienische Ausgleichsfunktion der
derzeitigen Brachflache geht nicht vollstandig verloren. Innerhalb des Stadtgebietes sind
bereits Uber rechtskréaftige Bebauungsplane wie z.B. im Sidwesten des Plangebietes der
Bebauungsplan Nr. 158 ,Freizeit- und Erholungsraum Hufeisensee grofRflachige
Kaltluftentstehungsgebiete vorhanden, und gesichert sind, die positiv das Klima beeinflussen.
Im Vergleich dazu handelt es sich bei dem vorliegenden Plangebiet um eine untergeordnete
Flache mit mikroklimatischer Funktion. Mit der beabsichtigten Planung wird dem Grundsatz,
sparsam mit Grund und Boden umzugehen, entsprochen. Vor diesem Hintergrund und der
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Prioritat der Innentwicklung hat die beabsichtigte Planung somit Vorrang vor der
AulRenentwicklung und einer Inanspruchnahme von weiteren landwirtschaftlichen Flachen.
Zudem fuhrt die festgesetzte Bebauung zu keinem vollstdndigem Verlust der klimatisch-
lufthygienischen Ausgleichsfunktion, da aufgrund der Festsetzungen der Baugrenzen, in
denen die zukinftigen Wohnhauser und Garagen zulassig sind, ausreichend Flachen zur
Schaffung von Frei- und Erholungsraumen verbleiben, die als Ausgleichfunktion dienen.

10.4 Belange der Wirtschaft

Die Entwicklung des Standortes dient der Starkung der Funktion der Stadt Halle (Saale) als
Oberzentrum und damit letztendlich der Starkung der Wirtschaft, da mit der Umsetzung der
Planung Bewohner in der Stadt Halle (Saale) verbleiben bzw. neue Einwohner dazu gewonnen
werden kénnen.

10.5 Belange des Verkehrs

Verkehrlich wird das Gebiet von der Kathe-Kollwitz-Stral3e neu erschlossen. Die notwendige
Anbindung kann mit vertretbaren Auswirkungen hergestellt werden. Es bestehen zudem gute
OPNV-Anbindungen.

10.6 Belange des stadtischen Haushaltes

Mit der Durchfuhrung des Vorhabens entstehen fir die Stadt keine zuséatzlichen finanziellen
Belastungen. Die Planungskosten werden unter Wahrung der stadtischen Planungshoheit
durch den Investor ibernommen.

Zur Kostenibernahme wird ein stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB mit dem Investor
abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 148 entstehenden oder verursachten Kosten durch den Investor. Dies
umfasst insbesondere auch die notwendigen stadtebaulichen Planungsleistungen und die
notwendigen Fachgutachten.

Weiterhin wird zur Sicherung folgender MaRBnahmen, hergeleitet u.a. aus dem
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (siehe Anlage 1) sowie der Forstkartierung:

- Herstellung Ersatzhorst fir den Mausebussard
- Herstellung Ersatzhabitat Zauneidechse
- forstliche Waldersatzmalinahmen

ein stadtebaulicher Vertrag gemall § la Abs. 3 Satz 3 BauGB mit dem Investor vor
Satzungsbeschluss geschlossen. im—Hinblick—auf—den—\Waldersatz—ist—durch—den
\Vorhal ) e \arfiabarkeit der Fliche beizubri .

Mit Satzungsbeschluss und Berichtigung des FNP kann der geschlossene Optionsvertrag

zwischen der Stadt Halle (Saale) und dem Investor umgesetzt werden, so dass sich das
Vorhaben positiv auf den stadtischen Haushalt auswirk.

Die Unterhaltungskosten fiir die Stadt Halle (Saale) und den Investor wurden minimiert, in dem
die StralRenbreiten aufgrund der nur von den zukinftigen Bewohnern genutzten Straf3en und
somit einem als gering eingeschétzten Verkehrsaufkommen reduziert werden konnten.

Die Entschadigungsanspriiche nach § 41 BauGB sind in dem zwischen der Stadt und dem
Investor abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

10.7 Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nicht beeintrachtigt.
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