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1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung

In der sudlichen Innenstadt liegt zwischen der Bugenhagenstral3e und der Hafenbahntrasse das
ehemalige Werksgeldnde der KSB AG (Frankenthaler Maschinen- & Armatur-Fabrik Klein,
Schanzlin & Becker) Werkstandort Halle (Saale). Mit der Nutzungsaufgabe und dem Abriss der
Gebaude und Anlagen 2006 auf dem Gelande ertffnet sich die Moéglichkeit, diese Flache einer
neuen Nutzung zuzufuhren. Dies nimmt die Stadt Halle (Saale) zum Anlass fir die stadtebauli-
che Neuordnung des Areals zwischen BugenhagenstralRe und Hafenbahntrasse.

Das Gebiet soll als qualitatsvolles Wohngebiet mit eigener Identitat entwickelt werden. Im Um-
feld befinden sich vorwiegend Wohnnutzungen bzw. Nutzungen mit ahnlichem Schutzanspruch
sowie das genehmigte Wohn- und Geschéaftsgebdude eines Betriebes fir Rohrreinigung und
Wasserinstallation. Ziel ist, verschiedenen Anforderungen an das Wohnen und Leben unter-
schiedlicher Nutzergruppen gerecht zu werden. Daflr wurde mit Hilfe eines Realisierungswett-
bewerbes ein stadtebauliches, architektonisches und landschaftsplanerisches Gesamtkonzept
entwickelt.

Mit dem Aufstellungsbeschluss Nr. V/2010/08575 der Stadt Halle (Saale) wurden folgende stad-
tebaulichen Ziele definiert:

Innenverdichtung und Reparatur der Raumkanten durch:

- verdichtete Bebauung entlang der Réander des Planungsgebietes — mit Ausnahme der zu der
vorhandenen Kleingartenanlage orientierten Stidseite

- stadtebaulich wird der Schluss der vorhandenen Blockrandstruktur angestrebt

- neben dem normalen Geschosswohnungsbau entlang der Bugenhagenstral3e, im Mittelteil
z.B. moderne Stadthauser als Bebauungstyp

- im offen zu gestaltenden Innenbereich werden verschiedene Bauformen vorgeschlagen. Ent-
lang der sudlichen Verlangerung der ,Louis-Braille-Straf’e* wird eine parallel zurlickgesetzte
Zeilenbebauung fur den Geschosswohnungsbau vorgesehen

- im mittleren Teil des Innenbereichs des Plangebietes wurden freistehende Stadtvillen offen
angeordnet. In ihrer stadtraumlichen Orientierung nehmen die Gebaude die bestehende siid-
liche Genossenschaftsbebauung auf und fiihren sie als bauliche Struktur kammartig fort,

- im stdwestlichen Teil des Plangebietes sind Einfamilienhauser parallel zum Verlauf der
ehemaligen Hafenbahntrasse vorgesehen

- abnehmende Geschossigkeit von Norden nach Siiden
- maximale Uberbauung des Gebietes eine GRZ von 0,4

Nutzung

- Wohnnutzung mit Geschosswohnungsbau, Einfamilienhdusern und stadtischen Reihenh&u-
sern, rickwartigem Parken und zusétzlichem Parken im Siidwesten

Grinplanung

- Durchgrinung des Innenbereiches als Anschluss zur Neugestaltung der Hafenbahntrasse
- Ruckwartige Mietergarten bzw. Grinanlagen

- Spielplatz am suddstlichen Rand

- Gliederung Parkflachen und Freianlagen mittels Baumpflanzungen

Erschlie3ung

- Haupterschlie3ung Uber die Bugenhagenstral3e

- Louis-Braille-StralRe endet als Sackgasse mit FuBwegverbindung zur Hafenbahntrasse
- Innere Erschliel3ung tber Privatstral3en bzw. —wege
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Im Jahr 2015 fand ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb ,Wohnbebauung Bugenhagen-
straRe” statt. In der Auslobung des Wettbewerbes vom 22.07.2015 wurden folgende Ziele zur
Entwicklung der Flache vorgegeben:

- Ziel einer sozial gemischten und generationsuibergreifenden Wohnnutzung mit ggf. gewerb-
licher Unterlagerung innerhalb des Zuldssigkeitsmal3stabes eines Allgemeinen Wohngebie-
tes nach Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Entwicklung einer flachensparenden, energieeffizienten und klimagerechten Bauweise mit
Beachtung mikroklimatischer Randbedingungen (Kaltluftschneisen, Grinanteil)

- Entwicklung einer kostensparenden internen Erschliel3ungsstruktur mit qualitativ hochwerti-
gen oOffentlichen und halboffentlichen Raumen

- Bauweise und Mal3 der baulichen Nutzung sollen die stadtebauliche Struktur sinnvoll wei-
terentwickeln, diese erganzen und vernetzen sowie dessen Malistab respektieren,

- Entwicklung eines uberzeugenden Griin- und Freiraumkonzeptes mit hoher kommunikativer
Bedeutung fir die Bewohner wie fir das gesamte Quartier

- Klarung der nutzungsspezifischen Konfliktlagen in den Randbereichen des Grundstiickes
(Einzelhandel/verbliebene gewerbliche Nutzung)

- Stellplatzkonzept ggf. unter Einbeziehung von innovativen quartiershezogenen Mobilitats-
konzepten (Carsharing/Emobility).

Im Ergebnis des Wettbewerbes und der Diskussion zur Umsetzung soll westlich der Louis-
Braille-StralRe der 2. Preis und 6stlich der 1. Preis realisiert werden. Damit definieren sich die
Planungsziele gemaf § 1 Abs. 5 BauGB wie folgt:

1. Innenentwicklung durch Wiedernutzung einer ehemaligen gewerblich genutzten Flache

2. Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes

3. Nachverdichtung im Sinne der Stadtreparatur durch Errichtung von Wohngebauden

4. Breites Angebot an innovativen Wohnformen um u.a. die Generationengerechtigkeit und
die soziale Mischung im Quartier zu gewahrleisten

5. Durchgriinung des Wohnquartiers mit dem Ziel hohe Aufenthaltsqualitdten zu schaffen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 144 ,Wohngebiet an der Bugenhagenstralle® soll das Planungs-
recht zur Realisierung dieses Wettbewerbsergebnisses geschaffen werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich
2.1. Lage und GrdRRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Bereich der sidlichen Innenstadt im Stadtteil Ge-
sundbrunnen von Halle zwischen der Bugenhagenstrae und der Hafenbahntrasse. Die Entfer-
nung zum Stadtzentrum betragt ca. 2,4 km.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 80/4;80/20; 4640; 4641; 80/16; 80/8; 2379/80;
80/32; 80/31; 2448/80; 4414; 4413 und Teile des Flurstiicks 80/27 mit einer Flache von ca. 330
gm sowie Teile des Flurstiickes 80/28, mit einer Flache von ca. 4387 m2. Der Geltungsbereich
umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,83 ha in der Flur 2 der Gemarkung Halle (Saale). Die
Grundsttcke mit dem Geb&udebestand der Hausnummern 8 und 14 der Bugenhagenstralle und
Hausnummer 23 der Louis-Braille-Straf3e wurden vollstandig mit in den Geltungsbereich einbe-
zogen.

2.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Bugenhagenstralie,
- im Siuden durch den 6ffentlichen Rad- und FuRweg der Hafenbahntrasse,
- im Osten durch vorhandene Bebauung (Lebensmitteldiscounter) und

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 31.07.2017



Stadt Halle (Saale)
Bebauungsplan Nr. 144 ,Wohngebiet an der Bugenhagenstralle® Seite: 7 von 55

- im Westen durch vorhandene Wohnbebauung der Stral3e der Republik sowie die vorhande-
nen dstliche Gebaudekante des Gebaudes BugenhagenstralRe 16.

Die Grenze des Geltungsbereiches verlauft im Wesentlichen entlang vorhandener Flurstiicks-
grenzen. Lediglich im Bereich der Flursticke 80/27 und 80/28, Flur 2, Gemarkung Halle (Saale)
weicht die Grenze des Geltungsbereiches vom Verlauf der Flurstlicksgrenzen ab.

Im Aufstellungsbeschluss Nr. V/2010/08575 vom 24.03.2010 war das Flurstiick 80/28 komplett
enthalten. Der Geltungsbereich wurde im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanes um die
Teilflache des Flurstlickes 80/28 zurlick genommen, da der Eigentimer der Flache 80/27, der
gleichzeitig auch Eigentuimer der Flache 80/28 ist, die Nutzungsanderung und Sanierung des
bestehenden Geb&audes noch im Jahr 2017 anstrebt und die planungsrechtliche Zuléassigkeit
dieser Nutzungsanderung von einer Blronutzung zu einer Wohnnutzung gegeben ist. Es besteht
fur den nordlichen Teil des Grundstiicks 80/28 kein weiteres Planerfordernis. Das Bauvorhaben
umfasst das gesamte Grundstick 80/27und Teile des Grundsticks 80/28. Im vorde-
ren/nérdlichen Teil des Grundstiickes 80/28 entstehen Tiefgaragenplatze. Die Grenzziehung des
Geltungsbereiches erfolgt unmittelbar im Bereich der Trennung dieser Tiefgaragenstellplatze
und der geplanten Neubebauung des Bebauungsplanes. Der westliche Teilbereich des Flur-
stiicks 80/27 wurde wiederum mit in die Abgrenzung des Bebauungsplanes aufgenommen, da in
diesem Bereich die Erschlieung der auf dem sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindlichen Flurstiicks 80/28 geplante Nutzung in Form einer gemeinsamen Tiefgaragenzufahrt
sowie ggf. einer Feuerwehrzufahrt gesichert werden soll.

2.3. Ausgangssituation, Vornutzung

Bis zum Jahr 2006 befanden sich die Werksanlagen 1, 2 und 7 der KSB AG (Frankenthaler Ma-
schinen- & Armatur-Fabrik Klein, Schanzlin & Becker) Werkstandort Halle (Saale) im Planbe-
reich. Hier befand sich das Grundstiick der ehemaligen Giel3erei der KSB AG Halle.

Im Jahr 2006 erfolgten die Rickbauarbeiten der Werkanlagen und im Anschluss folgte die Be-
raumung des Areals. Keller, Fundamente, Kanale und Schéachte wurden entfernt und es erfolgte
die Verfiullung mit Recyclingmaterial und die Profilierung der Gesamtflache.

Aktuell zeigt sich eine innerstadtische begriinte, ungenutzte Flache, die seitens der Eigentimer
regelmafig gepflegt wird.

Im Bereich der Flurstiicke 80/6 und 80/8, Flur 2 Gemarkung Halle (Saale) befand sich ein sehr
kompakter Gebaudestand mit einer geschatzten Versiegelung zwischen 80 und 90 %. Dieser lag
zurlickgesetzt von der Bugenhagenstral3e und der Louis-Braille-Straf3e und reichte bis an die
Hafenbahntrasse.

Die Flachen der Flurstiicke 80/28 und 4413 und 4414 waren mit heterogener Gebaudestruktur
bebaut und einschliefZlich ihrer Nebenanlagen stark versiegelt.

Das Grundstuck 80/27 ist bisher unbebaut und wurde in den letzten Jahren von einem Gewer-
bebetrieb zum Abstellen von Kleintransportern und zur Lagerung von geringen Materialmengen
genutzt. Fir das Grundstiick liegt eine Baugenehmigung fir ein Wohn- und Geschaftshaus fiir
einen Betrieb fiir Rohreinigung und Wasserinstallation vor.
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Luftbildaufnahmen der Stadt Halle (Saale) aus dem Jahr 2005 zeigen diesen Gebaudebestand.

3. Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemafd 88 1 — 4 und 88 8,13 und 13a Baugesetz-
buch (BauGB).

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung einer Flache im Innen-
bereich der Stadt Halle (Saale)) und wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs.4 BauGB aufgestellt. Von einer frihzeitigen
Unterrichtung nach § 4 Abs.1 BauGB sowie § 3 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen.

Die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung sind gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca. 28.320 m2.Ausgehend von den maximal
festgesetzten Grundflachenzahlen fur die TG 3 — 5 und die maximal Uberbaubaren Grundflachen
fur die TG 1, TG2 und TG 6 ergibt sich eine maximal Uberbaubare Grundflache des Bebauungs-
planes von ca. 19.806 m2. In dieser Flache sind zuséatzlich Stellplatze, Zufahrten und Nebenan-
lagen im Sinne 8 14 BauNVO mit eingerechnet. Da die kinftige Flache, die im Plangebiet von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, unter 20.000 m? liegt, ist nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 Nr.
2 BauGB keine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren. Weitere Bebauungspléane, die in ei-
nem engen raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden und ggf.
auf die Flache mit anzurechnen sind, gibt es nicht.

Die weiteren Bedingungen nach § 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erfiillt. Die Zulassigkeit
von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Bundes- bzw. Landesrecht wird mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans weder vorbereitet noch begrindet. Ebenso wenig werden Schutzgebiete im Sinne
des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie berthrt.

Damit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens
gegeben. In diesem Verfahren kann von einer Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht abge-
sehen werden.

Gemal § 1 bzw. 1a BauGB sind trotz der Mdglichkeit der Verfahrensbeschleunigung des § 13a
BauGB die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen und ab-
zuwagen. Aufgrund der Vornutzung des Gebietes und der damit starken Uberpragung (hoher
Versiegelungsgrad) ist von einer starken Vorbelastung der Schutzgiter (Boden, Wasser, Pflan-
zen, Tiere, Mensch) auszugehen.

Im 8§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird ausgefihrt, dass im beschleunigten Verfahren u.a. der Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung
getragen werden soll. Weiterhin wird in 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bestimmt, dass fiur Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung mit einer zulassigen Grundflache unter 20.000 m2 Eingriffe, die
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auf Grund der Aufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Das heil3t, dass fir den vorliegenden
Bebauungsplan ein gesonderter naturschutzbezogener Ausgleich nicht erforderlich ist.

Ubersicht Verfahrensablauf

24.03.2010 Aufstellungsbeschluss Nr. V/2010/08575
07.04.2010 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses,
Amtsblatt Nr. 7/2010

4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
4.1. Planungsrechtliche Situation
Derzeit liegt kein Bebauungsplan fur das Gebiet vor.

Entlang der BugenhagenstralRe befinden sich in der StralRenflucht einige Bestandsgeb&ude,
angefangen vom Hochhaus, tber mehrere drei- bis finfgeschossige Wohnh&user bis zum Le-
bensmitteldiscounter. Weiterhin wird aktuell ein Grundstiick zum Abstellen von Fahrzeugen ge-
nutzt. Bei einem unmittelbaren Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe spricht man von einer
Gemengelage. Aufgrund der verschieden Nutzungen im Geltungsbereich und auch angrenzend
besteht die Notwendigkeit der stadtebaulichen Ordnung.

Die Baulicken unmittelbar an der Bugenhagenstral3e kénnen dem Innenbereich nach § 34
BauGB zugeordnet werden. Die Zulassigkeit von Vorhaben, welche nicht unmittelbar entlang der
StralRenflucht vorgesehen sind, sind bis zur Hafenbahntrasse dem AufRenbereich gemaf § 35
BauGB zuzuordnen.

Das Umfeld des Bebauungsplangebietes ist gepragt von verschiedenen benachbarten Nutzun-
gen. So sind neben Wohnnutzungen, ein Altenpflegeheim, aber auch ein Lebensmitteldiscounter
und gewerblich genutzte Flache sowie ein Sportstadion und eine Kleingartenanlage in der nédhe-
ren Umgebung vorhanden. In ca. 400 m Entfernung befindet sich ein Maschinenbaubetrieb (KSB
AG), der keinen Storfallbetrieb im Sinne der Seveso Il — Richtlinie (RL 2012/18/EU) darstellt.
Diese Nachbarschaft ist historisch gewachsen. Eine eindeutige Gebietseinstufung ist somit nicht
gegeben.

Sonstige Planungen liegen fur das Gebiet nicht vor.

Westlich des Plangebietes gibt es den rechtswirksamen Bebauungsplan 135 ,Sportareal am
Gesundbrunnen®. Er regelt die Bebauung und Nutzung des aktuellen ERDGAS Sportparks.

Weitere Bebauungsplane mit Auswirkungen auf das Plangebiet gibt es in der unmittelbaren
Nachbarschaft nicht.

4.2. Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinden und Stadte sind verpflichtet ihre Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

4.2.1. Landesentwicklungsplan (LEP)

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP LSA 2010) des Landes Sachsen-
Anhalt (LSA) vom 16.02.2011 ist am 12.03.2011 in Kraft getreten. Dieser enthdlt die fur die Bau-
leitplanung mafgeblichen Ziele der Landesplanung.

Hier werden unter Punkt 2. folgende Ziele und Grundséatze der Entwicklung der Siedlungsstruk-
tur genannt:
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»In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und
Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitéat der Bevolkerung pragende Strukturen unter
Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Frei-
raume weiter entwickelt werden.

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

* die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bau-
substanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und
* flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

- Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden.
- Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer gunstigen Verkehrserschlie3ung
und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung fur den Wohnungsbaustandort entspricht den Vorga-
ben des LEP LSA 2010. Ein Vorhaben dieser Gré3enordnung ist in der Regel nicht raumbedeut-
sam im Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend.

4.2.2. Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan Halle (REP Halle) ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am
21. Dezember 2010 in Kraft getreten. Darin ist die Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum ausge-
wiesen. Als Grundsatz (G) der Raumordnung ist fir den REP Halle folgendes im Kapitel 4 ge-
nannt:

»4.2.G Im Gesamtraum des Landes Sachsen-Anhalt ist eine ausgewogene Siedlungs- und Frei-
raumstruktur zu entwickeln. Die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich ist zu sichern. In den jeweiligen TeilrAumen 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 Bevoélkerung ist zu gewahrleisten. Bei der Festle-
gung von Gebieten, in denen Arbeitsplatze geschaffen werden sollen, ist der dadurch voraus-
sichtlich ausgeltste Wohnraumbedarf zu berlcksichtigen; dabei ist auf eine funktional sinnvolle
Zuordnung dieser Gebiete zu den Wohngebieten hinzuwirken. Bei der weiteren Siedlungsent-
wicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche
Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen
im Aul3enbereich. (LEP LSA2.11.)“

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle (RPG) hat mit Beschluss-Nr. 111/01-2014 vom
23.01.2014 beschlossen, die Fortschreibung der Grundséatze und Ziele der Raumordnung des
REP Halle von dem laufenden Verfahren der Fortschreibung des REP abzutrennen und dazu
gemal Beschluss 111/04-2014 vom 22.04.2014 einen Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Siche-
rung und Entwicklung der Daseinsvorsorge und grof3flachiger Einzelhandel“ gemaR § 7 Abs. 1
Satz 2 Raumordnungsgesetz aufzustellen.

Vom 08.08. bis zum 04.10.2016 fand die ¢ffentliche Auslegung des Entwurfes zur Anderung des
Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Halle mit Umweltbericht vom 10.05.2016
statt.

Fur die Stadt Halle (Saale) werden die Ziele der Regionalplanung wie folgt definiert:

- GemaR Punkt 5.2.14ist die Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum ausgewiesen.

- GemaR Punkt 5.2.14 ist seitens der Stadt einem Suburbanisierungsprozess zugunsten des
Umlandes von Halle entgegenzusteuern.

- GemalR Punkt 5.1.2.8 ist eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu verhindern.

Der Bebauungsplan sieht die Nachnutzung einer ehemals gewerblich genutzten Flache fir den
Wohnungsbau vor. Somit entspricht die Planung den o0.g. Grundsétzen der Landes- und Regio-
nalplanung.
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Das vorgesehene Plangebiet liegt nicht in einem fir andere als bauliche Entwicklungen ausge-
wiesenen Vorranggebiet, Vorrangstandort, regional bedeutsamen Standort, Vorbehaltsgebiet
oder in einem Siedlungsbeschrankungsgebiet.

Den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung wird mit der
Planaufstellung und den vorgesehenen Planinhalten entsprochen.

4.3. Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle ist die Flache des Geltungsbereiches im westli-
chen Teilbereich als Wohnbauflache und im mittleren und 6stlichen Teil als gewerbliche Baufla-
che dargestellt. Diese Darstellung war der bisherigen Bestandssituation geschuldet.

Die Stadt Halle (Saale) ist bestrebt, gewerbliche Nutzungen mit Storpotential an den Stadtrand
in Gewerbe- und Industriegebiete zu verlagern oder in grof3eren zusammenhéngenden gewerb-
lich gepragten Standorten zusammenzufassen. Es ist somit nicht mehr das Ziel der Stadt Halle
an diesem Standort intensives Gewerbe zu entwickeln. Nach der Nutzungsaufgabe der KSB AG
und dem Abriss entwickelte sich die Umgebung verstarkt zum Wohnen. Um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten ist eine Darstellung und Entwicklung zum Wohnen
notwendig. Die innenstadtnahe Lage sowie die gesicherte Infrastruktur im Umfeld fur die geplan-
te Wohnnutzung bieten weiterhin optimale Voraussetzungen fur diese Entwicklung.

Bei Planverfahren nach § 13a BauGB kann mit Bezug auf Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungs-
plan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Dabei darf die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt werden.

Der FNP ist nach Rechtskraft der Satzung auf dem Weg der Berichtigung anzupassen.

4.4, Sonstige Planungen
4.4.1. Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich der Stadt Halle (Saale). MaRgebende Aussagen oder
Festlegungen werden im Landschaftsrahmenplan fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht getroffen.

4.4.2. Verkehrspolitisches Leitbild

Das verkehrspolitische Leitbild der Stadt Halle (Saale) sieht eine umweltvertragliche Entwicklung
des Stadtverkehrs vor. Derzeit erarbeitet die Stadt Halle (Saale) einen Stadtmobilitdtsplan, in
dem auf der Grundlage vom Stadtrat beschlossen ,Verkehrspolitische Leitlinien* ebenfalls diese
Pramisse verfolgt wird.

Bei der Bugenhagenstra3e handelt es sich um eine Hauptsammelstra3e. Entsprechend dem
Abschlussbericht des Arbeitskreises Verkehrsentwicklungsplanung 2025 der Stadt Halle (Saale)
liegen nachfolgend angefuihrten Verkehrsstarken an:

e durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke DTV 1.622 Kfz/24 h
e stundliche Verkehrsstarke tags, MT 97,32 Kfz/h
e stundliche Verkehrsstarke nachts, MN 17,84 Kfz/h

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt 30 km/h.

Der Umbau der Hafenbahntrasse zum Radweg, der sidlich am Geltungsbereich vorbei fihrt,
erfolgte im Zeitraum von 2007 bis 2015. Die Schienenreste der Hafenbahn wurden entfernt und
zu einem Radweg umgestaltet.

4.4.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
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Mit dem Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzept Halle (Saale) 2025 (ISEK Halle
2025) werden die Schwerpunkte fir die weitere Gestaltung der Stadt Halle (Saale) bis zum Jahr
2025 definiert.

Die Stadt Halle (Saale) stellt sich in mit dem ISEK Halle 2025 den aktuellen Herausforderungen,
wie Steuerung der Stadtentwicklung bis 2015mit positiven Visionen fir die (rdumliche) Entwick-
lung der Stadt Halle und der gleichzeitigen Koordinierung von Wachstums- und Schrumpfungs-
prozessen. Das ISEK fungiert als Demographiekonzept und bildet die Basis fir weiterfihrende
sektorale Planungen und Konzepte und die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes.

Als Ziele sind die Daseinsgrundfunktionen (menschliche Bedurfnisse), die Metaziele moderner
Stadtentwicklung (Leitbild nachhaltiger Stadtentwicklung) und Lokalspezifische Zieldefinitionen
(Ziele der Stadt Halle (Saale)) definiert.

Weiterhin wird u.a. die Starkung der inneren Stadt als Wohnstandort, auch mittels Liickenschlie-
Bungen im Geschosswohnungsbau, angestrebt.

Die vorliegende Planung ordnet sich in die Ziele des Entwurfs des ISEK Halle 2025 ein.

4.4.4.Stadtebauliche Entwicklungsmal3nahmen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine Satzungen im Sinne des beson-
deren Stadtebaurechtes (stadtebauliche Sanierungsmafnahmen gemald § 136 BauGB bzw.
stadtebauliche Entwicklungsmaflinahmen gemal § 165 BauGB) beschlossen.

5. Stadtebauliche Bestandssituation
5.1. Eigentumsverhéltnisse

Die Stadt Halle (Saale) ist Eigentimerin des Flurstiickes 80/32 (Teil der Louis-Braille-Strafie).
Alle anderen Flurstiickebefinden sich in Privateigentum.

5.2. Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Aktuell befinden sich drei Bestandsgebaude innerhalb des Geltungsbereiches, die direkt an der
Bugenhagenstral3e stehen. Die Bebauung ist drei- bis fiinfgeschossig und stammt aus den An-
fangen des 20. Jahrhunderts bis in die Nachkriegszeit.

Die bestehende Bebauung der BugenhagenstralRe lasst auf eine urspriingliche Blockrandbe-
bauung mit wenigen Unterbrechungen schlieBen. Zeugnis davon sind heute noch Giebel ohne
jegliche Offnungen bzw. mit vereinzelten kleinen wahrscheinlich nachtraglich eingebrachten
Fenster6ffnungen. Als Dachformen sind tUberwiegend Mansardendacher aber auch teilweise
Flachdacher zu finden. Diese Bebauungsform spiegelt sich auch in der Umgebungsbebauung
wider. Das an den Geltungsbereich im Nordwesten angrenzende Hochhaus bildet hier eine Aus-
nahme. Es Uberragt samtliche Umgebungsbebauung.

Die im Siuden befindliche Gartenanlage (aul3erhalb des Geltungsbereiches) bildet einen Grin-
puffer zur Wohnbebauung ,Ringerweg®. Die Wohnbebauung des Ringerweges verflgt tber drei
Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss.

Die Flachen des Geltungsbereiches sidlich der teilweisen Bebauung an der Bugenhagenstralle
(Abriss der KSB AG) sind derzeit nicht genutzt und sind lediglich mit einer kurzen Rasendecke
begrint.

Im Bereich des Flurstiickes 4641 befindet sich eine ca. 450 m2 grofRe Grinflache mit einigen
Strauchern und mit erhaltenswertem Baumbestand It. Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saa-
le). Hier sind neben einem Birnenbaum, Ahornbaumen und vor allem eine erhaltenswerte Eiche
vorhanden.
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Der Bereich unmittelbar entlang der Bugenhagenstral3e in der Flucht und Tiefe der vorhandenen
Bebauung, angefangen vom Hochhaus bis hin zum Lebensmitteldiscounter, ist planungsrecht-
lich als Innenbereich zu definieren. Der daran angrenzende siidliche Bereich bis zur Hafen-
bahntrasse ist auf Grund des fehlenden Bebauungszusammenhanges nicht dem unbeplanten
Innenbereich zuzuordnen.

Neben den wenigen bebauten privaten Grundstiicken (BugenhagenstralRe 8 und 14 sowie Louis-
Braille-StralRe 23) lasst sich der Geltungsbereich im Wesentlichen in zwei grol3e unbebaute Teil-
bereiche 6stlich und westlich der Louis-Braille-Strafl3e unterteilen. Diese Teilbereiche befinden
sich im Besitz zweier privater Eigentiimer. Beide Eigentimer streben fir diese Flachen eine
Uberwiegende Wohnnutzung mit ggf. Untersetzung mit nicht storendem Gewerbe bzw. kleinen
Dienstleistungseinrichtungen an.

Das Grundstuck 80/4 Bugenhagenstral3e 15 ist derzeit noch unbebaut. Es wird durch einen Ge-
werbebetrieb seit 1997 zum Abstellen von Containern und Fahrzeugen (Kleintransportern) ge-
nutzt. Mit Datum vom 12.04.2017 hat die Stadt Halle (Saale) den Bauantrag fur die Errichtung
eines Wohn-und Geschéftshauses und die Verlegung des Firmensitzes der Firma Roka in die
Bugenhagenstrale 15 genehmigt. Im Zuge der Planung fand zur aktuellen Nutzung und zur
Frage der kinftigen Nutzung eine Abstimmung mit der Firmeninhaberin statt. Im Zusammen-
hang mit der beantragten Errichtung des Wohn- und Geschaftshauses und der sich geédnderten
Rahmenbedingungen des Umfeldes (Nutzungsanderung Hochhaus von Biro- zu Wohnnutzung;
Aufgabe der gewerblichen Nutzung der Fa. KSB AG und Abriss der Gebaude) ist das Umfeld
des betreffenden Flurstiickes planungsrechtlich neu zu bewerten. Die Bauherrin wurde im Rah-
men des Bauantragsverfahrens aufgefordert, durch eine Immissionsprognose mittels Schallgut-
achten nachzuweisen, dass ihre beantragte Nutzung mit der benachbarten Wohnnutzung ver-
traglich ist. Dieser Nachweis wurde erbracht, so dass die beantragte Nutzung als gebietsvertrag-
lich eingestuft werden kann.

Unmittelbar dstlich grenzt ein Lebensmitteldiscounter an den Geltungsbereich. Die Anlieferzeiten
sind mit dem Baugenehmigungsbescheid auf die Tagzeiten von 7.00 Uhr — 20.00 Uhr geregelt
worden.

Storfallbetriebe im Sinne der Seveso Ill — Richtlinie sind in der ndheren Umgebung nicht vorhan-
den.

Das Gebiet ist sowohl verkehrstechnisch als auch hinsichtlich der umgebenden Infrastruktur
sehr gut erschlossen. In der Nahe befinden sich neben Einkaufsmdglichkeiten auch soziale,
sportliche, gesundheitliche und kulturelle Einrichtungen. Beispielhaft sind zu nennen: der Erd-
gassportpark in einer Entfernung von ca. 200 — 300 m, die Robert-Koch-Schwimmhalle in 500 m,
die Grundschule von Hutten in 500 m, die Altenpflegeheime Paul-Riebeck-Stift mit 50 — 100 m
und AWO Alten-Pflegeheim Lindenhof mit ca. 200 m, das Berufsforderungswerk fur Blinde in
einer Entfernung von 50 — 100 m sowie die Moritz-Apotheke in ca. 350 m Entfernung.

In der unmittelbaren Nachbarschaft in der HuttenstraRe befindet sich die Grundschule ,Ulrich
von Hutten®. Mehrere Kindertagesstatten sind ebenfalls im nahen Umfeld vorhanden.

5.3. Verkehrsinfrastruktur und Erschlielung
5.3.1. Strallen

Die Ubergeordnete Anbindung erfolgt von der Bugenhagenstralle aus, lUber die Beesener Stral3e,
bzw. Elsa-Brandstrom-Stral3e, bzw. Uber die Strafl3e der Republik an das weitere StralRennetz der
Stadt Halle (Saale). Somit ist das Gebiet auch an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die
BugenhagenstralRe selbst ist eine Anliegerstrale mit Durchgangsverkehr. Laut Larmkarte der
Stadt Halle liegt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke bei 1622 Kfz/24h und die stiindliche
Verkehrsstéarke tags bei 97,32 Kfz/h und nachts bei 17,84 Kfz/h.

Durch die Neubebauung innerhalb des Geltungsbereiches und die Sanierung des benachbarten
Hochhauses entstehen nach derzeitigem Stand der Planung insgesamt ca. 211 Stellplatze in den
Tiefgaragen.
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Prognostisch kann davon ausgegangen werden, dass sich die zuvor genannten Zahlen in der
GroRRenordnung des Quellverkehrs aus den beiden Tiefgaragen erhdhen.

Die stundliche Verkehrsstarke tags wurde mit 157,77 Kfz/h und nachts mit 28,16 Kfz/h prognosti-
Ziert (siehe schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 144 “Wohngebiet An der Bugenha-
genstralle®).

Die Bugenhagenstral3e zeigt aktuell einen durch GroR3pflaster und Asphaltreste gekennzeichneten
Oberflachenbelag. Die aktuellen Berechnungen der Schalltechnischen Untersuchung zeigen zu
hohe Beurteilungspegel entlang der Bugenhagenstral3e, so dass an den Fassaden der geplanten
Wohngebaude differenzierte Malinahmen zum passiven Larmschutz erforderlich sind.

Eine Verringerung der StraRenlarmbelastungen kann gemanR der Schalltechnischen Untersu-
chung von 06.06.2017 durch folgende MalRBhahmen erreicht werden:

- Aufbringen eines nicht geriffelten Gussasphaltbelags, AL = - 6,0 dB(A) oder

- Verringerung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h, AL = - 5,0 dB(A).

- eine Kombination aus Mafinahme a) und b) fuihrt zu einer Pegelsenkung von AL = - 8,0
dB(A).

Ein Aufbringen eines nicht geriffelten Gussasphaltbelages ist durch die Stadt Halle (Saale) nicht
geplant und wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht in Aussicht gestellt. Die Verringe-
rung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h wurde beantragt und bereits zum
30.06.2017 verkehrsrechtlich angeordnet.

5.3.2.Geh- und Radwege

Im Bereich der Bugenhagenstraf3e sind beidseits der Stral3e o6ffentliche Gehwege vorhanden.
Diese trennen den FuRganger- vom Fahrverkehr und stehen fiir eine hohe Verkehrssicherheit der
Anwohner.

Einen gesonderten Radweg gibt es in der Bugenhagenstralle, die eine Anliegerstral3e ist, nicht.
Derartige separate Radverkehrsanlagen sind in Tempo-30-Zonen nicht erforderlich.

Ein &ffentlicher FuBR-/Radweg — die Hafenbahntrasse - befindet sich unmittelbar sudlich des Gel-
tungsbereiches. Uber diesen erfolgt die Anbindung an das Radwegenetz der Stadt Halle (Saale).

5.3.3.0ffentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachstgelegene Haltestelle des OPNV befindet sich in einer Entfernung von ca. 300 m in der
Beesener StraBe/Ka_l_ntstraBe. Hier verkehren die Linien 1, 3 und 8 im Takt von jeweils 15 Minuten.
Damit ist eine gute OPNV-Anbindung sichergestellt.

5.4. Sonstige technische Infrastruktur

Aufgrund der Vornutzung des Gebietes sind ErschlieBungsmedien wie Abwasser, Trinkwasser,
Telefon und Strom in der BugenhagenstralR3e im StralR3en- bzw. FuBwegbereich vorhanden.

Eine bestehende Hauptversorgungsleitung in der Verlangerung der Louis-Braille-Stral3e wurde in
der Planzeichnung gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt, jedoch ohne Recht auf Vollstan-
digkeit und Lagegenauigkeit.

5.5. Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten

5.5.1. Naturrdumliche Einordnung

Die Stadt Halle liegt am Nordwestrand der Leipziger Tieflandbucht in einer durchschnittlichen
Meereshdhe von 87 m U NHN. Entsprechend der novellierten Landschaftsgliederung Sachsen-
Anhalts (REICHHOFF et al. 2001) ist der Planbereich der Landschaftseinheit 6. Stadtlandschaften
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(Halle/Merseburg) zuzuordnen. Es gehdrt zum Landschaftstyp der sandl6Rbestimmten Ebenen
und Platten.

Die Stadtlandschaften insbesondere die innerstadtischen Bereiche sind zum grofRen Teil ihres
Naturzusammenhanges entrissen und ihrer naturhistorischen gewachsenen Funktionalitat be-
raubt. Sie dienen der Erfullung unmittelbarer menschlicher Bedurfnisse, wie Wohnen, Arbeiten,
Erholen sowie der Ver- und Entsorgung.

Die Bedingungen und das Zusammenwirken der 6kologischen Faktoren und naturhaushaltlichen
Prozesse wurden im Laufe der Stadtentwicklung zunehmend durch technische Eingriffe und
MalRnahmen beeinflusst, tberpragt und vollig umgewandelt.

5.5.2. Topographie

Das Plangebiet fallt von Osten nach Westen, von ca. 112 m . NHN auf 102 m . NHN auf einer
Lange von ca. 325 m, um fast 10 m ab. Aufgrund dieser Gegebenheiten wurden nach der Sanie-
rung des Bodens zur Vermeidung von Uberschwemmungen in westlicher Richtung 7 Auffang- und
Versickerungsmulden in Nord-Sud Richtung errichtet, um bis zur Realisierung einer Neubebau-
ung und Neuplanung Bodenerosionen zu verhindern und ein funktionierendes Regenwasserre-
gime fiir den nicht bebauten Zustand zu haben.

Das komplette Plangebiet ist durch die Nutzungen der Vergangenheit anthropogen tberformt.
Bodenfunktionen, wie Ertragsfunktionen, Biotopbildung und natirliche Austauschprozesse, sind
beeintrachtigt oder gestort.

Natlrliche Ausstattungselemente sind bis auf wenige Baume nicht mehr vorhanden. Im Zusam-
menhang mit der intensiven baulichen Nutzung liegt eine sehr starke Uberpragung aller Schutz-
glter vor.

5.5.3. Boden, Baugrund, Alttasten

Der westliche Teil des Geltungsbereiches ist laut Umweltatlas der Stadt Halle Saale (Landschafts-
rahmenplan) als Hangebereiche des Saaletales mit Verwitterungsbéden und der 6stliche Teil als
Ebenen-Flachhang-Geflige der Hochplateaus gekennzeichnet.

Natirlich gewachsene Béden kommen im Plangebiet wahrscheinlich nur noch im Bereich der
vorhandenen Gehdlzflache vor. Das Luftbild aus dem Jahr 2005(siehe Seite 8) zeigt an der Stelle
auch eine Gehdlzflache. Im Bereich dieser Flache fanden keine Baugrunderkundungen statt.

Durch die intensive Vornutzung und Bau- und ErschlieBungsmaf3nahmen ist das natirliche Bo-
denprofil in der Vergangenheit weitgehend zerstdrt worden. Dies zeigen auch die Untersuchun-
gen zu Altlasten und zum Baugrund.

Eine 6kologisch entscheidende Bodenveranderung wurde durch die Versiegelung der Boden be-
wirkt. Eine wasserundurchlassige Uberdeckung verhindert alle Austauschvorgange und 6kologi-
schen Prozesse zwischen Gestein, Boden und Atmosphére.

Im Rahmen des Abrisses und der Entsieglung erfolgte eine Verflllung und Profilierung des Ge-
landes mit Recyclingmaterial. Daher sind die anstehenden Bdden des Bebauungsplangebietes
als anthropogen veréndert und daher als Siedlungsbdden mit gestorten Bodenfunktionen zu be-
zeichnen. Unter den Aufflllungen stehen teilweise verwitterter bis zersetzter Sandsteiniber teil-
weise Sandsteinbdnken oder Wechselfolgen aus Sand- und Tonstein ebenfalls stark verwittert bis
zersetzt an.

Gemal Karte 2 Geologie/Oberflachennaher Untergrund des Umweltatlas der Stadt Halle (Saale)
befindet sich in einem kleinen Teil des Plangebietes im Osten — Geschiebemergel, im verbleiben-
den Bereich steht mittlerer Buntsandstein an.

Es gibt fir das Gelande Bodenuntersuchungen deren Inhalt nachfolgend beschrieben wird.
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Baugrundgutachten

Fur den Bereich des TG 1 liegt ein Geotechnischer Bericht vom 20.12.2016 vom Baugrundbiro
Dr. Frauendorf (06258 Schkopau, OT Knapendorf) vor.

Im Plangebiet stehen oberflachig inhomogene Auffillungen aus teils bindigen, teils nicht bindigen
gemischtkdrnigen Erdstoffen an, die mehr oder weniger mit mineralischen Fremdstoffen (Ziegel-
und Betonabbruch) durchsetzt sind. Die Erdstoffe wurden als nicht nach den einschlagigen Re-
geln der Technik eingebaut bewertet. Die Hohe der Auffullungen liegt bei ca. 1 — 2 m. Bei 2 Son-
dierungen wurden unter den Aufflllungen pleistozane Bildungen gefunden. Im Untergrund stehen
Verwitterungsbildungen des Buntsandsteines an.

Weiterhin kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass temporér mit Stau- und Schichtenwasser
ab (nahe) Oberkante (OK) Gelande zu rechnen ist, welches erheblichen, jahreszeitlichen und
tberjahrlichen Schwankung unterliegen wird. Es wird vom Gutachter empfohlen davon auszuge-
hen, dass ein temporérer Schichtwasseraufstau lokal bis ca. 1,0 m unter OK Gelange mdglich ist.
Entsprechende Vorkehrungen der Abdichtung sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten.

Das in den Auffiillungen vorgefundene Material wurde gemar den Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abfallen(LAGA) untersucht. Das untersuchte Material ist Gberwie-
gend entsorgungs- und verwertungstechnisch in die Zuordnungsklassen Z1.1/Z1.2 einzustufen. In
Ubereinstimmung mit den vorliegenden Altlastuntersuchungen der LUS GmbH (30.09.2014) ist
jedoch auch mit kleineren Aushubmengen zu rechnen, die in die Zuordnungsklasse Z2 oder auch
hoher einzuordnen sind. Ob die gértnerische Nutzung des Bodens nach Baufertigstellung geeig-
net ist, ist gegebenenfalls separat zu prufen.

Detaillierte Aussagen zur Tragfahigkeit des Bodens, Wasserhaltung usw. sind dem Gutachten zu
entnehmen.

Seitens des Gutachters wird empfohlen, die Baugrubensohlen durch einen Baugrundsachver-
standigen abnehmen zu lassen.

Altlasten

Aufgrund der langjahrigen Nutzung als Gewerbestandort durch die KSB AG wurden in der Ver-
gangenheit Bodenbelastungen auf dem Grundstick festgestellt.

Das Gelande wurde im Zeitraum 2005 — 2008 unter fachgutachterlicher Begleitung abgerissen
und vollstandig berdumt. Dabei wurde auch die untertagige Bebauung vollstandig abgebrochen
und angetroffene Bodenbelastungen ordnungsgemald entsorgt. Seitens der KSB AG wurde be-
reits im Jahr 2008 in Vorbereitung des Aufstellungsbeschlusses fiir das Bebauungsplanverfahren
ein Gutachten zur Neubewertung der Gefahrenlage in Auftrag gegeben (G.U.T., 2008). Dieses
Gutachten zeigt die vorliegende Sachlage der Altlastenerkundung und -sanierung und stellt die
Ergebnisse in einem auf die angestrebte Nutzung fixierten Kontext dar.

Die angefallenen Abbruchmaterialien wurden zur Geldndeprofilierung mit einer Starke von ca. 0,3
— 0,6 m vor Ort eingebaut. In diesem Zuge wurden auch 7 Stiick Versickerungsmulden errichtet,
um anfallende Niederschlagswasser ordnungsgemal zu fassen.

Der Untersuchungsbericht der G.U.T. vom 23.10.2008 trifft die Aussage, dass das Gelande von
Trinkwasser-, Natur- und Landschaftsschutzgebieten weit entfernt ist, so dass die Lage zu diesen
(Wirkungspfad Boden-Grundwasser) nicht von Bedeutung ist.

Weiterhin kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass sich nach dem vorliegenden Stand der
Altlastenerkundung auf dem Gelande keine aus der historischen Nutzung ableitbare unbearbeite-
ten Verdachtsflachen ableiten lassen. Es wurde darauf hingewiesen, dass auf einem Areal mit
mehr als 100jahriger industrieller Nutzungsgeschichte sowie einer entsprechenden Flachengrofle
lokale Bodenkontaminationen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Erganzend zu dem Untersuchungsbericht aus dem Jahr 2008 wurde im September 2014 ein wei-
terer Untersuchungsbericht der LUS GmbH (Labor fur Umweltschutz und chemische Analytik)
vorgelegt. Er enthélt die Ergebnisse von erganzenden Untersuchungen (15 ergdnzende Bohrson-
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dierungen) zur Erkundung der Bodenverhéltnisse und zu umweltchemischen Untersuchungen im
Hinblick auf eventuelle Altlastenverdachtsmomente beziiglich des Schutzgutes Mensch und zur
abfallrechtlichen Einstufung des Bodens.

Neben den im westlichen Teilbereich, unter der Geldndeoberkante, anstehenden Aufflllungen mit
Recyclingmaterial, stehen Bereiche mit Tonen mit unterschiedlichen Sand- und Kiesanteilen bis in
eine Tiefe von ca. 2,7 m unter GOK an. Im westlichen Bereich ist verwitterter bis zersetzter Sand-
stein charakteristisch.

Im Ergebnis aller 2014 durchgefiihrten Untersuchungen konnten ausnahmslos Schadstoffgehalte
ermittelt werden, die unterhalb der entsprechenden Prufwerte der BBodSchV fir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch und die Nutzungsart Wohngebiete liegen, womit sich nutzungsspezifisch
keine Gefahrenmomente ergeben und der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder
Altlast ausgeraumt ist.

Diese Ergebnisse zeigen, dass keine Gefahrdung fiur das Schutzgut Mensch zu erwarten
ist.

Die Untersuchungen nach LAGA fur die Aufflllungen und die dabei festgestellten Zuordnungs-
werte (im Wesentlichen Z1.2) sind bei den weiteren Erschlieungsarbeiten bzw. im Rahmen des
Erdaushubs und der Entsorgung zu beachten.

Lokal begrenzt kdnnen auch Auffillhorizonte mit héheren Belastungen (Z2 bzw. >Z2) angetroffen
werden. Vor einem Wiedereinbau von Aushubmaterialien ist deren Eignung vorher abzuklaren.
Ob die gartnerische Nutzung des Bodens nach Baufertigstellung geeignet ist, ist gegebenenfalls
separat zu prufen.

Bewertung
Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage in der Innenstadt seit langer Zeit deutlich Gberformt.

Naturliche Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden. Im Zusammenhang mit der intensi-
ven baulichen Nutzung in der Vergangenheit ist von einer sehr starken Uberpragung vor allem
des Schutzgutes Boden nachgewiesen. Die Bodenfunktionen wie Ertrags- und Biotopbildung aber
auch die Austauschprozesse, wie Versickerung, Verdunstung bzw. Grundwasserneubildung sind
durch die bisherige hochgradige Uberbauung, Verdichtung und Versiegelung bereits im Bestand
stark gestort bzw. unterbrochen

Die digitalen Bodenkarten des Landesamtes flir Geologie und Bergwesen enthalten fir den Sied-
lungsteil der Stadt Halle keine Daten, da in bebauten Gebieten die natirlichen Bodenfunktionen in
den vielen Jahren der Siedlungsgeschichte Uberpragt bzw. zerstort sind.

Die Bewertung erfolgt anhand der vorliegenden Daten/Fakten wie Baugrundgutachten und dem
Untersuchungsbericht zum Boden.

Die Lebensraumfunktion wird mit gering bewertet, da eine Teilversiegelung und zum derzeitigen
Zeitpunkt kaum Aufwuchs vorhanden sind.

Fur die natirliche Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfunktion) spielt der Boden im Plangebiet keine Rol-
le, somit erfolgt eine Bewertung mit gering. Es kommt hinzu, dass durch die Verdichtung und Auf-
fullung mit Recyclingmaterial teilweise Béden mit einer Einstufung nach LAGA von Z1.2 und Z2
vorzufinden sind.

Ebenfalls als gering wird die Archivfunktion bewertet, da keine seltenen Bodenarten und stark
zerstortes Bodengefiige mit zahlreichen Auffullungen und Vermischungen vorhanden sind.

Somit ist der Boden im Plangebiet in der pauschalen, durchschnittlichen Gesamtbewertung der
Leistungsfahigkeit mit geringer Wertigkeit einzustufen.

Auswirkungen
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Der Versiegelungsgrad, der durch die geplante Neubebauung verursacht wird, ist mit Bezug auf
die zulassige Grundflachenzahl hoch. Der urspriingliche Versieglungsgrad kann nicht mehr bis
auf den letzten Quadratmeter ermittelt werden. Die zur Verfiigung stehenden Unterlagen (Luftbild
zur Altbebauung) zeigen jedoch eine dichte Bebauung und einen hohen Versieglungsgrad.

Durch die Errichtung der Tiefgarage ist die Gesamtversieglung hoch, sie ermdglicht jedoch durch
ausreichende Bodenandeckung eine Bepflanzung und somit die Ubernahme von Bodenteilfunkti-
onen.

Vergleicht man die urspriingliche Bebauung mit der Neubebauung so ist das Gesamtverhaltnis
zum Ausgangszustand in etwa gleich. Damit bleiben die Bedingungen fur das Schutzgut Boden
im Plangebiet gegentiber dem Ausgangszustand vor der Entsiegelung relativ konstant.

Im Plangebiet werden nur anthropogen veranderte Boden Uberbaut.

Dem Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und Boden und den natirlichen Ressourcen
wird durch die Wiedernutzbarmachung/Uberplanung einer ehemals gewerblich genutzten Flache
Rechnung getragen.

5.5.4. Pflanzen und Tiere
Pflanzen

Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH)
und Europaische Vogelschutzgebiete vorhanden.

Ein nach § 37 NatSchG LSA geschiitztes Biotop befindet sich weder im Geltungsbereich noch
unmittelbar in der Nahe.

Nach dem Abriss der KSB AG und der Gelandeprofilierung erfolgte eine Begriinung der Flachen
mit Rasen. Die Flachen wurden vom Eigentimer regelmé&fig mehrfach im Jahr gemaht und kurz
gehalten.

Im Plangebiet befindet sich, im Bereich des Flurstiickes 4641 auf einer kleinen Teilflache, teilwei-
se schitzenswerter Baumbestand, der der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) unterliegt.
Auf den Ubrigen Flachen gibt es aulRer Rasen und Moos entsprechende ein- und mehrjahrige
Rasenunkrauter (z.B. Hahnenful3; Léwenzahn, Goldrute, Ganseblimchen, Schafgarbe, Hahnen-
fuld ...).

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich entlang der Hafenbahntrasse eine junge Baumreihe
und im Anschluss (auRBerhalb des Geltungsbereiches) eine Kleingartenanlage. Zustandes und
Bewuchses hat der groite Teil der Flachen des Geltungsbereiches hinsichtlich Naturna-
he/Naturbelassenheit, Struktur- sowie Artenvielfalt nur geringe Bedeutung.

Das Vorkommen von Pflanzenarten im Sinne des § 44 (1) Nr. 4 BNatSchG ist aufgrund fehlender
Standortbedingungen, im vom Vorhaben beanspruchten Eingriffsraum, grundsatzlich auszu-
schliel3en. Eine diesbezlgliche, gesonderte artenschutzrechtliche Betrachtung entfallt somit.

Zu der vorhandenen Gehdlzflache auf dem Flurstick 4641 fand am 03.01.2017 ein Vor-Ort-
Termin FB 61 Abt. 61.1 der Stadt Halle (Saale) und dem Grundstiickseigentiimer zur Uberpriifung
der Erhaltungswurdigkeit des Baumbestandes statt. Die Erhaltungswurdigkeit der vorhandenen
Baume wurde geprift.

Auf der Flache befinden sich folgende 6 Einzelbdume mit unterschiedlicher Vitalitat.

Deutscher Name Botanische Bezeich- | Bemerkung Vitalitat
nung
Stieleiche Quercus robur schoner Einzelbaum | Il

mit einem Kronen-
durchmesser von ca.
10 m
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Spitzahorn Acer platanoides Il
Gemeine Esche Fraxinus exelsior i
Ahorn Acer spec./Quercus | u-férmiger Zwiesel, i
Oder Roteiche rubra
Platane Platanusa cerifolia abgangig \%
Gemeine Birne Pyrus communis viel Totholz H-1v
Die Baume mit der Einstufung in die Vitalitat Il — 11l sind erhaltenswert und sollten weiter Bestand

haben. Insbesondere die Stieleiche zeigt sich als vitaler und pragender Einzelbaum, der zu erhal-
ten ist.

Im Rahmen der weiterfihrenden Planungen zu den Geb&uden und vor allem zur Tiefgarage wird
dies zielfuhrend gepruft. Aktuell betragt der Abstand des Baumstandortes zum nachstgelegenen,
geplanten aufsteigenden Gebdude 10 m. Die Baumkrone hat aktuell einen Durchmesser von ca.
10 m.

Es ist davon auszugehen, dass das Wurzelnetz in etwa dem Kronenumfang entspricht. Abgrabun-
gen oder Aufschittungen bzw. die Zerstérung von Wurzeln ist gemafld Baumschutzsatzung der
Stadt Halle (Saale) im Kronentraufbereich verboten und wirde zu einer Zerstérung (ggf. auch zum
langsamen Absterben) des Baumes flihren. Dieser Sachverhalt ist bei der weiteren Planung zu
bertcksichtigen.

Notwendige SchnittmaBnahmen im Kronenbereich sind mdéglich, jedoch durch eine Fachfirma in
Abstimmung mit der Stadt Halle (Saale) durchzufiihren.

Der im Bereich des Baumbestands untergeordnete Bewuchs besteht aus div. Strduchern wie
Wildrosen, Schneebeere oder Brombeere u.a..

Geféahrdete oder geschitzte Pflanzenarten (aufRer geschiitzte Baume nach Baumschutzsatzung
der Stadt Halle (Saale)) kommen im Geltungsbereich nicht vor. Zusammenfassend lasst sich der
Standort hinsichtlich Flora und Vielfalt als Gebiet mit geringer Bedeutung einstufen.

In der Karte 4 Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) zum Schutzgut Arten- und Lebensgemein-
schaften wurde den Siedlungsflachen des Geltungsbereiches eine geringe — sehr geringer Be-
deutung zugesprochen.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens erfolgt im Gegensatz zum aktuellen Zustand eine
Verringerung der Vegetationsflache, im Vergleich zum Zustand vor dem Abriss verbessert sich
die Situation, da auch die Tiefgarage eine Bodenandeckung erhélt, welche eine intensive Begru-
nung ermoglicht.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines ansprechenden Freiraumkon-
zeptes mit vielfaltigen, strukturierten Freiflachen geplant, welche die Wohnanlage aufwerten und
auch die Struktur- und Pflanzenvielfalt beleben. Der Bereich des Gehoblzes ist zwar Bestandteil
des TG 1, ist aber nicht zur Bebauung vorgesehen (kein Baufeld festgesetzt). Es ist ein Spielplatz
festgesetzt, der in den vorhandenen Baumbestand integriert wird.

Durch den geplanten Hohenausgleich wird es 6stlich neben der Gehdélzflache einen Héhensprung
geben.

Die Tiefgaragen ragen mit ihren Abmessungen Uber die Baufelder hinaus und verbinden diese
unterirdisch. Es kann zum heutigen Zeitpunkt nicht abschlie3end gesagt werden, ob diese Baume
alle erhalten werden kdnnen. Insofern sich eine Fallung von Baumen mit einer Vitalitat von 1l — 11I
nicht vermeiden lasst, so ist hierfur bei der Stadt Halle (Saale) eine Fallgenehmigung mit entspre-
chender Ersatzpflanzung gemalR Baumschutzsatzung zu beantragen.
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Im Rahmen der Umsetzung des Bauvorhabens sind neue Grinstrukturen auszubilden. So sind
am sudlichen Rand entlang der Hafenbahntrasse eine freie Heckenpflanzung und auch Baum-
pflanzungen im Gebiet vorgesehen.

Tiere

Wie bereits unter dem Schutzgut Pflanzen beschrieben, gibt es nur wenige Gehdlze im Plange-
biet. Die verbleibenden Flachen wurden nach dem Abbruch, der Verfillung und Geléanderegulie-
rung mit Rasen begrunt. Die Rasenflachen werden mehrfach im Jahr geméht, so dass der Be-
wuchs kurz gehalten ist und damit keine Voraussetzungen fur Brutplatze fur bodenbritende Végel
darstellt. Angrenzend an das Plangebiet befindet sich entlang der Hafenbahntrasse eine junge
Baumreihe und im Anschluss eine Kleingartenanlage. Nordlich der Bugenhagenstral3e befinden
sich Grunflachen mit altem Baumbestand. Diese Grinzige im Innenstadtbereich bieten Lebens-
raum mit Brut- und Nahrungshabitaten fur eine Vielzahl von Végeln.

Es ist davon auszugehen, dass Arten der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie und des Anhan-
ges | der Vogelschutzrichtlinie in der Gartenanlage und in den Grinflachen nérdlich der Bugen-
hagenstral3e sowie im Bereich der Gehdlzflache Flurstiick 4641 vorkommen. Es ist davon auszu-
gehen, dass hier Singvogel einen Lebensraum haben und die Flachen des Geltungsbereiches als
Nahrungsgast bzw. im Bereich der Gehdlzflache auch als Nistplatze aufsuchen.

Der Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) enthélt in den Karten 5 — 9 fiir das BP-Gebiet keine An-
gaben zu vorkommenden Arten.

Karte 5 Fauna der Stadt Halle (Saale) — Artendichte

Karte 6 Hauptverbreitungsgebiete gefahrdeter Arten - Rote Liste LSA

Karte 7 Wertvolle Tagfalterbiotope der Stadt Halle (Saale)

Karte 8 Fledermausfluggebiete der Stadt Halle (Saale)

Karte 9 des Landschaftsrahmenplanes der Stadt Halle (Saale) werden die Hauptverbrei-
tungsgebiete von Lurchen und Kriechtieren, Laichgebiete der Lurche und wichtige Lurch-
wanderwege.

Allerdings wird in den Karten 10 und 11 des Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) ausgesagt, dass
im betrachteten Sektor (hierin bildet der Geltungsbereich eine Teilflache und enthalt sowohl die
nordlichen Grunflachen (Gartenanlage und Parkflache Riebeck-Stiftung) als auch die sudliche
Gartenanlage), 10 — 20 Brutvogelarten der Roten Liste LSA anzutreffen sind.

Darunter befinden sich Arten mit 60 — 70 Vdgeln in der Artensumme. Die Werte beziehen sich auf
einen Quadratkilometer.

Sie finden im stadtischen Lebensraum, hier besonders im Bereich der Kleingartenanlage ein rei-
ches Nahrungsangebot.

Im Umweltatlas wird beziglich der Fledermause (Ordnung Chiroptera) kein Vorkommen angege-
ben. Auch bietet die, vorhandene, intakte Bebauung im Geltungsbereich keine Voraussetzungen
fur Ruhestatten.

Gemal Einschatzung der Stadt Halle (Saale) besteht neben den Brutvogelarten auch die Mog-
lichkeit des Vorhandenseins von Holzkéafern und der Zauneidechse (streng geschiitzte Art nach
Anhang IV FFH-Richtlinie).

Aus diesem Grund wurde das Buro fur Landschaftsokologie Myotis mit der Untersuchung des
Geléandes beauftragt. Eine erste Dokumentation zur artenschutzrechtlichen Erfassung von Brut-
vogeln (Aves) und Reptilien (Reptilia) liegt inzwischen vor.

Es fanden am 07.04.2017 die Erfassung der Brutvogel und am 08.05.2017 die Kontrolle auf Rep-
tilien durch Sichtkontrollen der Freiflache statt.

Die vorgenommene Reptilienerfassung zielte auf eine Prasenzprifung mit dem Schwerpunkt
Zauneidechse (Lacertaagilis) ab. Hierbei wurde die Flache mehrmals abgegangen und ggf. vor-
handene Versteckmdglichkeiten (Holz- und Blechteile sowie Steinplatten) wurden gewendet.
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Im Zuge der Begehung konnten gemaR Stellungnahme vom 24.05.2017 seitens des Buros fir
Landschaftsokologie Myotis keine Vorkommen von Brutvogeln und Zauneidechsen festgestellt
werden.

Zwei weitere Begehungen erfolgen im August 2017. Das Ergebnis dieser weiteren Begehungen
wird im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens dargestellt und insofern erforderlich
werden geeignete MaRnahmen zum Schutz, zur Umsiedlung o.4. ermittelt und durch einen stad-
tebaulichen Vertrag noch vor Satzungsfassung des Bebauungsplanes geregelt.

Bewertung

Dem Plangebiet wurde weiterhin zum Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften im Umweltat-
las der Stadt Halle (Saale) den Siedlungsflachen des Geltungsbereiches eine geringe — sehr ge-
ringer Bedeutung zugesprochen.

Dies widerspricht im ersten Blick dem hohen Anteil von Brutvogeln aus den Karten10 und 11 des
Umweltatlas.

Aus den Artensummen der Karten 11 mit 60 — 70 lassen sich schlussfolgern, dass 10 — 20 ver-
schiedene Vogelarten der Roten Liste auf einem Quadratkilometer vorkommen und 60 — 70 Vo-
gelpaare briten. Dies heil3t, es ist von einer abwechslungsreichen, vielgestaltigen Landschaft
auszugehen.

Das kunftige Wohngebiet liegt zwischen zwei potentiellen Flachen mit hohem Artenvorkommen
(Kleingartenverein am Paul Riebeck Stift, mit Parkanlage und mit altem Baumbestand der Paul-
Riebeck-Stiftung und der Gartenanlage zwischen Hafenbahntrasse und Ringerweg). Diesem
Sachverhalt der abwechslungsreichen und grof3flachigen Ausstattung der benachbarten Flachen
mit unterschiedlichen Habitatstrukturen ist die hohe Zahl der Vogelarten zu verdanken.

Auswirkungen

Nach Einschéatzung der Situation vor Ort wird keine Gefahrdung von Bruthabitaten bei Einhaltung
der Schutzzeiten (Brutzeiten) bei Gehdélzrodungen (Baume im Randbereich der vorhandenen Ge-
hélzflache) gesehen. Fir die Arten stehen im néheren und weiteren Umfeld der BaumalRBhahme
(Garten, Gartenanlage und Grinbestand nordlich der Bugenhagenstral3e) ausreichend Fl&-
chen/Habitate zur Verfigung.

Sofern es im Zuge der BaumalRhahme aufgrund baubedingter Stérungen zum Ausweichen auf
andere aufRerhalb der BaumaRnahme befindliche Habitate kommen sollte, lasst sich hieraus kei-
ne erhebliche Stérung mit der Folge einer Verschlechterung der lokalen Population dieser Arten
ableiten. Der in der Vergangenheit in der Nachbarschaft vorhandene Raum fir Fortpflanzung und
fir Ruhestéatten bleibt fir relevante Vogelarten erhalten.

Baumrodungen bedirfen der Genehmigung seitens der Stadt Halle (Saale) und sind gemaf ar-
tenschutzrechtlicher Vorgaben nur im Zeitraum vom 01.10.bis 28.02. auf3erhalb der Brutzeiten
zulassig. Vor einer Rodung ist eine Kontrolle vorhandener Baumbestande auf mogliche Hohlen
und Spalten mit Eignung als Niststatte und Quartier im Vorfeld der Beseitigung durchzufiihren.
Damit wird dem Zugriffsgebot entgegen gewirkt, da zu dieser Zeit keine besetzten Brutnester vor-
handen sind und somit die Tatbestande Verletzung/Totung ausgeschlossen werden.

Damit das Zugriffsverbot fur nicht auszuschlieBende Bruten (z.B. fur Ringeltaube, Turkentaube
und der Amsel) innerhalb der Zeitspanne vom 01.10 bis 28.02.innerhalb eines Jahres nicht zum
Tragen kommt sind sdmtliche eingriffsbedingt betroffenen Gehdlze unmittelbar vor der Baufeld-
raumung auf das Vorkommen von Frih- bzw. Spétbruten von Arten zu kontrollieren. Tritt ein sol-
cher Fall ein, ist Uber eine Verschiebung der Baufeldraumung bis Ende des Brutgeschéaftes zu
befinden.

Die geplante Neubebauung verursacht geringe Eingriffe in die Fauna durch die Zerstérung von
Lebensraumen bzw. Nahrungsplatzen durch unvermeidliche Gehdlzentnahmen im Plangebiet.
Diese Gehdlze sind jedoch zu ersetzten. Hinzu kommen im Rahmen der Schaffung des neuen
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Wohnquartiers Neupflanzungen von Gehdlzen (Baume, Straucher, Stauden etc.). Es entstehen
neue, vielfaltigere Biotopstrukturen die sich positiv auf das Schutzgut Tier und biologische Viel-
faltauswirken.

So werden mit der Pflanzung neuer Gehdlzstrukturen neue Lebensraume und auch mdgliche
Bruthabitate fir Végel und Lebensraume fir Insekten geschaffen.

5.5.5. Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachengewasser. Die Saale
befindet sich westlich des Gebietes in einer Entfernung von ca. 800 m.

Der Geltungsbereich liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet der Saale und ist durch eventuelle
Hochwasser nicht gefahrdet.

Gemal Angaben des Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) verlaufen sudlich der Hafenbahntrasse
der Talgrundwasserleiter und der untere pleistozane Grundwasserleiter. Der Grundwasserflurab-
stand wird fir den Studwesten des Plangebietes zwischen 3 und 5 m und weiter im Nordosten mit
5 — 10 m angegeben.

Im Zuge des Abrisses der gewerblichen Nutzung und der Profilierung der Flache wurden auch 7
Stiick Versickerungs-/Verdunstungsmulden errichtet, um mit Bezug auf das Ost-West-Gefélle des
Gelandes das anfallende Niederschlagswasser von den unbefestigten Flachen ordnungsgeman
zu fassen.

Der Geotechnische Bericht vom 20.12.2016 vom Baugrundburo Dr. Frauendorf (06258 Schkopau,
OT Knapendorf) trifft nachfolgende Aussage zur Versickerung von Oberflachen- oder Dréanwas-
ser:

,Die Versickerung von Oberflachen- oder Dranwasser setzt eine ausreichende hydraulische Leit-
fahigkeit(Durchlassigkeit) des Baugrundes (kf< 5 x 10-6 m/s), die Existenz eines grundwasser-
freien Speicherraumes und einen ausreichenden Abstand der UK Sickeranlagen von der Grund-
wasseroberflache voraus (Grundwasserflurabstand = 1,5 m bei Schéchten bzw. = 1,0 m bei linien-
férmigen Versickerungsanlagen).

Im vorliegenden Fall ist keine der vorgenannten Bedingungen erflllt. Daher ist eine regelkonforme
Versickerung nicht méglich. Anfallendes Regenwasser ist deshalb gesammelt und gedrosselt
abzufiihren.”

Je nach Jahreszeit kann es ab ca. 1 m unter Gelande zu Schichtenwasser kommen.

Bewertung

Veranderungen des Wasserkreislaufes ergeben sich vorrangig durch die Versiegelung der Bo-
denoberflache mit Folgen fur Einsickern, Verdunstung und Grundwasserneubildung.

Der naturliche Abfluss wird durch Leitungen ersetzt. Ein ungebremster Abfluss lasst bei Starknie-
derschlagen Flisse in kurzer Zeit stark anschwellen.

Das Gelande wurde im Zuge des Abrisses mit Recyclingmaterial aufgefillt und teilweise profiliert.
Die eng mit dem Schutzgut Boden verkniipften Austauschprozesse, wie hochgradige Uberbau-
ung, Verdichtung und Versiegelung sind bereits im Bestand stark gestort bzw. unterbrochen. Die
relativ hohen Grundwasserstande bergen andererseits eine hohere Gefahr eines Schadstoffein-
trags durch die Geringmachtigkeit der Uberdeckungen.

Auswirkungen

Mit der geplanten Neubebauung erfolgt keine héhere Versieglung als vor dem Abriss der gewerb-
lichen Nutzungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Versickerung und damit der Beitrag zur
Grundwasserneubildung aufgrund der Bodenverhaltnisse sehr eingeschrankt mdoglich. Vor dem
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Hintergrund, dass nur begrenzte Mengen in den 6ffentlichen Kanal in der Bugenhagenstral3e ein-
geleitet werden kénnen, machen sich Rickhaltemalinahmen erforderlich, die im Rahmen der De-
tailplanungen festzulegen und zu bemessen sind. Die maximal zulassige Einleitmenge in den
offentlichen Kanal wurde mittels textlicher Festsetzung begrenzt. Es sind MaRnahmen zur Regen-
rickhaltung im Rahmen der Umsetzung vorzusehen. In der derzeitigen Entwurfsplanung ist die
Ruckhaltung mittels unterirdischer Stauraumkanéle angedacht. Durch die Rickhaltung kommt es
insgesamt zu einem schonenden Umgang mit dem Schutzgut Wasser, in Bezug auf die unge-
bremste Ableitung des Niederschlagswassers.

Da das Gelande durch die Vornutzung stark versiegelt war, hat das Vorhaben keinen negativen
Einfluss auf das Schutzgut Wasser. Gefahren fur das Grundwasser gehen von der geplanten
Nutzung als Wohngebiet nicht aus.

5.5.6. Klima, Luft

Klimatisch ist der Raum um Halle dem Mitteldeutschen Trockengebiet zuzurechnen. Innerhalb
des Stadtgebietes hat sich ein Stadtklima herausgebildet, das durch eine starke Erwarmung ober-
flachennaher Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und Veranderung der Luftzirkulation
gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile in der Luft, insbesondere in den Stral3en-
rdumen erhoht.

Gemald http://klima.geo.uni-halle.de/statistik/ liegen die mittlere Jahrestemperatur bei 9,1 Grad
Celsius und die mittlere Niederschlagsmenge bei 451 mm.

Das Plangebiet liegt im Randbereich der Altstadt. Der hohe Versiegelungsgrad und die Bebau-
ungsdichte der Altstadt heizen sich bei sommerlicher Sonneneinstrahlung stark auf und speichern
diese Warme. Das Plangebiet stellt einen klimatisch-lufthygienischen Ausgleichsraum fir diese
dicht bebauten Gebiete der Stadt dar. Diese Austauschfunktion wird insbesondere durch die N&-
he zur Flusslandschaft der Saale begriindet.

Ca. 70 — 80% des Plangebietes sind von der entlang der Saale verlaufenden regionalen Luftleit-
bahn gepragt und weisen aufgrund des Stral3enverkehrs eine mittlere lufthygienische Langzeitbe-
lastung auf. Nur ein kleiner Teilbereich im Osten ist starker beeintrachtigt und weist sowohl eine
hohe lufthygienische Langzeit- wie auch eine hohe bis sehr hohe lufthygienische Kurzzeitbelas-
tung auf.

Die Versiegelungen wirken sich unginstig auf das Mikroklima aus. Bepflanzte Bereiche fihren
u.a. zu einem Temperaturausgleich im Sommer und die Erhéhung der Luftfeuchtigkeit.

Bewertung

Durch den erfolgten Abriss wurden Baumassen und versiegelte Flachen reduziert. Damit wurde
die Aufheizung der Flachen und Warmespeicherung durch die Entsieglung im Bereich des Abris-
ses reduziert.

Auswirkungen

Die Warmeversorgung der geplanten Bebauung soll iiberwiegend Uber die vorhandene Fernwar-
meleitung erfolgen. Damit entfallen Abgasemissionen aus Heizungsanlagen.

Eine Zunahme von Staub- und Abgasemissionen sind durch die geplante Neubebauung mit
Wohnungen nicht zu erwarten bzw. nur in sehr geringem Mal3e durch die Zunahme des Verkehrs
auf der Bugenhagenstral3e zu erwarten.

Durch die Verlagerung des ruhenden Verkehrs im TG 1 in die Tiefgaragen und die Andeckung
dieser mit Boden wird die Moéglichkeit zur Begriinung und Anlage von Geholzstrukturen geschaf-
fen. Damit werden oberirdisch weniger Flachen versiegelt, die sich im Sommer stéarker aufheizen.
Die oberirdischen Stellplatze der TG 1 und TG 6 werden nicht voll versiegelt. Hier ist im Rahmen
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der weiteren Planung zu prifen, ob das anfallende Oberflaichenwasser in benachbarte Grinfla-
chen abgeleitet werden kann.

Die grol3en, zusammenhéngenden, versiegelten Flachen wurden entfernt. Die geplante oberirdi-
sche Bebauung zeigt mehr Freirdume. Es ist daher davon auszugehen, dass durch den festge-
setzten Bodenaufbau auf der Tiefgarage eine intensive Begriinung der Flachen erfolgen kann, die
eine héhere Verdunstung und eine erhdhte nachtliche Abkihlung der Flachen bezogen auf den
Ausgangszustand mit gewerblicher Bebauung erzielt wird.

Versiegelte bzw. teilversiegelte Flachen gibt es neben den oberirdischen Stellplatzen in den TG 1,
TG 2 und TG 6 fur notwendige Zufahrten der Feuerwehr und deren Stellplatze.

Die vorgesehenen Geholzneupflanzungen tragen durch eine erhdhte Staubbindung und Luftreini-
gung zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

Auswirkungen auf das Stadtklima werden durch das geplante Vorhaben als sehr gering einge-
schatzt.

5.5.7. Mensch

Entscheidenden Einfluss auf die Lebensqualitdt des Menschen haben die Wohn- und Wohnum-
feldfunktionen sowie Erholungs- und Freizeitfunktionen. Insbesondere zu betrachten sind die
Emissionen der Planung auf das Schutzgut Mensch.

Wohnnutzungen sind im Geltungsbereich stral3enbegleitend vorhanden. Das Flurstiick 80/4 wird
zurzeit noch gewerblich zum Abstellen von Kleintransportern und zur Lagerung geringer Materi-
almengen genutzt.

In der Nachbarschaft des geplanten Wohngebietes sind neben Wohnbebauung und Bebauungen
mit gleichem Schutzanspruch auch ein Lebensmitteldiscounter und der Erdgas-Sportpark vor-
handen. Das Gelande des Maschinenbaubetriebes KSB AG hat auf das Plangebiet keine zu be-
trachtenden Auswirkungen.

Erholungsfunktionen sind innerhalb des Vorhabengebietes derzeit, sieht man von den der vor-
handenen Bebauung zugeordneten Garten/Grinflachen ab, nicht vorhanden.

Die sudlich angrenzende Hafenbahntrasse, mit dem Fuf3-/Radweg Ubernimmt eine Erholungs-
funktion.

Es gibt bereits mehrere Immissionsprognosen (zum Lebensmitteldiscounter, zum Erdgas-
Sportpark im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens), die Teile des geplanten Wohngebietes in
ihre Untersuchung einschlieen. Weiterhin trifft der Umweltatlas der Stadt Halle Aussagen zur
Vorbelastung durch den Verkehrslarm der Bugenhagenstralie.

Zum Bebauungsplanentwurf liegt eine Schalltechnische Untersuchung des Biros fir Bauphysik
Weil3e vom 06.06.2017 vor. In dieser werden die zu erwartenden Gerduschimmissionen ermittelt
und beurteilt sowie die vom Plangebiet ausgehenden Emissionen dargestellt und ebenfalls beur-
teilt.

Bewertung
Aktuell hat der Geltungsbereich keine Erholungsfunktion.

Immissionen

Die vorliegenden Immissionsprognosen und Umweltdaten zeigen eine deutliche Vorbelastung der
Bugenhagenstral3e hinsichtlich des Verkehrslarms. Die aus der geplanten Bebauung resultieren-
de Zunahme des Verkehrslarms wurde in der Immissionsprognose unter Punkt 6.2. in der Tabelle
3 fur die Tag- und die Nachtstunden bezogen auf die einzelnen Immissionsorte abgebildet.
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Die Tabelle verdeutlicht, wie auch die Anlagen 3.1 und 4.1 der Gerduschimmissionsprognose,
dass es hier bereits eine hohe Vorbelastung gibt. Der Istwert am Tag liegt je nach Immissionsort
zwischen 59,7 und 67,3 dB(A) und in der Nacht zwischen 49,5 und 57,1 dB(A).

Eine Verdoppelung der Verkehrsstarke und eine Zunahme des Beurteilungspegels um 3 dB(A)
sind damit ausgeschlossen. Die daraus resultierende Erhdhung kann damit als gering eingestuft
werden.

Fur das Grundstiick 80/4 Bugenhagenstral3e wurde mit Datum vom 12.04.2017 eine Bauge-
nehmigung zur Errichtung eines Biro- und Geschaftshauses fir einen Rohrreinigungs- und Sa-
nitarbetrieb erteilt. Das Grundstiick wird durch den Gewerbebetrieb seit 1997 zum Abstellen von
Containern und Fahrzeugen (Kleintransporter) genutzt. Daraus ergibt sich eine zu beachtende
Vorbelastung im unmittelbaren Einwirkungsbereich, speziell zum Nachbargrundsttick Nr. 14.

Das Nebeneinander beider Nutzungen (Gewerbe und Wohnen) ist als Gemengelage einzustu-
fen.

Im Zusammenhang mit der beantragten Errichtung des Blro- und Wohngebaudes und der sich
geanderten Rahmenbedingungen des Umfeldes (Nutzungsénderung Hochhaus von Biro- zu
Wohnnutzung; Aufgabe der gewerblichen Nutzung der Fa. KSB AG und Abriss der Geb&ude) ist
das Umfeld des betreffenden Flurstiickes planungsrechtlich neu zu bewerten. Die Bauherrin hat
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine Immissionsprognose mittels Schall-
gutachten nachgewiesen, dass ihre beantragte Nutzung mit der benachbarten Wohnnutzung
und unter Zugrundelegung eines Zwischenwertes hinsichtlich des Immissionskontingentes (Wert
fir Mischgebiete) vertraglich ist.

Das im Plangebiet verlaufende offentliche Teilstiick der Louis-Braille-StralRe (Sackgasse) ist
schallschutztechnisch ohne Relevanz. Hier erfolgt zukunftig im Wesentlichen der Zu- und Ab-
fahrtsverkehr zu dem im Plangebiet vorgesehen Stellplatzen des TG6.

Unmittelbar 6stlich grenzt ein Lebensmitteldiscounter an den Geltungsbereich. Die Anlieferzeiten
sind mit dem Baugenehmigungsbescheid auf die Tagzeiten von 7.00 Uhr — 20.00 Uhr geregelt
worden.

Altlasten

Im Ergebnis aller 2014 durchgefiihrten Untersuchungen konnten ausnahmslos Schadstoffgehal-
te ermittelt werden, die unterhalb der entsprechenden Prifwerte der BBodSchV fur den Wir-
kungspfad Boden-Mensch und die Nutzungsart Wohngebiete liegen, womit sich nutzungsspezi-
fisch keine Gefahrenmomente ergeben und der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
oder Altlast ausgeraumt ist.

Auswirkungen

Durch die vorhandenen Gegebenheiten sind Vorbelastungen hinsichtlich Larmimmissionen vor-
handen, vor allem durch den Verkehrslarm entlang der Bugenhagenstral3e. Die schalltechnische
Untersuchung zum B-Plan Nr. 144 ,Wohngebiet An der BugenhagenstralRe® trifft prognostisch die
Aussage, dass an den maf3geblichen Immissionsorten 10 1 bis IO 10 die aktuellen Beurteilungs-
pegel des StralRenlarm durch die geplante Bebauung und der daraus resultierenden Verkehrszu-
nahme am Tag um 2 dB(A) und in der Nacht ebenfalls um 2 dB(A) zunehmen.

Fur die Neuplanung zeigen die Berechnungen der Beurteilungspegel, dass an den Fassaden der
geplanten Wohngebaude differenzierte MalRhahmen zum passiven Larmschutz erforderlich sind.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse, z.B.
durch SchallschutzmalRnahmen an den Fassaden sowie durch die Festsetzung der Zahl der Stell-
platze sowie dass erforderliche Stellplatze unterirdisch unterzubringen sind. Weiterhin werden
Festsetzungen zum Schutz von Aufenthaltsbereichen im Freien getroffen.

Weiterhin zeigt das Gutachten drei Malihahmen zur Reduzierung der Immissionen auf.
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»Eine Verringerung der StralRenlarmbelastungen kann durch:

- Aufbringen eines nicht geriffelten Gussasphaltbelags, AL = - 6,0 dB(A) oder
- Verringerung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h, AL = - 5,0 dB(A).

- eine Kombination aus Mafinahme a) und b) fuihrt zu einer Pegelsenkung von AL = - 8,0
dB(A)erreicht werden.

Die an den Gebauden erforderlichen Schallschutzmafinahmen lie3en sich damit um mindestens
einen Larmpegelbereich (entspricht einer Schallschutzklasse) reduzieren.“ (Quelle Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 144 ,Wohngebiet an der Bugenhagenstral3e® S. 14
vom 06.06.2017).

Der Zustand des Bodens und die Bereiche mit lokal begrenzten Auffullhorizonten mit héheren Be-
lastungen gemal LAGA sind dem Eigentimer bekannt und im Rahmen der weiteren Bauausfiih-
rung sind die Bereiche mit Werten Z2 und >Z2 zu entsorgen.

Die Neubebauung und -gestaltung des Gebietes als modernes Wohnquartier mit Tiefgarage und
einer durchgriinten Wohnumfeldgestaltung sowie die Anlage einer Spielmoglichkeit und von Auf-
enthaltsbereichen wertet die Flache vor allem fur die umliegende Bebauung hinsichtlich Stadt-
und Landschaftsbild auf. Mit der Neubebauung einer Innenstadtflache und der Wiedernutzbar-
machung der ehemaligen Gewerbeflache wird dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
entsprochen und die natiirlichen Ressourcen bleiben erhalten.

Durch die Festsetzungen und deren Umsetzung kann gewahrleistet werden, dass keine negati-
ven Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erfolgen.

5.5.8. Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Im Geltungsbereiche gibt es keine Baudenkmale bzw. arch&ologische Kulturdenkmale. Sonstige
Sachguter sind in Form der vorhandenen Gebaude vorhanden.

Bewertung

Die vorhandenen Gebaude aus der Zeit 1900 — 1930, welche ausschlieB3lich der Wohnnutzung
unterliegen, sind Zeichen der Stadtentwicklung. Sie besitzen jedoch keine hohe kulturgeschichtli-
che Bedeutung.

Auswirkungen

Die vorhandenen Gebaude sind von der aktuellen Planung hinsichtlich Anderungen/Abriss etc.
nicht betroffen. An Bestandsgebdude entlang der Bugenhagenstralle soll zur teilweisen Wi-
deraufnahme der Blockrandbebauung giebelseitig angebaut werden.

5.5.9. Landschaftsbild

Das landschatftliche Bild der Stadte wird durch die grof3en Baumassen bestimmt, deren Dichte
und Geschlossenheit zum Stadtzentrum hin zunehmen.

Die im Plangebiet derzeit unbebauten Flachen waren tberwiegend mit Gebauden gewerblicher
Nutzung durch die KSB AG (Frankenthaler Maschinen- & Armatur-Fabrik Klein, Schanzlin & Be-
cker) bestanden. 2006 erfolgten die Rickbauarbeiten der Werkanlagen und im Anschluss folgte
die Beraumung des Areals. Keller, Fundamente, Kanale und Sché&chte wurden abgebrochen und
mit Recyclingmaterial verfillt und die Flachen im Anschluss profiliert.

Aktuell befinden sich 3 Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches, die direkt an der Bugenha-
genstralRe stehen. Die Bebauung ist drei- bis flinfgeschossig und stammt aus den Anfangen des
20. Jahrhunderts bis in die Nachkriegszeit. Das im Westen an den Geltungsbereich angrenzende
Hochhaus Uberragt die Umgebungsbebauung weit. Stdlich des Plangebietes befindet sich die
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Hafenbahntrasse, an welche sich weiter stdlich eine Gartenanlage anschlief3t, welche einen Puf-
ferstreifen zur nachsten Wohnbebauung (Ringerweg) bildet.

Entlang der Hafenbahntrasse verlauft eine Fernwarmetrasse, die das Landschaftsbild + Stadt-
bildpragt. Seitens der Stadt Halle (Saale) wurde mit einer Baumpflanzung parallel zur Hafen-
bahntrasse (angrenzend an den Geltungsbereich) dieser Wirkung entgegengesteuert. Im Bereich
des Flurstiickes 4641 befindet sich eine kleine Gehdlzflache mit erhaltenswertem Baumbestand.
Neben einer Birne, einer Esche und zwei Ahornbaumen, ist vor allem eine vitale Eiche vorhan-
den.

Bewertung

Die Natirlichkeit/Naturnahe und landschaftliche Vielfalt, welche bei der Beurteilung des Land-
schafts- bzw. Ortsbildes eine Rolle spielen, sind im Bereich des Plangebietes zwischen Hafen-
bahntrasse und Bugenhagenstral3e mit einem hohen Versiegelungsgrad und der anthropogenen
Uberpragung als sehr gering einzustufen. Auch hinsichtlich des Erholungspotentials tibernimmt
die Flache derzeit keine Funktionen.

Die Eigenart des Gebietes wird von der vorhandenen Bestandsbebauung, der Umgebungsbe-
bauung, dem mit Rasen bestandenen Abbruchflachen und dem Gehoélzbestand auf dem Flurstiick
4641 gepragt.

Auswirkungen

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Planung verandert. Das stadtebauliche Strukturkon-
zept strebt ein modernes Bebauungskonzept fir Wohnbebauung mit einer teilweisen Wiederauf-
nahme der Blockrandbebauung und Gebaudehdhen entsprechend der Umgebungsbebauung an.
Als wirkungsvolles Gestaltungselement wird fur den Bereich des TG1 die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs, bis auf 22 Stellplatze und notwenige Zufahrten fur die Feuerwehr, in einer Tief-
garage gesehen. Dies schafft die Voraussetzung fir eine hochwertige Gestaltung der Freiraum-
flachen und die Umsetzung zahlreicher Begriinungsmaf3hahmen auch auf der Tiefgaragendecke.

Die Abgrenzung/Abschirmung in Richtung Hafenbahntrasse soll durch ein Griinband (heckenarti-
ge Anpflanzung von Strauchern/ggf. auch B&dumen) am sudlichen Rand des Geltungsbereiches
erfolgen.

In der Realisierung der geplanten Bebauung einschlie3lich der Gestaltung des Freiraumes wird
eine Aufwertung des Stadtbildes gesehen.

5.6. Zusammenfassung der zu berlcksichtigenden Gegebenheiten

Im Rahmen der weiterfiihrenden Planungen (Baugenehmigungsverfahren/ErschlielBungsplanung
Plangebiet) sind folgende Gegebenheiten zu berlcksichtigen:

1. Die vorhandenen Immissionen durch den Verkehr in der BugenhagenstralRe liegen
bei Werten im Stral3enbereich bis zu 70 - 75 dB(A). Daher ist fur die geplante Bebau-
ung in Teilen des Bebauungsgebietes passiver Schallschutz erforderlich, der gemaf
der Festsetzung unter Beachtung der Vorgaben der DIN 4109 zu realisieren ist. Eine
Reduzierung der vormaligen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30km/h bewirkt
erhebliche Verbesserungen (bis 8 dB(A)). Diese wurde bereits von der Stadt Halle
angeordnet. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens besteht die Moéglichkeit
die Gebaude und Freiflachen mit Schallschutzmaf3nahmen fir den dann aktuellen
Larmpegelbereich (je nach erfolgten MaRnahmen zur LArmminderung) nachzuwei-
sen.
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2. Das anfallende Niederschlagswasser kann nicht ohne Rickhaltung in den offentli-
chen Kanal im Bereich der Bugenhagenstral3e eingeleitet werden. Es ist eine Regen-
rickhaltung vorzusehen.

3. Im Rahmen von Bodenarbeiten ist das Aushubmaterial vor einem Wiedereinbau auf
Eignung bezlglich der LAGA-Werte zu untersuchen. Aufgrund der Vornutzung und
der Auffillungen ist nicht zu 100% sichergestellt, dass keine Bereiche mit hdheren
Belastungen vorhanden sind.

4. Im Zuge von nicht zu verhindernden Rodungsmafnahmen sind die Vorgaben des Ar-
tenschutzes zu den Fallzeiten und die Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) zu
bertcksichtigen.

5. Umsetzung der Festsetzungen zur Begriinung und den Anpflanzungen von Baumen
und Strauchern zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes (Verbesserung Stadt-
und Landschaftsbild) und zur Schaffung von neuen Biotopstrukturen.

6. Planungskonzept und Planverfahren

Der Bebauungsplan wird durch die Stadt Halle (Saale) als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB aufgestellt.

Er dient der Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Gewerbeflache im Innenbereich der Stadt
Halle (Saale). Mit dem Abriss der gewerblich genutzten Gebaude wurde die Grundvoraussetzung
zur Neuentwicklung der Flache geschaffen.

Untersetzt wurde dies durch eine Gefahrdungsabschéatzung zu méglichen Altlasten, die im Ergeb-
nis zu der Aussage kommt, dass eine Entwicklung und Nutzung zum Wohnen zulassig ist.

6.1. Stadtebauliches Konzept

Die vorliegende Planung entspricht im Wesentlichen den Zielen des Aufstellungsbeschlusses vom
24.03.2010. Diese wurden mit dem erfolgten stadtebaulichen Realisierungswettbewerb wie folgt
erganzt bzw. modifiziert:

Ziel Innenverdichtung und Reparatur Raumkante

- Bauflucht mit einzelnen Offnungen entlang der BugenhagenstraRe

- Umsetzung Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs mit vorwiegend 4-geschossiger
Bebauung dabei zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl

- Unterbringung des ruhenden Verkehrs im westlichen Bereich in einer Tiefgarage

- Formulierung eines stadtebaulichen Auftaktes (hthere Verdichtung im Osten im Bereich
zwischen bestehendem ALDI-Markt und Louis-Braille-StraRe) mit Mdoglichkeiten zur An-
siedlung von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Die Entwicklung des Areals an der Bugenhagenstraf3e soll als gut erschlossenes Quartier mit
unterschiedlichen Wohnangeboten erfolgen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 144 sollen die Ergebnisse eines im Herbst/ Winter 2015 durchgefihr-
ten Realisierungswettbewerbs in Abstimmung mit den Investoren umgesetzt werden.

Die Neubebauung ist fir eine Uberwiegende Wohnnutzung vorgesehen. Dabei soll es moglich
sein, neben Wohnungen auch kleinere Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Friseur, Kosmetik, Phy-
siotherapie) bzw. sonstiges nicht storendes Gewerbe (z.B. Freiberufler wie Steuerberater, Arzte,
Physiotherapeuten) unterzubringen.

Der Teil 6stlich der Louis-Braille-StraRe soll den Ubergangsbereich zwischen der 6stlich angren-
zenden gewerblichen Nutzung und der westlichen Wohnbebauung bilden. Entlang der Bugenha-
genstral3e setzt sich in diesem Bereich die aktuell lickenhafte Blockrandbebauung fort, die es
teilweise zu schliel3en gilt. Der ¢stliche Teilbereich bietet sich zur Unterbringung von Einrichtun-
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gen zur Altenpflege/Tagespflege 0.4. sowie von kleinen Dienstleistungseinrichtungen u.a. einem
Café an. Insgesamt bleibt es bei dem planerischen Ziel eine private Wohnanlage zu errichten.

Die geplante Blockrandbebauung entlang der Bugenhagenstral3e ist abhangig von den bestehen-
den Grundstiicksgrenzen, den erforderlichen Zufahrten zum Innenbereich sowie vom derzeitigen
Gebaudebestand. Dadurch kann eine teilweise Wiederaufnahme der StraRenraumkante entlang
der Ostlichen Bugenhagenstral3e und ein klarer stadtrdumlicher Abschluss zum 6stlichen Ein-
kaufsmarktgelande erzielt werden.

Die Gebaudekubatur soll sich dabei an der vorhandenen Bebauung orientieren und in der Regel
viergeschossig, in Teilbereichen bis zu funf Vollgeschossen mdglich sein.

Im Bereich 6stlich der Verlangerung der Louis-Braille-Straf3e ist ein Atriumhaus als Sonderbau-
stein vorgesehen. Hier sind Wohnungen vorgesehen, die tUber Laubengénge erschlossen werden
und sich Uber Loggien zu einem griinen Innenhof mit groRer Gemeinschaftsterrasse orientieren
und als Orte der Begegnung fungieren sollen.

Die Umsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes fiir verschiedene innovative Wohnformen
(Wohnungen mit Gemeinschaftsflachen auf einer Etage flr verschiedene Altersgruppen, einfami-
lienhausnahe Wohnformen im Geschoss, Atelierwohnungen, Wohnungen mit nutzungsneutralen
Allrdumen) als qualitatsvolles Wohnquartier mit eigener Identitat, welches verschiedenen Anforde-
rungen unterschiedlicher Nutzergruppen gerecht wird, lasst sich durch innovative Grundrisslésun-
gen (so nicht im Bebauungsplan festzusetzen) umsetzen.

Um die angestrebte Wohnqualitdt auch im Freiraumbereich trotz der hohen baulichen Dichte zu
erzielen, ist die Unterbringung grolRer Teile des ruhenden Verkehrs unterhalb der Geldndeober-
flache unumganglich. Das Freiraumkonzept ist entsprechend der geplanten Nutzungen und Be-
durfnisse anzupassen. So gehort zu einem Wohngebiet auch eine Spielplatzflache, die in den
vorhandenen Baumbestand auf dem Flurstiick 4641 problemlos integriert werden kann.

Zwischen den Gebauden der Teilgebiete sollen gartnerisch gestaltete Freiflachen mit vielfaltigen
unterschiedlichen Bewuchs(Stauden, Straucher, Baume) geschaffen werden.

Zur Hafenbahntrasse hin bietet sich ein lockerer Sichtschutz der Wohnanlage an.

Die ErschlieBung des Gebietes fordert hinsichtlich der Niederschlagswasserentsorgung, der Ab-
fallentsorgung und zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Stellplatze) moderne Lésungen.

Eine verdichtete Bebauung und oberirdische Stellplatze konnten zu einem ,Wohnen am Park-
platz“ fihren. Ahnlich zeigt sich die Problematik der Unterbringung der Millsammelbehélter.

Deshalb soll der ruhende Verkehr im TG 1 neben wenigen Stellplatzen unterhalb der Gelande-
oberflache untergebracht werden, um ansprechende und zum Wohnen und Verweilen einladende
AulRenanlagen zu ermoéglichen. Ziel ist es, trotz der dichten Bebauung eine qualitativ hochwertige
Wohnanlage zu errichten. Auch die Anordnung unterirdischer Sammelsysteme fir Abfall stellt
eine moderne Losung zu Gunsten der Freiraumgestaltung dar.

6.2. Freiraum- und Griunordnungskonzept
Es wird ein Wohnquartier mit hohem Griinanteil und einer hohen Aufenthaltsqualitat angestrebt.

Parallel zur Hafenbahntrasse ist die Anordnung einer Heckenpflanzung mit dem Ziel der Abgren-
zung der neuen Bebauung zur Hafenbahntrasse vorgesehen. Gestalterisch wird dies durch die
Anlage einer freien Heckenpflanzung (ohne Schnitt mit blih- und fruchtenden Stréauchern, nicht
geradlinig) mit Liicken, Vor- und Riickspriingen u.&. umgesetzt.

Eine direkte fuRlaufige Anbindung der Quartiersbewohner an die Hafenbahntrasse ist in der Ach-
se der Louis-Braille-Straf3e sowie im Zuge der Anordnung von FuRwegen innerhalb des Gebietes
vorgesehen.

Die im TG 1 oberirdisch maximal zuldssigen 22 Stellplatze und die Flachen fir Nebenanlagen mit
der Zweckbestimmung Stl und ST2 im TG 6 sollen mittels regelmaftiger Baumpflanzungen ge-
gliedert und in das Freianlagenkonzept einbezogen werden. In den Freianlagen sind, insofern der
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Untergrund (Tiefgaragen) und die Abstdnde zu den baulichen Anlagen dies erlauben, weitere
Baumpflanzungen vorzusehen.

Im Rahmen der Errichtung des neuen Wohnquartiers ist im TG 1 die Realisierung eines privaten
Spielplatzes in Anlehnung an § 3 BauO LSA vorgesehen. Da sich die Flache mit dem vorhande-
nen Altbaumbestand zur Realisierung dieser Funktionsflachen besonders eignet, erfolgte die ent-
sprechende Festsetzung auf der Planzeichnung mit dem Spielplatzsymbol und der Kennzeich-
nung als Flache fur Nebenanlagen.

6.3. VerkehrlichesKonzept
6.3.1. FlielBender Verkehr

Die HaupterschlieBung erfolgt Giber die Bugenhagenstraf3e und das weiter angrenzende StralRen-
netz der Stadt Halle (Saale). Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit in der Bugenhagenstral3e be-
tragt 30km/h. Die Stral3enoberflache zeigt eine Oberflache aus GroR3pflaster vermischt mit Resten
eines alten Asphaltiiberzugs.

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke betragt 1622 Kfz/24 h und die stiindliche Verkehrs-
starke am Tag liegt bei 97,32 Kfz/h (Daten laut Larmkarte der Stadt Halle (Saale)).

Durch die Realisierung des Wohnquartiers wird es zu einer Zunahme des Verkehrs auf der Bu-
genhagenstrale kommen. Die Gesamtzunahme des Kfz-Verkehrs durch den Quellverkehr aus
dem Bebauungsplangebiet und den Stellplatzen der Tiefgarage der Bugenhagenstral3e 16 wurde
It. Schallimmissionsprognose vom 06.06.2017 fur die Tagstunden mit 60,45 Kfz/h und fur die
Nachstunden mit 10,32 Kfz/h prognostiziert. Der vorhandene Verkehrsfluss wird durch das ge-
plante Vorhaben nicht behindert.

Die Louis-Braille-Strafl3e endet als offentliche Stral3e kurz hinter der Straleneinmindung.

Der weitere Verlauf gehort halbseitig den beiden privaten Investoren. Gemafl dem Willen der
Stadt Halle (Saale) und der Eigentimer bleibt die Flache im Privateigentum und wird auch nicht
als offentliche Stral3e zur Hafenbahntrasse gefihrt.

Die notwendige innere ErschlielBung auf dem Areal wird mit Privatstral3en bzw. -wegen realisiert.
Die Anlage von Fahrwegen ist unter anderem als Zufahrt fiir die Feuerwehr erforderlich.

6.3.2. Ruhender Verkehr

Fur die TG 1 und TG 6 sind Zufahrten Uber die Bugenhagenstral3e vorgesehen. Grol3e Teile der
PKW-Stellplatze (ca. 283) werden im TG 1 unterirdisch durch die Errichtung von zwei Tiefgaragen
(211 Stellplatze) unterhalb des Geldndes angeordnet. Die Tiefgaragen 1 und 2 werden nicht mit-
einander verbunden. Dabei wird die Zufahrt 1 zur Tiefgarage 1, die im Rahmen der Sanierung des
Hochhauses Bugenhagenstral3e 16 realisiert wird, durch das TG 1 mit genutzt.

Diese Zufahrt ist auf der Planzeichnung als Zufahrt Tiefgarage 1 festgesetzt. Eine zweite Zufahrt
(fur die Tiefgarage 2) ist zwischen dem Baufeld H1 und H2 vorgesehen und ebenfalls als solche
auf der Planzeichnung festgesetzt.

Im TG 1 sollen oberirdisch 22 Stellplatze zulassig sein. Dies entspricht zwei Stellplatzen pro ge-
plante Gebaude. Ziel ist es, dass die oberirdischen Stellplatze in erster Linie dem Kurzzeitparken
dienen sowie Besuchern und Dienstleistern, z.B. Pflegedienst, zur Verfiigung stehen.

Im TG 6 sollen die Stellpléatze alle oberirdisch errichtet werden. Hierfiir wurden im TG 6 zwei Fla-
chen fur Nebenanlagen zur Errichtung der Stellplatze einschlieBlich der Begrenzung der max.
zulassigen Stellplatze (St1 — 8 Stiick und St2 — 42 Stiick) festgesetzt. Aus Griinden des Immissi-
onsschutzes ist eine Errichtung der Stellplatze mit wassergebundener Oberflache nicht zuldssig.
Im TG 2 entstehen gemall Baugenehmigung zum Wohn- und Geschaftshaus (Roka GmbH) 5
Stellplatze fur PKW und 3 Stellplatze fur Transporter.
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Planerisches Ziel ist es, im Bereich der Verlangerung der Louis-Braille-Stral3e eine Fuwegver-
bindung zwischen der Bugenhagenstral3e und der Hafenbahntrasse zu schaffen. Die Wegverbin-
dung ist nicht offentlich gewidmet. Die Flache wurde als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung mit dem Zusatz verkehrsberuhigt dargestellt und verbleibt im Eigentum und der Unter-
haltung der Grundstiuckseigentiimer.

6.4. Schallschutzkonzept

Das Plangebiet grenzt an eine Anliegerstral3e mit einer aktuellen Verkehrsbelegung von ca. 1622
Kfz/24 h. Erheblich mehr Verkehr ist auf den Stral3en zu verzeichnen, auf die die Bugenhagen-
stralRe dstlich und westlich anbindet (StralRe der Republik und die Beesener Stral3e), da es sich in
diesen Fallen um Hauptverbindungsstraf3en in Richtung Zentrum handelt.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung vom 06.06.2017 hat Beurteilungspegel durch
den Verkehrslarm in der Bugenhagenstral3e ermittelt (Larmpegelbereiche 1l bis V), in deren Kon-
sequenz es erforderlich wird, an den Fassaden der geplanten Wohngebaude differenzierte Mal3-
nahmen zum passiven Larmschutz vorzusehen, um in den Wohnungen zumutbare Innenraum-
pegel zu gewahrleisten. Grundlage ist die DIN 4109 (Fassung 2016). Durch die immissions-
schutzbezogenen Festsetzungen wird bestimmt, dass die bautechnisch mdgliche Abschirmung
des Innenraumes nach DIN 4109 bei Neubauten vorgenommen werden muss.

Mit der Festsetzung der Mindestanforderungen an das resultierende Schallddmmmal der Wohn-
gebaude werden zumutbare Innenraumpegel auch bei den durch die Vorbelastung gegebenen
Uberschreitungen der Orientierungswerte planerisch gesichert.

Die Werte im Larmpegelbereich V und IV sind so hoch, dass auch differenzierte Malinahmen zum
passiven Larmschutz im Auf3enbereich wie bei Terrassen, Balkonen und Loggien erforderlich sind.

Fur den Larmpegelbereich V wurden die Errichtung von Balkonen, Terrassen und Loggien ausge-
schlossen. Im Larmpegelbereich IV sind diese dann zuléassig, wenn sie durch geeignete bauliche
Mafinahmen so geschiitzt werden, dass ein gesunder Aufenthalt mdglich ist.

Die schalltechnische Untersuchung vom 06.06.2017 schlagt folgende MalRnahmen zur Verringe-
rung der Larmbelastungen durch den Stral3enverkehr vor:

e Sanierung des Oberflachenbelages (nicht geriffelten Gussasphaltbelags AL = - 6,0 dB(A))
e Verringerung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h (AL = - 5,0 dB(A))
¢ Kombination aus den vorgenannten MafRnahmen fuhrt zu einer Pegelsenkung von

L =-8,0 dB(A).

Die Realisierung dieser vom Gutachter aufgezeigten Larmminderungsmaflnahmen empfiehlt sich
zur Umsetzung des Planungsziels der Schaffung eines Quartiers mit hoher Wohnqualitat. Eine
Sanierung des Oberflachenbelages kann jedoch seitens der Stadt Halle (Saale) nicht in Aussicht
gestellt werden. Die Verringerung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h wurde bean-
tragt und bereits zum 30.06.2017 verkehrsrechtlich angeordnet.

Eine Senkung der Larmpegelbereiche wirkt sich positiv auf die Lebensqualitdt der zuklnftigen
Bewohner sowie die Ausbildung der Fenster und Fassaden, aus.

Ist bis zum Zeitpunkt der Bauantragstellung durch Mal3nahmen zur Larmsanierung (Geschwindig-
keitsbegrenzung bzw. verbesserter Oberflaichenbelag) die Einordnung des Bauvorhabens in ei-
nen niedrigeren LArmpegelbereich mdglich, so ist dieser Larmpegelbereich bei der Beurteilung
des Vorhabens anzuwenden. Damit wird die Moglichkeit eréffnet, dass Gebaude, die nach einer
Larmsanierung errichtet werden mit den dann erforderlichen Schallschutzmal3hahmen gebaut
werden konnen. Dies wiederrum senkt die Baukosten der Geb&ude erheblich.

6.5. Planungsalternativen

Planungsalternativen werden in der Phase des Bebauungsplanverfahrens nicht betrachtet. Im
Rahmen des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs wurden durch die einzelnen Teilnehmer
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Bebauungsvarianten auf der Grundlage der Aufgabenstellung vorgelegt und unter Mitwirkung
der Stadt Halle (Saale) bewertet.

Der stadtebauliche Entwurf, der mit dem Bebauungsplan umgesetzt werden soll, ist eine Kombi-
nation aus den ersten beiden Platzen des Wettbewerbs, der grofl3ziigige Griunflachen, grof3for-
matige Tiefgaragen und helle Drei- und Vierraumwohnungen in viergeschossigen Punkthoch-
h&ausern vorsieht.

Die Variantendiskussion fir die Bebauung und Umsetzung eines stadtebaulichen Entwurfes er-
folgte fur die Planung bereits ausgiebig im Vorfeld des Bebauungsplanes, so dass im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens keine weiteren Variantenuntersuchungen erfolgen.

7. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

In den nachfolgenden Punkten werden die einzelnen textlichen und zeichnerischen Festsetzun-
gen erlautert und begriindet. Die Festsetzungen basieren auf den im § 9 Abs. 1 BauGB aufge-
fuhrten festsetzungsfahigen Inhalten des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechen-
den Regelungen der BauNVO.

7.1. Art, Mal3 und Umfang der baulichen Nutzungen

Gemal Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und dem erfolgten Stadtebaulichen Reali-
sierungswettbewerb ist die Wiedernutzbarmachung der Flache durch die Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO, von o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen
sowie von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft vorgesehen.

7.1.1. Artder baulichen Nutzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel erfolgt die Festsetzung der Art der zuldssigen Nutzung
gemal 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das WA ist in 6 Teilflachen (TG 1 - 6)
unterteilt.

Neben Wohngeb&uden sind gemaf 8 4 Abs. 2 BauNVO auch die der Versorgung des Gebietes
dienenden L&aden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und
It. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig.

Von den gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden auf der
Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die Gartenbaubetriebe und Tankstellen fiir den gesamten
Geltungsbereich ausgeschlossen.

Fur diese Nutzungen gibt es ausreichend Platz in anderen Teilen des Stadtgebietes. Gleichzeitig
sichert der Ausschluss die angestrebte Wohnqualitat im Gebiet. Fir die anderen ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen gibt es im Hinblick auf die stralenbegleitende Bebauung und Nutzung
entlang der BugenhagenstralRe und den 6stlichen Teilbereich des Gebietes Potential.

TF 1.2 Im Teilgebiet 2 (TG 2) ist ausnahmsweise die Erweiterung, Nutzungséanderung
bzw. Erneuerung der gewerblichen Nutzung fur einen Burobetrieb mit Lager und
Garage fur mobile Dienstleistungen (Rohrreinigung und Wasserinstallation) gemaf
§ 1 Abs. 10 BauNVO zulassig, wenn die Textliche Festsetzung Nr. 8.2 eingehalten
wird und keine zusatzliche Stérung des Wohnumfeldes erfolgt.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung, der weit Uberwiegenden Teile des Plangebietes als gewerb-
lich bzw. gemischt genutzter Standort, befindet sich im TG 2 noch eine teilweise gewerbliche
Nutzung. Mit Bauvorbescheiden aus den Jahren 2006 und 2009 erfolgte bereits die grundsatzli-
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che Zulassigkeit der Nutzung des Grundstlickes durch ein Biro- und Wohngebaude mit Lager
und Garage fur den Rohr- und Kanalreinigungsbetrieb. Das TG 2 wird im Wesentlichen gewerb-
lich genutzt. Es werden Dienstleistungen zur Rohrreinigung und Wasserinstallation, Abdichtung
defekter Leitungen, Saugarbeiten (z.B. Keller abpumpen) aber auch Sanitérinstallationen und
Arbeiten zur Dachentwdsserung angeboten. Die Arbeiten erfolgen beim Kunden und nicht am
Firmensitz. Auf dem Grundsttick 80/4 werden 3 Stellplatze fir Kleintransporter und 5 Stellplatze
fur Mitarbeiter errichtet. Die Arbeitszeit liegt in den Tagstunden, der Notdienst wird durch die Mit-
arbeiter von zu Hause aus abgedeckt. Lediglich wenn auf3ergewdhnliche Einsatze, wie bei Stark-
regen (Abpumpen von Kellern), erforderlich sind, muss auf weitere Fahrzeuge oder weiteres Ma-
terial zuruckgegriffen werden. Dies bildet aber die Ausnahme. Geringe Mengen von Material
werden auf dem Grundstiick zwischengelagert. Dies soll kiinftig im Innenbereich (Garage) erfol-
gen. Das Hauptmaterial wird gleich zu den Baustellen geliefert.

Aufgrund dieser Bestandsnutzung wird flr das TG 2 der nach § 34 BauGB genehmigte Gewer-
bebetrieb als allgemein zulassig festgesetzt. Hinsichtlich des Nebeneinanders von gewerblicher
Nutzung und geplanter Wohnbebauung ist von einer Gemengelage auszugehen.

Zur kunftigen Gewahrleistung eines vertraglichen Nebeneinanders ist die gegenseitige Riick-
sichtnahme angezeigt.

Damit die heranriickende Wohnnutzung, speziell zum Nachbargrundstiick Bugenhagenstral3e 14
nicht zu einer unbilligenden Harte fuhrt, wird gemafl Schalltechnischer Untersuchung ein Zwi-
schenwert mit tags 59 dB(A) und nachts 44 dB(A) als Beurteilungspegel an der Stidfassade des
Wohnhauses Bugenhagenstralle 14 ermittelt. Ausgehend davon ergibt sich ein Emissionskon-
tingent fur die Flache des TG 2 von tags 60 dB (A)/ m2 und nachts 45 dB(A)/m2, welches denen
von Mischgebieten geman DIN 45691 entspricht und auch so textlich festgesetzt ist. In Mischge-
bieten sind sowohl sonstige Gewerbebetriebe als auch Wohnen nebeneinander zulassig. Damit
sind hier beide Nutzungen nebeneinander mdglich. Seitens des Gewebebetriebes wurde die Ein-
haltung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Die Bestandsnutzung des TG 2 steht dem langfristigen Ziel der Entwicklung eines Wohngebietes
nicht grundséatzlich entgegen. Aufgrund der relativ geringen Grol3e des Grundstiickes von 1040
gm im Vergleich zu GroRe des Plangebietes von ca. 28.300 gm bleibt die allgemeine Zweckbe-
stimmung das Baugebietes in seinen ubrigen, weit (berwiegenden Teilen gewahrt. Bei einer
Betriebsaufgabe im TG 2 wird durch die planungsrechtliche Festsetzung als WA fir die Flache
eine Aufwertung mit einer Wohnnutzung vorgenommen. Deshalb leiten sich aus dieser Festset-
zung keine Schadensatzanspriiche ab.

7.1.2. Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch:

- die Grundflachenzahl fur Bebauung im Bestand bzw. die minimal und maximal zu-
lassigen Grundflachen fir Neubebauung

- die minimalen und maximalen Gebaudehbthen festgesetzt.

Fur die Bestandsgebaude wurde das Maf3 der baulichen Nutzung entsprechend dem derzeitigen
Bestand mittels maximaler Grundflachenzahl (GRZ) und der minimalen und maximalen Geb&u-
dehohe festgesetzt. Dies betrifft die Teilgebiete TG 3, 4 und 5.

Fiur die Uberbaubaren Grundstucksflachen der TG 1 und TG 6 werden minimal und maximal
zulassige Grundflachen fur Geb&dude sowie jeweils die minimale und maximale Geb&udehdhe
festgesetzt. Ziel ist die Sicherstellung der Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses. Die Fest-
setzungen der zuldssigen Grundflachen und der Geb&dudehthen bestimmen die Gebaudekuba-
tur.

Fur das TG 2 werden ebenfalls eine minimal und eine maximal zuldssige Grundflache fur Ge-
baude sowie eine minimale und eine maximale Geb&audehdhe unter Beachtung der genehmigten
Gebaudekubatur und Moglichkeiten der Erweiterung festgesetzt.
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Die maximal zulassige Grundflachenzahl fir ein Allgemeines Wohngebiet gemafl § 17 Abs. 1
BauNVO von 0,4 wird Uberschritten. Eine Einhaltung der Grundflachenzahl von 0,4 ist oberir-
disch fur die Errichtung der Gebaude zwar moglich, aber die Unterbauung durch die Tiefgaragen
im TG 1 und die im Zusammenhang mit der Bebauung erforderlichen Stellplatze und Nebenan-
lagen erfordern eine Uberschreitung dieser Obergrenze. Die Uberschreitung der Grundflachen-
zahl gemalR § 17 Abs. 1 BauNVO sind mit Bezug auf § 17 Abs. 2 BauNVO zulassig. Planeri-
sches Ziel ist die Schaffung eines innerstadtischen Wohnquartiers mit hoher Wohnqualitat durch
die festgesetzte Begrunung, daher ist die unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs
vorgesehen.

Gemal der zum B-Plan Nr. 144 vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung vom 06.06.2017
erfolgt die

TF 8.5. "Im TG 1 hat die Unterbringung von Stellplatzen in zwei voneinander getrennten
Tiefgaragen zu erfolgen. Die Tiefgarage 1 wird auf maximal 100 und die

n

Tiefgarage 2 auf maximal 111 Fahrzeuge begrenzt.....".

Mit der Festsetzung wird die maximale Zahl der Stellplatze in den Tiefgaragen im TG 1 auf 211
begrenzt. Im Umkehrschluss erfolgt damit auch gleichzeitig, aufgrund des Schlissels der Stell-
platzsatzung der Stadt Halle (Saale) von 1 - 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit, eine Begrenzung
der maximal mdglichen Wohneinheiten.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen gegeniiber dem Bestand nicht, da es sich
bei dem Areal um eine ungenutzte Gewerbebrache ohne besondere Freiraum- oder Umweltqua-
litat handelt. Die festgesetzte Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen im TG 1 ermdglicht
eine durchgehende Begriinung des Wohnquartiers und gleicht die erhohte Bebauungsdichte
durch Flachen, die dem Aufenthalt im Freien dienen, aus. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt. Zusatzlicher Festsetzungen wie beispielsweise Dach-
und Fassadenbegriinungen bedarf es nicht. Sie entbehren auch einer rechtlichen Grundlage.

Grundflachenzahl und Gebaudehthen TG3, TG 4 und TG5

Die Festsetzung der Grundflachenzahlen erfolgt fur die Teilgebiete mit vorhandener Bebauung
entsprechend der jeweils vorhandenen Bebauung und Baumasse. Fir diese Grundstiicke mit
vorhandener Bebauung wurde die Grundflachenzahl bezogen auf die Bestandsbebauung an-
hand der vorliegenden Kartengrundlage ermittelt.

Die Bestandsgebaude mit den dazugehdrigen GrundsticksgrofRen entsprechen der typischen
Baudichte der Erbauungszeit. Da nur kleine Grundstiicke mit drei- bis fiinfgeschossiger Bebau-
ung vorhanden sind, liegt die festgesetzte Grundflachenzahl tber den Werten des § 17 Abs. 1
BauNVO. Diese Uberschreitungen sind stadtebauliche zulassig auch im Hinblick auf eine Neu-
bebauung.

Grundflachen und Gebdudehdhen

Die Festsetzung der minimal und maximal zulassigen Grundflachen und der minimal und maxi-
mal zulassigen Gebaudehdéhen fir die TG 1 und TG 6 sind aus dem Wetthewerbsergebnis abge-
leitet. Stadtebauliches Ziel ist die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses in Planungsrecht.

Es erfolgt die Festsetzung:

- der oberirdisch zuldssigen minimalen und maximalen Grundflache fur die jeweiligen
uberbaubaren Grundstucksflachen,

- der maximalen Grundflache fur Gebaude zuziglich Stellplatze mit ihren Zufahrten,
und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO,

- der maximalen Grundflache der Tiefgaragen.
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Die maximale Bebauung mit oberirdischen Gebaudeteilen istim TG 1, TG 2 und TG 6 durch die
maximalen Grundflachen festgesetzt und entspricht ca. einer Grundflachenzahl von 0,4 (beinhal-
tet nur Geb&aude).

Grundflachen und Geb&dudehdhen TG 1

Die maximal zulédssigen Grundflachen fir die einzelnen Gebdude (z. Bsp. H 1) werden so fest-
gesetzt, dass sie unter den mit Baugrenzen festgesetzten Baufeldern zuriick bleiben. Um zu
gewahren, dass das stadtebauliche Ziel der Umsetzung der Bebauung aus dem Wettbewerb
erfolgt, wird gleichzeitig eine minimale Grundflache fur die einzelnen Gebaude festgesetzt.

Um Flachen fur die innere Erschlielung (z. Bsp. Rettungsfahrzeuge und oberirdische Stellplat-
ze) abzusichern, werden die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten zulassigen Obergrenzen auf der
Grundlage des § 17 Abs. 2 BauNVO uberschritten. Im TG 1 sind oberirdisch 22 Stellplatze zu-
lassig, die vorrangig dem Besucherverkehr des TG 1 zur Verfigung stehen sollen. Weiterhin
sind drei Feuerwehrzufahrten mit Stellplatzen und Mdglichkeiten zur Anleiterung zur Absiche-
rung des Brandschutzes erforderlich. Fir die Feuerwehr stehen keine 6ffentlichen Wege zur
Verfligung, da die komplette Wohnbebauung als private Wohnanlage realisiert werden soll.

Die festgesetzte maximale Grundflache fur Gebaude zuziiglich Stellplatze mit ihren Zufahrten,
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO entspricht im TG 1 einer Erhéhung um 0,1 der
anrechenbaren Grundstucksflache.

Um den Standort der Tiefgaragen und die dafiir erforderliche Flache gemalR der stadtebaulichen
Konzeption im Bebauungsplan zu definieren, wird fir die Bauflachen des TG 1 festgesetzt, dass
die Errichtung Stellplatze ausschliefZlich im Bereich der Tiefgaragen zu erfolgen hat. Die Abmes-
sungen der Tiefgaragen Uberschreiten die aufstrebenden Gebaude. Auf der Planzeichnung wird
der zulassige Bereich fur die Tiefgaragen als Flache flr Nebenanlagen mit dem Einschrieb Tief-
garagenstellplatze (TGa) dargestellt und eine maximal zulassige Grundflache festgesetzt. Auch
die Zufahrtsbereiche der Tiefgaragen werden abgebildet. Damit wird ein grofRer Teil des ruhen-
den Verkehrs unterhalb der Gelandeoberflache untergebracht. Bei ca. 135 Wohnungen im TG 1
soll ein ,Zuparken“ des Wohngebietes und die damit einhergehende Larmbelastung unterbun-
den werden. Da die Tiefgaragendecken so auszubilden sind, dass eine intensive Begrinung
oberhalb mdglich ist, entstent mehr Raum fir eine Freiraumgestaltung und eine Begrinung.
Dies entspricht dem Planungsziel einer modernen Wohnanlage. Demzufolge sind die Tiefgarage
im TG 1 ein Gewinn zu Gunsten der Freiflachen fur das gesamte Wohngebiet.

Grundflache und Gebaudehdhe TG 2

Das TG 2 ist mit dem Grundstiick 80/4 (Gemarkung Halle) identisch und aktuell nicht bebaut,
wird jedoch gewerblich durch einen mit dem Wohnumfeld vertraglichen Gewerbebetrieb genutzt.

Das Grundstiick 80/4 verfligt Gber eine geringe Breite mit einer im Verhdltnis dazu langen Langs-
ausdehnung. Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Bebaubarkeit soll entsprechend der
Wiederherstellung des unterbrochenen Blockrandes an der Bugenhagenstral3e erfolgen. Die ge-
nehmigte Bebauung folgt diesem Ziel. Die maximale Grundflache des aufsteigenden Geb&udes
wird mit minimal 140 m? und maximal 250 m? einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Insge-
samt wird in Anlehnung an den vorliegenden Bauantrag die tiberbaubare Grundflache auf 750 m?2
begrenzt. Dies entspricht einer Grundflachenzahl von ca. 0,71.

Um die bereits vorhandene Nutzung durch einen Gewerbebetrieb weiterhin zu ermdglichen, ist
die Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO durch die Bebau-
ung mit einem Gebaude einschlie3lich der Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO zulassig.

Die minimale und maximale Geb&udehohe orientiert sich an der Nachbarbebauung der Bugen-
hagenstral3e 14.
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Grundflachen und Gebdudehdhen TG 6

Fur das TG 6 werden analoge Festsetzungen wie im TG 1 zu den Grundflachen und Gebaude-
héhen getroffen. Der stadtebauliche Entwurf sieht im TG 6 keine Tiefgarage vor. Hier werden die
Stellplatze und Nebenanlagen oberirdisch realisiert. Die Errichtung von Carports und Garagen
wird mit Bezug auf die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes ausgeschlossen. Fiur die An-
ordnung der Stellplatze werden auf der Planzeichnung entsprechende Flachen festgesetzt. Zur
Sicherung der inneren ErschlieBung (z.B. Rettungsfahrzeuge und oberirdische Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO) ist die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO ge-
nannten zulassigen Obergrenzen auf der Grundlage des 8 17 Abs. 2 BauNVO zuléssig. Die ma-
ximal Uberbaubare Flachen fir Gebauden einschlie3lich Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanla-
gen gemal 8 14 BauNVO wird festgesetzt.

Minimale und maximale Gebdudehdhen

Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Gebaudehdéhen minimale und maximale Hohen bezo-
gen auf die Hohen Uber Gelande im Hohenbezugssystem NHN fur die einzelnen Baufenster fest.

Damit sind die minimalen und maximal zuldassigen Gebaudehdhen eindeutig definiert. Es erfolgt
eine Staffelung mit Ost-West-Gefélle um der anstehenden Gelandetopographie zu folgen.

Dem stadtebaulichen Entwurf folgend sind Gebaude mit Flachdach zu bauen. Daher wird keine
Trauf- und Firsthdhen sondern die maximal zuldssige Gebaudehohen festgesetzt. Geringfugige
Uberschreitungen sollen nur fur technische Aufbauten auf dem Dach (z.B. Fahrstuhlaufbauten
0.4.) zulassig sein. Die Festlegung der minimalen Gebaudehéhen erfolgt vor dem Hintergrund,
dass hier mehrgeschossiger Wohnungsbau umgesetzt werden soll und hier keine zu flachen
Gebaude entstehen sollen.

Die stadtebauliche Dichte wird im Bebauungsplan durch die Festsetzungen zur Stellung der
Gebaude zueinander, der maximal und minimal zuldssigen Grundflache und der Gebaude-
hohedefiniert.

7.1.3.  Uberbaubare Grundstiicksflache

Die zeichnerische Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist durch Baugrenzen und
Baulinien definiert. Die Baugrenzen wurden nur fir die oberirdischen Gebéaudeteile getroffen, da
die Tiefgaragen die Gebaude unterirdisch verbinden und sich weit Uber die Flachen der aufstei-
genden Geb&udeteile bewegen.

Baulinien und Baugrenzen

Die Baugrenze umschreibt die Gberbaubare Flache fir die aufsteigende Bebauung (Baukoérper
oberhalb des Gelandes). Sie gilt nicht fur die Tiefgaragen und auch nicht fir sichtbare Gebaude-
teile von Tiefgaragen (zum Beispiel im Bereich von Gelandespriingen).

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch hervortretende Gebaudeteile wird
ausgeschlossen. Ziel ist die Umsetzung der Punktbebauung. Um genligend Anpassungsspiel-
raum wahrend der Ausfilhrungsplanung zu gewahren, wurden die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen grof3zugig gewahlt.

Die Baugrenzen folgen dem Verlauf der Bugenhagenstraf3e an der Grundstiicksgrenze. Es wird
hier auf die Festsetzung einer stralenbegleitenden Baulinie (an die zwingend gebaut werden
muss) verzichtet. Die Baugrenzen ermdglichen Rickspringe. Aktuell geplant sind Ruckspringe
im 4. OG, welches als Staffelgeschoss eine moderne Optik bietet und durch ein Zurlcktreten
des Geschosses die Baumasse entlang der BugenhagenstrafRe mindert.

Die vorhandene Bestandsbebauung entlang der Bugenhagenstralle und auch das Eckgebaude
zur Louis-Braille-StraRe sind ohne Grenzabstand direkt an den seitlichen Grundstiicksgrenzen
errichtet. Im Bereich dieser Grenzbebauung werden Baulinien festgesetzt, um hier ein direktes
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Anbauen der neuen Bebauung zu ermdglichen und einzufordern. Eine Ausnahme bildet die
Westseite des TG 4 (Eckhaus).

7.1.4. Nebenanlagen, Stellplatzen, Flachen mit besonderem Nutzungszweck, nichtiber-
baubare Flachen etc.

Im TG1 sind oberirdisch 22 Stellplatze zulassig, die als Besucherstellplatze zur Verfligung ste-
hen sollen.

Im TG 6 ist entsprechend dem stadtebaulichen Wettbewerb die Errichtung von Stellplatzen
oberhalb des Gelandes vorgesehen. Hierfur sind auf der Planzeichnung 2 Flachen festgesetzt.
Die Errichtung der Stellplatze ist nur im Bereich der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flachen zulassig.

Die Errichtung von Carports und oberirdischen Garagen wird fur die TG 1 und 6 ausgeschlos-
sen, um das geplante Konzept der Freiflachengestaltung des Wohngebietes zu sichern.

Im TG 2 sind geméal Baugenehmigung 5 PKW-Stellplatze und drei Stellplatze fur Kleintranspor-
ter im mittleren Bereich des Grundstiickes vorgesehen.

Eine weitere Flache fir Nebenanlagen mit dem Symbol Spielplatz wurde im Bereich des Gehdl-
zes zeichnerisch festgesetzt. Der Spielplatz soll in den vorhandenen Baumbestand integriert
werden.

7.2. VerkehrserschlieBung
7.2.1. AuRere ErschlieRung

Die Verkehrsanbindung des Gebietes erfolgt Uber die vorhandene Bugenhagenstraf3e und den
kurzen Stich des bestehenden offentlichen Bereiches der Louis-Braille-Stral3e. Dieser ist als Ver-
kehrsflache zeichnerisch als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die Bugenhagenstral3e ist eine
Anliegerstral3e mit Durchgangsverkehr. Das Plangebiet grenzt direkt an eine 6ffentliche Stral3e.

7.2.2. Innere Erschlielung

Die innere ErschlieBung des Planbereiches erfolgt mittels Privatstrallen bzw. -wegen. Diese wer-
den bis auf den verkehrsberuhigten Bereich in der Planzeichnung nicht konkret festgesetzt, da die
endglltige Wegeflhrung (auch abhangig von notwendigen Wegen im Sinne des Brandschutzes)
im Zuge der Ausfuhrungsplanung zu konkretisieren ist.

7.2.3. Geh-und Radwege

Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich die Hafenbahntrasse. Um eine Verbindung zwischen
Hafenbahntrasse und Bugenhagenstrale herzustellen, wird eine entsprechende Wegverbindung
als verkehrsberuhigter Bereich im Bereich der Verlangerung der Louis-Braille-Straf3e in der Plan-
zeichnung zeichnerisch festgesetzt. Dieser verkehrsberuhigte Bereich soll eine PrivatstralRe blei-
ben. Diesbeziigliche Anpassungen an den offentlichen Bereich sind mit dem Stral3enbaulasttrager
abzustimmen.

7.2.4. Ruhender Verkehr

Die Zahl der zu schaffenden und nachzuweisenden Kfz-Stellplatze leitet sich aus der Satzung
Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, Abstellplatze fur Fahrrader und
Uber die die Erhebung von Abldsebetrdgen (Stellplatzsatzung 2011) ab. Demnach ergibt sich ein
Bedarf von 1 bis 1,5 Kfz-Stellplatzen und 1,8 Fahrradstellplatzen pro Wohnung. Damit wird auch
der Stellplatzbedarf fur Zweitfahrzeuge abgedeckt. Der Nachweis ist im Rahmen der Bauantrags-
stellung zu erbringen.
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Der private Teil der Louis-Braille-Stral3e wurde als verkehrsberuhigter privater Bereich ausgewie-
sen. Mittels dieser Festsetzung wird in diesem Bereich die Verbindung von der Bugenhagenstral3e
zur Hafenbahntrasse realisiert. Die Verkehrsflache dient als Fahrweg zu Stellplatzen im TG 6. Im
Wesentlichen ist der Bereich jedoch fir FuBganger und Fahrradfahrer angedacht. Da sich das TG
6 fur altengerechtes/betreutes Wohnen anbietet und damit auch fir Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen, konnte hier auch eine ,kleine FuRgangerzone® entstehen. Aber auch die Nut-
zung als Freisitzflachen in den Sommermonaten, Schaffung von Verweil- und Treffpunktzonen
unter Einbindung der Flachen sind vorstellbar.

Westlich der Louis-Braille-Stral3e ist entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf im TG 1 die Er-
richtung von zwei Tiefgaragen unter den Wohngebauden im Untergeschoss geplant.

Diesem Ziel entsprechend, erfolgt die Festsetzung, dass die notwendigen Stellplatze innerhalb der
Tiefgarage zu realisieren sind.

Die Festlegung der Tiefgaragenein- und -ausfahrten erfolgt aus verkehrstechnischer Sicht an si-
cherer Stelle mit ausreichenden Sichtfeldern. Die Zufahrten sind so platziert, dass die unterirdische
ErschlieBung der Gebaude trotz der Hohenabstufungen sichergestellt ist und dass es gemaf
Schalltechnischer Untersuchung keine Beeintrachtigungen auf die umliegende Wohnbebauung
geben wird.

Fur Besucherfahrzeuge u.a. sind ebenerdige Stellplatze zuldssig. Diese werden fir das TG 1 auf
22 Stellplatze (entspricht 2 Stiick) pro geplantem Gebaude begrenzt.

Im Ergebnis der vorliegenden Gerauschimmissionsprognose erfolgte die Festsetzung der maxima-
len Zahl der Stellplatze in den Tiefgaragen 1 und 2 und im Bereich der Flachen fir Nebenanlagen
Stim TG 6.

7.3. Geh-, Fahr —und Leitungsrecht

Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung verlaufen aktuell eine Telekom-
munikationsleitung und eine private Abwasserleitung. Im Zuge der weiteren ErschlieBung sind
nach heutigem Kenntnisstand weitere Leitungsfiihrungen in diesem Bereich erforderlich. Da es
sich hierbei nicht um Hausanschlussleitungen handelt, wird zugunsten der 6rtlichen Ver- und
Entsorger ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach § 9 Abs. 21 BauGB festgesetzt. Es dient der
Sicherung der kinftigen ErschlieBung des Gebietes und der Fiihrung von HaupterschlieBungslei-
tungen zur Vernetzung der angrenzenden Bereiche. Diese Festsetzung begriindet sich damit,
dass im Bebauungsplan keine Festsetzung getroffen wird, ob die Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung privat oder offentlich ist.

Die komplette innere ErschlieBung erfolgt Uber private Flachen und wird vertraglich zwischen
den Eigentimern und den Versorgern dinglich gesichert.

7.4. Freiraumkonzept und Grinordnung
Erhaltung Gehdlzflache und Realisierung Spielplatz

Zu den grunordnerischen Zielen des Bebauungsplanes gehért der Erhaltung des Baumbestandes
auf dem Flurstiick 4641 sowie die Entwicklung eines ansprechenden Freiraumkonzeptes mit viel-
faltigen, strukturierten Freiflachen, welche die Wohnanlage aufwerten. Es ist festgesetzt, unter
Berucksichtigung des Baumbestandes auf der Flache mit dem Gehdlzbestand im TG 1 einen
Spielplatz zu integrieren.

Durch den geplanten Hohenausgleich wird es dstlich neben der Gehdlzflache einen Héhensprung
geben.

Im Bereich der Gehdlzflache stehen erhaltungswirdige Ba&ume mit unterschiedlicher Vitalitat. Im
Rahmen der weiterfihrenden Entwurfs- und Ausfihrungsplanung zu den Geb&uden und vor allem
zur Tiefgarage wird deren Erhaltung zielfihrend gepruft. Gegenwartig kann noch nicht klar abge-
schatzt werden, ob Baume gefallt werden missen. Aus diesem Grund erfolgte keine Festsetzung
eines Erhaltungsgebotes auf der Planzeichnung.
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Begriinung Tiefgarage

Um das stadtebauliche Ziel der Durchgriinung im Innenbereich umzusetzen, wird die Andeckung
der Decke der Tiefgaragen mit mind. 50 cm geeignetem Bodenaufbau festgesetzt. Diese soll in
den nicht mit Gebauden Uberbauten Bereichen der Tiefgarage eine intensive Begriinung ermag-
lichen.

Mit einer intensiven Tiefengaragenbegrinung wird ein stark durchgriintes Wohnumfeld geschaf-
fen. Dadurch werden die Auswirkungen dieses Baukorpers sowohl gestalterisch/optisch als auch
im Hinblick auf den Wasserabfluss und das Kleinklima im Vergleich mit einer nicht begriinten
Flache deutlich minimiert.

Stellplatze

Der Bebauungsplan setzt fest, dass je 5 PKW-Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum mit einer
Pflanzqualitat 3 x verpflanzt Stammumfang 14 — 16 cm zu erfolgen hat. Diese Festsetzung hat das
Ziel, das Plangebiet durch die Baume optisch zu beleben, zu gliedern und die Stellplatzflachen
aufzuwerten sowie die Baumpflanzungen in das Freianlagenkonzept einzubeziehen.

Die Festsetzung legt nicht fest, dass alle Baume (die auf der Basis dieser Festsetzung zu pflanzen
sind) unmittelbar im Bereich der Stellplatze zu realisieren sind. Dies wird aufgrund zu benachbar-
ten Grundstiicksgrenzen und im Zuge des Nachbarschaftsrechtes einzuhalten Abstanden nicht in
jedem Fall mdglich sein. Es wird angestrebt, einen grof3en Teil im direkten Umfeld der Stellplatze
zu realisieren.

Flachen mit Pflanzbindung

An der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches zur Hafenbahntrasse hin wurde ein 5 m breiter
Streifen zur Anpflanzung einer Hecke als lockere, frei wachsende Hecke mit wechselnden Ge-
holzarten festgeschrieben. Die Festsetzung der Heckenpflanzung gewahrleistet eine harmonische
Einbindung der zukiinftigen Bebauung in die Umgebung. Sie stellt einen Ubergang zum o&ffentli-
chen Freiraum mit der Baumreihe entlang der Hafenbahntrasse her.

Weiterhin werden neue Biotopstrukturen mit Nahrungs- und Lebensrdumen fur Vogel und Insekten
geschaffen. Durch die Gestaltung als freie Heckenpflanzung (ohne Schnitt mit blih- und fruchten-
den Strauchern, nicht geradlinig) kann diese mit Liicken, Vor- und Rickspriingen u.a. umgesetzt
werden.

Eine wegseitige Anbindung an die Hafenbahntrasse ist in der Achse der Louis-Braille-Stral3e so-
wie im Zuge der Anordnung von FuBwegen innerhalb des Gebietes vorzunehmen.

Fur die Begriinung im gesamten B-Plan-Gebiet eignen sich aus fachlicher Sicht folgende Arten.

Pflanzliste Baume

Pflanzliste Baume

Hainbuche Carpinus betulus

Wildapfel Malus sylvestris

Kirsche Prunus in Arten und Sorten
Saulenbuche Fagus sylvatica

Rot-Ahorn Acer rubrum
Weinblatt-Ahorn Acer circinatum

Feldahorn Acer campestre
Rotstieliger Schlangenhautahorn  Acer capillipes
Amberbaum Liguidam barstyraciflua

Pflanzliste Straucher

Feldahorn Acer campestre
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Hainbuche Carpinus betulus

WeilRer Hartriegel Cornus alba

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas

Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare

Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Traubenkirsche Prunus padus

Hundsrose Rosa canina

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Flieder Syringa vulgaris

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Berberitze Berberis in Arten und Sorten
Feuerdorn Pyracantha in Arten
Stachelbeere/

Johannisbeere Ribes in Arten und Sorten
Spiere Spiraea in Arten und Sorten
Gemeine Schneebeere Symphoricarpos albus laevigatus
Deutzie Deutzia

Feldrose Rosa arvensis

Bibernellrose Rosa pimpinellifolia
Hechtrose Rosa glauca

Schlehe Prunus spinosa

7.5. Ver- und Entsorgung

Die gesamten Flachen der zu bebauenden Teilgebiete verbleiben im privaten Eigentum. Die Er-
schlieBung der kinftigen Grundstlicke erfolgt Giber die Bugenhagenstralle.

Insofern langere Leitungszufuhrungen (z.B. im TG 1) erforderlich sind, die im Eigentum der Ver-
sorger bleiben, werden hierfir privatrechtliche Vertrdge zwischen dem Versorgungstrager und
dem Eigentimer geschlossen. Entsprechende Vorgesprache hierzu haben bereits stattgefunden.

7.5.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch die Hallesche Wasser- und Stadtwirtschaft
(SWH). Im Bereich der Bugenhagenstral3e verlauft auf der Sudseite eine Trinkwasserleitung VW
125 GG.

Eine ErschlieBung des Gebietes ist nach derzeitigem Kenntnisstand Uber die Leitungen in der
Bugenhagenstralle bzw. der Louis-Braille-Stra3e und der Weiterfiihrung tber die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung madglich. Laut der Stellungnahmen vom 14.10.2016 und
17.11.2016 ist It. Stellungnahme der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft davon auszugehen,
dass eine Erneuerung der Versorgungsleitung in der Bugenhagenstral3e erforderlich wird.

Die weitere Planungskoordination ist mit Abteilung Planung/Investition der SWH abzustimmen. In
Erwagung zu ziehen ist ggf. eine Erweiterung des Leitungsnetzes entlang der Hafenbahntrasse.

7.5.2.  Schmutz-, Regen- und Schichtenwasser

Die ErschlieBung des Gebietes fir Regen- und Schmutzwasser erfolgt Uber die bestehenden
Anschlisse in das 6ffentliche Abwassernetz (Mischwasserkanal) der Stadt Halle (Saale).

Zur abwassertechnischen Entsorgung sollen soweit moglich die bereits vorhandenen Grund-
stucksanschlusskanéle des Grundstiickes weiterhin genutzt werden.

Die Grundstucksentwasserungsleitungen fir Schmutz- und Niederschlagswasser sind an der
Ubergabestelle zum Grundstiicksanschlusskanal auf dem Grundstiick am privaten Kontroll-
schacht zusammenzufiihren.
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Pro Grundstuck/Grundstiicksanschlusskanal ist auf dem Grundstiick auf3erhalb des zu entwés-
sernden Gebaudes ein privater Kontrollschacht zu errichten. Dieser Schacht muss jederzeit
problemlos durch die Revisionstechnik (Spulfahrzeuge) erreichbar sein. Aus diesen Griinden
sollte der Kontrollschacht mdglichst nicht weiter als 1 m von der Grundstiicksgrenze errichtet
werden. Er ist gemal DIN 1986-100, Punkt 6.7 und DIN EN 476 zu errichten.

Details zu den Anschliissen und der Ausfilhrung sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung
zwischen den Bauherren und der Halleschen Wasser- und Stadtwirtschaft abzustimmen. Die
weitere Ausfiihrung obliegt der ErschlieBungs- und Objektplanung.

Schmutzwasser

Im Bereich der Bugenhagenstrae und im Bereich der Louis-Braille-Stral3e verlauft eine Misch-
wasserleitung in Tragerschaft der Halleschen Wasser- und Stadtwirtschaft mit einem Durchmes-
ser DN 450. Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung schlief3t sich eine
Leitung bis zur Hafenbahntrasse ebenfalls mit einer GréRRenordnung von DN 450 an. Dabei han-
delt es sich um eine private Leitung.

Ausgehend von der Stellungnahme der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft GmbH vom
14.10.2016 zum ErschlieBungskonzept der Bugenhagenstrafle 16 und dem Wohngebiet TG 1
mit der Forderung die Einleitung des Niederschlagswassers auf 30 l/(s*ha) zu begrenzen, erfolgt
im Bebauungsplan eine Festsetzung zur Begrenzung der maximalen Einleitmenge des Nieder-
schlagswassers fiur das komplette Gebiet.

Missen Schmutzwasserleitungen unterhalb der Rickstauebene verlegt werden, so sind diese
mittels Hebeanlagen an die Schmutzwasserleitungen anzubinden. Dies ist bei der Erschlie-
Bungsplanung der einzelnen Gebaude/Tiefgaragen zu beachten.

Fur den dstlichen Teilbereich sind aktuell 3 Abwasseranschliisse, zweimal zur Bugenhagenstra-
Be und einmal zur Hafenbahngeplant. Aber auch ein Anschluss im Bereich der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ist moglich.

Regenwasser

Gemal Stellungnahme der Halleschen Wasser- und Stadtwirtschaft vom 14.10.2016 ist die Ein-
leitung von Niederschlagswasseraus dem Gebiet auf maximal 82l/s mdglich. Das entspricht ei-
ner flachenbezogenen Einleitung von ca. 30l/(s*ha) bezogen auf die Bruttoflache des Geltungs-
bereiches. Dies bedeutet, dass eine Zwischenpufferung/Drossel- und Niederschlagswasserriick-
halteeinrichtungenbei der weiteren Planung des Gebietes vorzusehen ist. Die Einhaltung der
Einleitmenge ist zu gewahrleisten und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzu-
weisen.

Das anfallende Regenwasser des Gebietes wird Uber ein neu zu errichtendes privates Leitungs-
netz gesammelt und dem Sammler im Stral3enbereich zugefuhrt.

Es liegt eine erste Ermittlung der anfallenden Regenwassermengen der Dachflachen und der
Tiefgaragen der Flachen westlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung vor. Diese
zeigen, dass je nach Art der Bedachung von ca. 130 — 200 I/s auszugehen ist. Dies macht die
Errichtung von Rickhalteeinrichtungen erforderlich. Als Rickhalteeinrichtungen werden Stau-
raumkandale bzw. Mulden zur Regenrickhaltung errichtet. Hierflr bieten sich die sudlichen FIla-
chen des Gebietes (auch im Bereich der Grunflachen) an.

Der Geotechnische Bericht vom 20.12.2016 vom Baugrundbiro Dr. Frauendorf (06258 Sch-
kopau, OT Knapendorf) trifft nachfolgende Aussage zur Versickerung von Oberflachen- oder
Dranwasser:

,Die Versickerung von Oberflachen- oder Dranwasser setzt eine ausreichende hydraulische Leit-
fahigkeit(Durchlassigkeit) des Baugrundes (kf< 5 x 10-6 m/s), die Existenz eines grundwasser-
freien Speicherraumes und einen ausreichenden Abstand der UK-Sickeranlagen von der
Grundwasseroberflache voraus (Grundwasserflurabstand = 1,5 m bei Schachten bzw. = 1,0 m
bei linienférmigen Versickerungsanlagen).
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Im Plangebiet ist keine der vorgenannten Bedingungen erfillt. Daher ist eine regelkonforme Ver-
sickerung nicht mdglich.

Anfallendes Regenwasser ist deshalb gesammelt und gedrosselt abzuftihren.*

Dachbegriinungen sind fur die Bereiche der Tiefgaragen im TG 1 vorgesehen. Hier erfolgt auch
eine Andeckung mit Bodensubstrat. Fir die geplanten Wohnhauser wird keine Dachbegriinung
vorgeschrieben.

Schichtenwasser

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gemaR Geotechnischer Berichte vom
23.11.2016 und 20.12.2016 mit zeitweise auftretendem Schichtenwasser ab einer Tiefe von ca.
1m unter Gelandeoberflache zu rechnen. Aufgrund des auftretenden Schichtenwassers ist mit
Nutzungseinschrankungen oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen
Vernassungen) zu rechnen. Dies ist bei der weiteren Planung zu bertcksichtigen

7.5.3. Energieversorgung

Die Elektroenergieversorgung des Gebietes erfolgt Uber die Halle Netz GmbH. Es liegt eine Stel-
lungnahme mit Datum vom 18.10.2016 vor, mit der auch der aktuelle Leitungsbestand der Elekt-
rotechnik und Kommunikationstechnik tbergeben wurde. Dieser wurde fir den Teilinnerhalb des
Geltungsbereiches nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen. Die Anlagen der Elektro-
technik der EVH werden bei der Bebauung zu bericksichtigt bzw. gesichert und der Anlagenbe-
stand in das ErschlielBungskonzept einbezogen. Die EVH wird im Rahmen der Objektplanung
frihzeitig beteiligt.

Die Versorgung erfolgt aus dem offentlichen Bereich (Verkehrsraum). Vorgesehen ist je ein
Hausanschluss im Netzanschluss. Bestandsleitungen verlaufen auch entlang der Hafen-
bahntrasse.

Es ist zur kompletten Versorgung der neuen Bebauung im Geltungsbereich eine zusatzliche
Trafostation erforderlich. Ein neuer Standort ist zu prifen und im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung zu realisieren. Es wird ein Standort im Offentlichen Bereich der Bugenhagenstral3e favori-
siert.

Seitens des Versorgers wurden Hinweise und Forderungen zum Anlagenbestand und der kiinfti-
gen ErschlieBung gegeben.

Die aktuellen Planungen umfassen bis auf den vorhandenen offentlichen Bereich der Louis-
Braille-StraRe keine weiteren 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Im Geltungsbereich befindet sich im offentlichen Bereich Louis-Braille-Stral3e eine Stral3enbe-
leuchtung. Diese bleibt erhalten.

Die gesamte ErschlieRung erfolgt tber ein privates Wegenetz. Die privaten Wege- und Stral3en-
beleuchtungen sind durch die Eigentiimer zu realisieren.

7.5.4. Fernwarme
Sudlich der Hafenbahntrasse (stidlich des Geltungsbereiches) verlauft eine Fernwarmeleitung.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich gegenwartig keine Fernwarmeversorgungslei-
tungen. In der Stellungnahme der Halle Netz GmbH wurde zum Ausdruck gebracht, dass die
ErschlieBung des Plangebietes mit Fernwarmegrundsatzlich mdglich ist. Daher ist eine Versor-
gung mit Fernwarme fir die Neubebauung geplant.

Es laufen Vorabstimmungen mit dem Versorger. Es ist an der sidwestlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches die Errichtung einer Fernwarmestation geplant, von der tber einen Ringschluss
nach Norden zur Bugenhagenstrafle und nach Osten entlang der Hafenbahntrasse und tber die
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zur Bugenhagenstral3e eine Versorgung des ge-
samten Gebietes realisiert werden soll. Details sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung zwi-
schen Bauherren und Versorger abzustimmen.

7.5.5. Gasversorgung

Die Gasversorgung kann durch die Halle Netz GmbH erfolgen. Mit Stellungnahme vom
18.10.2016 wurde der aktuelle Leitungsverlauf tbergeben. Die Leitungen verlaufen bis auf
Hausanschlussleitungen im o6ffentlichen Bereich (Bugenhagenstralde). Der Leitungsverlauf (ohne
Hausanschlisse) wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen.

Im sidlichen StralRenbereich der Bugenhagenstral3e befindet sich eine Gasniederdruckleitung.

Eine Versorgung des Planbereiches mit Gas ist nicht geplant. Der Leitungsbestand ist bei Bau-
arbeiten geman den geltenden Vorschriften und der ,Richtlinien zum Schutz der Versorgungsilei-
tungen der EVH GmbH* zu beachten.

7.5.6. Telekommunikation

Im Bereich des sudlichen FuRweges der Bugenhagenstralle und im Bereich der Verlangerung
der Louis-Braille-StralRe zur Hafenbahntrasse befinden sich Telekommunikationsleitungen der
Deutschen Telekom. Es wird davon ausgegangen, dass eine Versorgung des Gebietes Uber
diese maoglich ist. Im Bereich der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung wurde ein
Leitungsrecht zur Fihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen festgesetzt, da die Telefonleitung
bisher nicht grundbuchrechtlich gesichert ist.

Zur Sicherung der Grundversorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen fir die kinftigen
Wohnhauser sind innerhalb des Plangebietes neue Leitungen zu verlegen, deren Sicherung
grundbuchrechtlich erfolgen kann.

7.5.7. Abfallentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Hausmilills und ggf. anfallenden hausmdillahnlichen Gewerbe-
abfalls liegt im Zusténdigkeitsbereich der Halleschen Wasser und Stadtwirtschatft.

Die Sammlung und Abholung der Abfélle erfolgt mit Behaltersystemen (gelbe, braune, blaue und
graue Tonne). Fur diese Sammelbehalter sind bei der Planung des Gebietes ausreichend Stell-
platze vorzusehen.

Da die Ver- und Entsorgung im Inneren des Gebietes ausschlief3lich Uber private Grundstticks-
flachen erfolgt, bedarf es der Festlegung von Abholstandorten, die von den 6ffentlichen Strafl3en
angefahren werden.

Fur die Abfallentsorgung gibt es prinzipiell zwei Mdglichkeiten.

1. Die Mullsammlung erfolgt im Untergeschoss der geplanten Wohnbebauung der Gebiete
TG 1 und TG 3. An den Abholetagen sind die Sammelbehalter durch ein Facility Ma-
nagement an noch mit dem Entsorger abzustimmenden Abholstandorten bereit zu stel-
len.

2. Die Millsammlung erfolgt in Unterflursammelsystemen.

Welche der beiden Varianten im TG 1 zur Ausfiihrung kommt, ist im Rahmen der ErschlieBungs-
und Geb&udeplanung abschlieRend zu regeiln.

Fur alle anderen TG sind auf den Grundstiicksflachen bzw. in den Gebauden entsprechende
Sammelstellplatze fur die Abfallbehalter vorzusehen. Erfolgt die Errichtung oberirdisch, so wird
eine stadtebaulich vertretbare Gestaltung und Einordnung erfolgen.

7.5.8. Lo6schwasserversorgung
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Fur den Geltungsbereich ist als Grundschutz gema? DVGW — Arbeitsblatt W 405 von einem
Loschwasserbedarf von 96ms3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden auszugehen. Diese
Menge muss in einem Umkreis von 300 m (Radius) um das Objekt sichergestellt werden.

Die Loschwasserversorgung erfolgt grundsatzlich Gber das bestehende Hydrantennetz der Stadt
Halle (Saale).

Zur Loschwasserversorgung stehen in der Bugenhagenstral3e 3 Stiick Hydranten zur Verfigung
(Ecke StralRe der Republik, Ecke Louis-Braille-StralRe und Ecke Beesener Stral3e). Bei der Nut-
zung mindestens eines Hydranten kann gemaf Stellungnahme der SWH Halleschen Wasser
und Stadtwirtschaft vom 25.08.2016 eine Léschwassermenge von 96m3h aus dem Ortlichen
Netz entnommen werden.

Zum Bebauungsplan und der geplanten Wohnanlage liegt mit Datum vom 18.11.2016 seitens
des IBB (Ingenieurburo Bautechnischer Brandschutz Leipzig) eine Stellungnahme zum Bau-
technischen Brandschutz vor. Hierin werden Empfehlungen und Hinweise (Zuwegung fur die
Feuerwehr, Hubrettungsgerate, Leitern, Feuerwehraufstellflachen, Léschwasserbedarf) gege-
ben, bei deren Einhaltung keine Bedenken gegen die Ausfiihrung, Inbetriebnahme und Nutzung
des Bauvorhabens bestehen.

7.6. Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Nutzungen, die hinsichtlich der Larmimmissionen
zum Bebauungsplangebiet zu betrachten sind sowie Verkehrslarm.

Hierzu zahlen der dstlich an das Plangebiet angrenzende Lebensmitteldiscounter und der ERD-
GAS Sportpark. Beide Nutzungen werden in der Schalltechnischen Untersuchung vom
06.06.2017 betrachtet. Im Ergebnis sind jedoch keine Festsetzungen aufgrund der Nutzungen
im Umfeld erforderlich.

7.6.1. Einwirkungen auf das Plangebiet
Lebensmitteldiscounter

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Aldi-Markt mit Parkplatz und Lieferzone.

Die Zu- und Abfahrt zum 6stlich des Marktgebaudes gelegenen Parkplatz mit 130 Stellplatzen
erfolgt von der Beesener Stral3e her.

Die Anlieferzone befindet sich dagegen auf der Westseite des Marktgebaudes. Hinsichtlich der
Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen liegt ein Gutachten des Sachverstandigen
Dr.-Ing. Zdliner aus dem Jahre 2006 vor. In diesem Gutachten werden Planungshinweise ge-
nannt, die unter anderem die Anlieferung in den Tagstunden von 7.00 — 20.00 Uhr empfiehlt. Die
Entfernung zwischen Ladezone und geplanter nédchster Wohnbebauung im Plangebiet betragt s
=110 m. Diese Empfehlung wurde als Auflage im Baugenehmigungsbescheid aufgenommen.

Bei freier Schallausbreitung ergibt sich daraus eine Senkung des Schallpegels auf dem Ausbrei-
tungsweg von AL = 20 Ig(s) + 8 dB = 48 dB(A).

Bei einem zuldssigen Immissionsrichtwert von T/N 55/40 dB(A) fur das allgemeine Wohngebiet
(WA) ergibt sich daraus ein zulassiger Schallleistungspegel fur Entladearbeiten von T/N 103/88
dB(A).

Aufgrund dieser Werte kdnnen Rickwirkungen des Bebauungsplans auf den Aldi-Markt (heran-
rickender Immissionsort) ausgeschlossen werden.

ERDGAS Sportpark

Das Kurt-Wabbel-Stadion (heute ERDGAS Sportpark) liegt im Bereich des Bebauungsplans Nr.
135 ,Sportareal am Gesundbrunnen®, welcher westlich der Stral3e der Republik liegt.
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Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden schalltechnische Untersuchungen
(2684/09; 2684E1/09) durchgefuhrt, die Auswirkungen untersucht und bauliche Mal3nahmen
festgesetzt, mit denen die Emissionen an den Immissionsorten (u.a. Wohnbebauung unmittelbar
an der Straf3e der Einheit) erheblich zu reduzieren sind.

Insbesondere wurde die ,Realisierung eines schallabschirmenden Daches in Verbindung mit
einer umlaufenden Wand® zur Einhaltung der anteiligen Mittelungspegel der Stadionbeschallung
— insbesondere in Richtung der 10 01 (Pflegeheim Paul-Riebeck-Stiftung)und 10 03 (Wohngebiet
Lauferweg — liegt direkt am Erdgas-Sportpark) genauer definieren als zwingend festgesetzt.

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 135 ,Sportareal am Gesundbrunnen® regelt die erforder-
lichen LarmschutzmaRnahmen. Im Rahmen des Bebauungsplans. 135 wurde auf Immissionsor-
te (Wohnbebauung) abgestellt, die geringfligig naher an den Larmquellen liegen.

In der Schalltechnischen Untersuchung zum B-Plan Nr. 144 vom 06.06.2017 wurde das Gutach-
ten des Buro Goritzka zum B-Plan 135 ausgewertet. Das Gutachten zum Erdgas-Sportpark um-
fasst im Wesentlichen die zwei Hauptprozesse - den Sportbetrieb im Wettkampfmodus und den
Trainingsbetrieb. Die daraus resultierenden Beurteilungspegel, berechnet auf der Grundlage der
18. Bundesimmissionsschutzverordnung (18. BImSchV) weisen aus, dass am malf3geblichen
Immissionspunkt (Westfassade des Wohngebaudes Bugenhagenstralle 18 (Immissionsort 2 It.
Gutachten zum Erdgassportpark)) die zulassigen Immissionsrichtwerte nicht tberschritten wer-
den.

Fur den Bebauungsplan Nr. 144 wurde geschlussfolgert, dass bei Erh6hung des Abstandes so-
wie der Abschirmung durch die vorhandenen Gebaude hinter der westlichen Geltungsbereichs-
grenze ebenfalls keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch den ERDGAS Sport-
park und die stattfindenden Nutzungen vorliegen. Es sind somit keine SchallschutzmalRnahmen
vor Gerauschen aus Sportanlagen erforderlich.

Bugenhagenstral3e 15 - gewerbliche Nutzung

Das Grundstiick Bugenhagenstraf3e 15 wird seit langem gewerblich genutzt, so dass sich dar-
aus eine gewisse Vorbelastung ergibt. Unmittelbar im Osten grenzt das Grundstiick Bugenha-
genstral3e 14, welches mit einem Wohngebaude bebaut ist, an. Gewerbe und Wohnen sind hier
somit unmittelbar nebeneinander vorhanden. Man spricht von einer Gemengelage. Es bedeutet
aber auch, dass hier schon seit Jahren ein vertragliches Nebeneinander und eine gegenseitige
Rucksichtnahme praktiziert werden.

Eine Einstufung als "Allgemeines Wohngebiet" ohne Berucksichtigung der vorhandenen Nut-
zung im Hinblick auf das Nachbargrundstiick Bugenhagenstraf3e 14 und das bereits vorhandene
Nebeneinander dieser zwei unterschiedlichen Nutzungen, wiirde zu einer nicht zu billigenden
Harte fur den Gewerbebetrieb fihren. Um dem Gewerbebetrieb hier nicht zu beschneiden und
ihm die Nutzung auch perspektivisch zu ermdglichen, wird fur das TG 2 ein héheres Emissions-
kontingent festgesetzt.

Fur die It. B-Plan vorgesehenen néachsten Bebauungen mit den Gebauden H7 und H8 treten bei
Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente It. schalltechnischer Untersuchung keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete" auf.

Eine Erh6hung der Verkehrsbelastung auf offentlichen StralRen erfolgt durch das Gewerbe nicht,
da die Fahrzeuge bereits jetzt an- und abfahren.

Verkehrslarm

Zum Bebauungsplanentwurf liegt eine Schalltechnische Untersuchung mit Datum vom
06.06.2017 vor. In dieser sind die zu erwartenden Gerauschimmissionen ermittelt und beurteilt
sowie die vom Plangebiet ausgehenden Emissionen dargestellt und ebenfalls beurteilt.
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Die Daten fir die Verkehrsbelastung wurden der Larmkarte der Stadt Halle (Saale) entnommen
und im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 144 wurde eine
Schallausbreitungsberechnung durchgefuhrt.

Der Berechnung liegt eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke mit 1622 Kfz/24 h und die
stindliche Verkehrsstéarke tags mit 97,32 Kfz/h und nachts mit 17,84 Kfz/h zu Grunde.

Prognostisch wird davon ausgegangen, dass sich diese Zahlen in der GréRenordnung des
Quellverkehrs aus den beiden Tiefgarage erhéhen.

Die zu erwartenden Zunahmen fir das TG 1 betragen im Mittel etwa:

Tiefgarage 1 mit 100 Stellplatzen
Tag 0,15 * 100 = 15,00 Kfz/h
Nacht 0,02*100 = 2,00 Kfz/h

Tiefgarage 2 mit 111 Stellpléatzen
Tag 0,15* 111 = 16,65 Kfz/h
Nacht 0,02*111 = 2,22 Kfz/h

Pkw-Parkplatz mit 22 Stellplatzen (verteilt an den geplanten Wohngebauden WAL - WA4)
Tag 0,40 * 22 = 8,80 Kfz/h
Nacht 0,05 * 22 = 1,10 Kfz/h

Im TG 6 ist vorgesehen, Stellplatze fir ca. 50 Pkw zu schaffen. Auf der mit “St1” an der Verlange-
rung der Louis-Braille-Stral3e zeichnerisch festgesetzten Flache sollen 8 Stellplatze und auf der
am ostlichen Rand des Bebauungsplangebietes geplanten und mit “St2” zeichnerisch festgesetz-
ten Flache 42 Stellplatze realisiert werden.

Dadurch sind folgende zusatzliche Verkehrsbelastungen zu erwarten:
Tag 0,40 * 50 = 20,0 Kfz/h
Nacht 0,05 * 50 = 5,00 Kfz/h

Die Gesamtzunahme des Kfz-Verkehrs durch Quellverkehr aus dem Bebauungsplangebiet be-
tragt:

Tag 15,00 + 16,65 + 8,80 + 20,00 = 60,45 Kfz/h
Nacht 2,00 + 2,22 + 1,10 + 5,00 = 10,32 Kfz/h

Der Lkw-Verkehr wird sich dagegen kaum oder vernachlassigbar verandern.

Damit lassen sich prognostisch folgende Rechenwerte verwenden:
- stiindliche Verkehrsstarke tags, 157,77 Kfz/h

- stiindliche Verkehrsstarke nachts, 28,16 Kfz/h

Bezogen auf die vorhandenen Verkehrszahlen (T/N 97,32/17,84 Kfz/h) liegt somit keine Verdopp-
lung vor. Die Emissionspegel L, g auf der BugenhagenstralRe verdndern sich wie folgt:

Die folgende Tabelle 3 der Schalltechnischen Untersuchung vom 06.06.2017 zeigt die Beurtei-
lungspegel an den maf3geblichen Immissionsorten (berechnet in 4 m Hohe) in den Zeitrdumen
Tag und Nacht fur den Ist- und den Planzustand sowie die zugehdrigen Pegeldifferenzen.

‘ ‘ Beurteilungspegel StraBenlarm in dB(A)
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Mafgeblicher | Tag-Ist Tag — Prog- | Differenz Nacht-Ist Nacht- Differenz
Immissionsort nose Prognose

10 01 67,3 69,3 2,0 57,1 59,1 2,0
10 02 61,8 63,8 2,0 51,7 53,7 2,0
10 03 64,5 66,5 2,0 54,4 56,4 2,0
10 04 63,9 65,9 2,0 53,7 55,7 2,0
10 05 60,9 62,9 2,0 50,7 52,7 2,0
10 06 64,3 66,3 2,0 54,2 56,2 2,0
10 07 60,2 62,2 2,0 50,1 52,1 2,0
10 08 64,1 66,1 2,0 53,9 55,9 2,0
10 09 63,8 65,8 2,0 53,7 55,7 2,0
10 10 59,7 61,7 2,0 49,5 51,5 2,0

Die Spalten 4 und 7 der Tabelle zeigen, dass der Beurteilungspegel durch den Stra3enlarm auf-
grund der kinftigen Nutzung (definiert auch durch die maximale Zahl der zulédssigen Stellplatze in
den Teilgebieten um 2 dB(A) in den Tag- und Nachstunden zunimmt.

Hinsichtlich der Wahrnehmung der Lautstarke bedeuten 10 dB(A) eine Verdoppelung. Daraus
lasst sich schlussfolgern, dass die Erh6hung um 2 dB(A) nur in geringem Umfang wahrzunehmen
ist.

Bezogen auf die vorhandenen Verkehrszahlen liegt keine Verdoppelung vor. Die Erhéhung liegt
damit unter 3 dB(A). Im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung liegt somit keine wesentliche
Anderung vor. Die Reserven bezogen auf das 3-dB-Kriterium im Hinblick auf die berechneten
Zahlen zeigen nur noch geringe Reserven auf.

7.6.2. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Die textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf den Empfehlungen der Schall-
technischen Untersuchung und sichern die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse. Ins-
besondere die Festsetzungen zum passiven Schallschutz zur Ausbildung der Fassaden. Sie
beinhalten die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den schutzbedirftigen Nutzungen bezo-
gen auf die Errichtung der Tiefgaragen und die Ausbildung der Fassaden aufgrund der vorhan-
denen und prognostizierten Verkehrsbelastung der Bugenhagenstral3e.

Um die Einhaltung der prognostizierten Beurteilungspegel zu gewéhrleisten und an den malf3-
geblichen Immissionsorten 1 — 10 die die festgelegten Immissionsrichtwerte einzuhalten, ist es
erforderlich Textliche Festsetzungen zu treffen.

TF 8.1. Die Zu- und Abfahrten der Tiefgaragen sind mit eingehauster Rampe gemaf Bayrischer
Parkplatzlarmstudie, Punkt 8.3 ("geschlossene" Tiefgarage) auszubilden. Erforderliche
Luftungsoffnungen fur die Tiefgaragen sind in einem Abstand von mindestens 10 m zu
fremden nach DIN 4109 schutzbedirftigen Raumen herzustellen (Mitte Liftungséffnung
bis Mitte des betreffenden Fensters).

Die TF 8.1. ist erforderlich, um die Einhaltung der nachfolgend aufgefiihrten Immissionsrichtwerte
gemal Schalltechnischer Untersuchung an den maf3geblichen Immissionsorten zu sichern.

Zum heutigen Zeitpunkt sind die Tiefgaragen noch nicht soweit konzipiert, dass Details zu Lif-
tungen bekannt sind. Bekannt ist bereits, dass die Rampen im Zufahrtsbereich einzuhausen sind
um die Immissionsrichtwerte an den nachsten schutzbedirftigen Nachbarbebauungen einzuhal-
ten. Ohne die festgesetzten Einhausungen kommt es zu Uberschreitungen.

Auch fir die oberirdischen Stellplatze ist ein Nachweis zu erbringen, da je nach Grol3e, Lage o-
der Ausbildung der Flachen insbesondere die Stellplatze im TG 1 ggf. an den schutzbedurftigen
Nutzungen zu laut sein kénnten.
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Die Gerauschimmissionen der beiden Tiefgaragen wurden gemaf TA Larm in Verbindung mit der
Bayerischen Parkplatzlarmstudie im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung vom
06.06.2017 ermittelt. Ebenso fir die oberirdischen Stellplatze. Im Gegensatz zu Berechnungsver-
fahren der DIN 18005 werden hierbei bestimmte Zuschlage, beispielsweise fiir impulshaltige Ge-
rauschanteile aber auch fir Ruhezeiten bericksichtigt. Da die Bebauung und Erschliel3ung hier
durch die Umsetzung der Nutzungskonzepte durch die Investoren schon bekannt ist und konkre-
te Werte vorliegen, konnten die Berechnungen direkt auf die Nutzungen/ Zufahrten der Tiefgara-
gen abgestellt werden. Die Festsetzung der Einhausung der Rampen dient dem Schutz der Um-
gebung vor schadlichen Auswirkungen der Tiefgarage.

Die Gerduschimmissionen der beiden Tiefgaragen und der oberirdischen Parkplatze sind nur
zulassig, wenn sie nachfolgend aufgefiihrte Immissionsrichtwerte Tag/Nacht (IRW T/N) der TA
Larm an den benachbarten schutzbeddrftigen Bebauungen nicht tiberschreiten:

Tag/Nacht
IO_01 Bugenhagenstrale 17, Sudfassade WA IRW T/N 55/40 dB(A)
IO_02 Bugenhagenstralle 17, Nordfassade WA IRW T/N 55/40 dB(A)
IO_03 Bugenhagenstralle 18, Sudfassade Pflegeheim IRW T/N 50/35 dB(A)
IO_04 Bugenhagenstral3e 14, Ostfassade WA IRW T/N 55/40 dB(A)
IO_05 BugenhagenstralRe 14, Sudfassade WA IRW T/N 55/40 dB(A)
IO_06 Bugenhagenstralle 15, Westfassade WA IRW T/N 55/40 dB(A)
IO_07 Bugenhagenstral3e 15, Sudfassade WA IRW T/N 55/40 dB(A)
IO_08, Bugenhagenstral3e 23 WA IRW T/N 55/40 dB(A)
IO_09 Bugenhagenstral3e 08 WA IRW T/N 55/40 dB(A)
IO_10 Paul-Riebeck-Stift, Stdgiebel Pflegeheim IRW T/N 50/35 dB(A)

Die exakte Lage der Immissionspunkte ist objekt- und geschossweise in 0,5 m vor dem gedéffne-
ten Fenster eines nach DIN 4109 schutzbedrftigen Raumes zu wahlen. Dies ist im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren zu den einzelnen Vorhaben fir die Stellplatze und die Tiefgaragen
nachzuweisen, um sicher zu stellen, dass die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Die Festsetzung, dass erforderliche Liftungsoéffnungen fir die Tiefgaragen so herzustellen sind,
das ein Mindestabstand von 10 m zu fremden nach DIN 4109 schutzbedirftigen R&umen herzu-
stellen sind, dient dem Schutz der benachbarten Bebauung (im Gebiet und auR3erhalb) vor zu
hohen Immissionswerten aus den Liftergerauschen der zwangsbeliifteten Tiefgaragen.

TF 8.2. Im TG2 sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuléssig, deren Gerdusche die Emissi-
onskontingente LEK nach DIN 45691 tags von 60 dB(A)/gm (6:00 Uhr-22:00 Uhr) und
nachts 45 dB(A)/gm (22:00 Uhr-6:00 Uhr) nicht tberschreiten. Die Prifung der Einhal-
tung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Das Grundstlick Bugenhagenstraf3e 15 wird wie bereits unter Punkt 7.6.1. beschrieben seit lan-
gem gewerblich genutzt, so dass sich daraus eine gewisse Vorbelastung ergibt. Mit der angren-
zenden Wohnnutzung der Bugenhagenstrale 14 ist dieses Nebeneinander als Gemengelage
einzustufen. Die Einhaltung der Schalltechnischen Orientierungswerte fur Allgemeine Wohnge-
biete wirden fir den Gewerbebetrieb zu einer nicht zuzumutenden Harte fihren. Im Hinblick
insbesondere auf die bereits vorhandene Nachbarschaft (Gewerbliche Nutzung Roka und
Wohnnutzung BugenhagenstralRe 14) sind hier hthere Emissionskontingente zuléssig.

Es wird ein Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags und 44 dB(A) nachts als Zwischenwert gemafi
Schalltechnischer Untersuchung fiir die Stidfassade der Bugenhagenstral3e 14 sowie im zuge-
hdrigen AuRenbereich zugrunde gelegt. Dieser Zwischenwert stellt sicher, dass ein gewerblicher
Betrieb (hier Roka) auf dem Grundstiick Bugenhagenstralle 15, tagsiber ohne weitere Ein-
schrankungen auch perspektivisch sichergestellt ist. Nachtbetrieb ist nicht vorhanden und muss
auch nicht sichergestellt werden.
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Daraus ergibt sich fir das TG 2 ein Emissionskontingent Lgx von tags 60 dB(A)/m2 und nachts 45
dB(A)/m2. Eine Erhohung der Verkehrsbelastung auf der Bugenhagenstral3e durch den Gewer-
bebetrieb erfolgt nicht, da die Fahrzeuge bereits jetzt an- und abfahren.

Auswirkungen der Festsetzung auf die Ubrigen TG, bestehen nicht. Flr die nachstgelegenen
Baufelder der geplanten Hauser H7 und H8 resultieren aus der Festsetzung keine Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete.

In einer Gemengelage kann der Schallschutz unter bestimmten Bedingungen zurtickgestellt
werden. Dieser Moglichkeit folgt die Stadt Halle fir das TG 2 und die benachbarte Nutzung der
Bugenhagenstralle 14 mit Bezug auf die bereits vorhandene Nachbarschaft der unterschiedli-
chen Nutzungen. Die Erhaltung des Gewerbebetriebs steht hier Uber einer geringfiigigen Ver-
besserung der Immissionswerte an der Sudfassade der Bugenhagenstral3e 14 und der dazuge-
horigen Flachen im Aul3enbereich.

TF 8.3. An Fassaden, die im Einwirkungsbereich des StraRenlarms der Bugenhagenstralle
liegen, sind passive SchallschutzmafRnahmen nach DIN 4109 (Ausgabe 2016) wie folgt

vorzusehen:

Larmpegelbereich resultierendes Schallddmmmal der Fassaden
V (71 - 75 dB) erf. R'w=45dB

IV (66 - 70 dB) erf. R'w=40dB

Il (61 - 65 dB) erf. R'w=35dB

Il (56 - 60 dB) erf. R'w=30dB

Ist bis zum Zeitpunkt der Bauantragstellung durch MalBhahmen zur Larmsanierung (Ge-
schwindigkeitsbegrenzung bzw. verbesserter Oberflachenbelag) die Einordnung des
Bauvorhabens in einen niedrigeren Larmpegelbereich moglich, so gilt dieser Larmpegel-
bereich bei der Beurteilung des Vorhabens.

Die Festsetzung zu den passiven Schallschutzmal3nahmen nach DIN 4109 ergeben sich aus den
in der Schalltechnischen Untersuchung zum B-Plan Nr. 144 ermittelten Larmbelastungen in den
Tag- und Nachtstunden aus dem prognostizierten StralRenverkehrslarm. Fir die Bugenhagen-
stral3e ist It. Schalltechnischer Untersuchung der Nachtwert ausschlaggebend, wobei die Anfor-
derungen, je nach Lage der Gebdude und Ausrichtung, differenzieren. Auf der Planzeichnung
wurden die Larmpegelbereiche zeichnerisch abgebildet. Die Einhaltung ist im Rahmen der Bau-
genehmigungsverfahren nachzuweisen. Die TF 8.3 wurde dahingehend erganzt, dass bei sicher
gestellten MaBhahmen zur Larmsanierung und damit erreichen eines niedrigeren Larmpegelbe-
reiches, die Einstufung und Ausbildung der Fassaden in den dann erreichten Larmpegelbereich
erfolgen kann.

TF 8.4. Im Larmpegelbereich V ist im Einwirkungsbereich des Verkehrslarms die Errichtung von
Terrassen, Loggien und Balkonen nicht zulassig. Im Larmpegelbereich IV sind diese
dann zulassig, wenn sie durch geeignete bauliche MaRhahmen so geschiitzt werden,
dass ein gesunder Aufenthalt mdglich ist.

Fur die schutzbedurftigen Aufl3enbereiche innerhalb der Larmpegelbereiche V und IV werden
ebenfalls Festsetzungen zur Sicherung eines gesunden Aufenthaltes getroffen. Fur den Larm-
pegelbereich IV sind geeignete bauliche MalRnahmen vorzusehen. Im Larmpegelbereich V wer-
den Terrassen, Loggien und Balkone ausgeschlossen. Auch im Larmpegelbereich V sind durch
bautechnische Ausfihrungen Aufenthaltsraume moglich. Hierfir sind in den Bauantragsverfah-
ren die entsprechenden Nachweise vorzulegen.

TF 8.5. Im TG 1 hat die Unterbringung von Stellplatzen in zwei voneinander getrennten Tiefga-
ragen zu erfolgen. Die Tiefgarage 1 wird auf maximal 100 und die Tiefgarage 2 auf ma-
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ximal 111 Fahrzeuge begrenzt. Aul3erhalb der Tiefgarage ist die Errichtung von maxi-
mal 22 Stellplatzen zulassig.

Ziel des stadtebaulichen Entwurfes und der Entwicklung des TG 1 ist die Unterbringung des
Uberwiegenden Teils des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage. Es sollte hierbei 2 Ein-/ Aus-
fahrten zur Bugenhagenstralle geben.

Im Zuge der laufenden Planungen und der zum B-Plan Nr. 144 erstellten Schalltechnischen Un-
tersuchung vom 06.06.2017 zeigte sich, dass bei der Unterbringung von insgesamt 211 Stell-
platzen bei den Ein- und Ausfahrten zu differenzieren ist. Eine Ein-/Ausfahrt allein ist, im Hinblick
auf die Einhaltung des Immissionsschutzes, nicht in der Lage die gesamten Fahrbewegungen
aufzunehmen. Es erfolgte eine geeignete Aufteilung der Stellplatzzahlen und der daraus resultie-
renden Fahrbewegungen nach Vorgabe des Investors flr das TG 1. In der Konsequenz ergibt
sich, das zwingend zwei voneinander getrennte Tiefgaragen zu errichten sind, um sicher zu stel-
len, dass die Zahl der Fahrbewegungen und damit die Immissionsrichtwerte an den schutzbe-
durftigen Immissionsorten eingehalten werden. Auch baulich ist eine Trennung der Tiefgarage in
zwei getrennte Teile ohne Moglichkeit der Durchfahrt angezeigt, da das Gelande des TG 1 von
Osten nach Westen um mehrere Meter fallt und auch die Geb&ude auf unterschiedlichen Ho6-
henniveaus gebaut werden sollen. Baulich macht sich an einer Stelle der Gelandesprung somit
auch im Bereich der Tiefgaragen erforderlich.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu den Gebauden sind die Stellplatze in den Tief-
garagen zuzuordnen und der Nachweis der Einhaltung der Stellplatzzahlen zu erbringen.

Insbesondere im TG 1 kann zum heutigen Zeitpunkt noch nicht gesagt werden wo die 22 oberir-
dischen Stellplatze angeordnet werden. Angedacht ist, dass diese sich nicht alle an einer Stelle
angeordnet werden. Es bietet sich an, diese an mehreren Stellen im TG 1, in Verbindung mit
notwenigen Feuerwehrzufahrten, herzustellen.

TF 8.6 Im TG 6 ist die Errichtung der Stellplatze nur in den mit St gekennzeichneten Flachen
zulassig. Im Bereich der Stl sind maximal 8 und im Bereich der St2 maximal 42 Stell-
platze zulassig.

Fur das TG 6 wurden seitens des Investors bereits konkrete Angaben zur Lage der Stellplatze
gemacht und diese auf der Planzeichnung festgesetzt. Diese wurden in der schalltechnischen
Untersuchung entsprechend der aktuellen Planung betrachtet und sind daher auch so zahlen-
mafig textlich festgesetzt. Mit Bezug auf die schalltechnische Untersuchung wird geschlussfol-
gert, dass die Stellplatzzahlen an den Standorten im TG 6 realisiert werden kdénnen.

TF 8.7. Die Oberflachenbefestigung der Zufahrten und Stellplatze im TG 1 und TG 6 ist nur wie
folgt zulassig:

a) Asphalt
b) Betonsteinpflaster mit Fugen kleiner/gleich 3 mm
c) Betonsteinpflaster mit Fugen gréRer 3 mm.

Im TG 1 ist die Lage/ Anordnung der 22 oberirdischen Stellplatze noch nicht festgelegt. Insbe-
sondere wenn diese nah an den Geb&uden angeordnet werden, ist dies mit emissionsarmen
Oberflachen zu realisieren.

Auch die Stellplatze im TG 6 sind hinsichtlich der Lage zu schutzbedurftigen Nutzungen nah an-
geordnet, was den emissionsarmen Oberflachenbelag erforderlich macht.

Fur die Berechnung von Schalleistungspegeln gelten fir die Oberflachen verschiedene Zuschla-
ge. Diese missen im B-Plangebiet unter 2,5 dB(A) liegen. Daher sind als Oberflachenbelag nur
Asphalt, und Betonsteinpflaster zuldssig. Fur Oberflachen mit Natursteinpflaster und wasserge-
bundener Decke liegen die Zuschlage héher. Diese sind wenn auch d6kologisch glinstiger aus
Grunden des Immissionsschutzes nicht zulassig.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 31.07.2017



Stadt Halle (Saale)

Bebauungsplan Nr. 144 ,Wohngebiet an der Bugenhagenstralle® Seite: 51 von 55
Durch die getroffenen Festsetzungen wird ein grof3er Teil des ruhenden Verkehrs unterhalb der
Gelandeoberflache untergebracht. Bei ca. 135 Wohnungen im TG 1 soll ein ,Zuparken® des
Wohngebietes und die damit einhergehende Larmbelastung unterbunden werden.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz dienen dem Schutz der vorhanden und kinftigen Nut-
zung und der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen.

7.6.3. Auswirkungen der Planung auf die Umgebung
Mit den Festsetzungen zur :

- Einhaltung der Immissionsrichtwerte (IRW) bei der Errichtung der Stellplatze und Zu-
fahrten zu den Tiefgaragen an den benachbarten schutzbedurftigen Bebauungen und

- zu passiven Schallschutzmalinahmen im Bereich der Fassaden

- Regelungen zu den schutzbedurftigen Aul3enbereichsflachen

werden fur die geplanten Bebauungen die Voraussetzungen zur Sicherung gesunder Wohnver-
haltnisse geschaffen.

Eine Verringerung der Stral3enlarmbelastungen kann durch folgende MaRRnahmen erreicht wer-
den:

a) Aufbringen eines nicht geriffelten Gussasphaltbelags, AL = - 6,0 dB(A) oder

b) Verringerung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h, AL = - 5,0 dB(A).

C) eine Kombination aus MaRBRhahme a) und b) fihrt zu einer Pegelsenkung von AL = - 8,0
dB(A)

Die an den Gebauden erforderlichen SchallschutzmalRnahmen liel3en sich mit den vorgenannten
Malnahmen um mindestens einen Larmpegelbereich (entspricht einer Schallschutzklasse) re-
duzieren. Die Verringerung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h wurde beantragt
und bereits zum 30.06.2017 verkehrsrechtlich angeordnet.

Liegen bis zum Zeitpunkt der Realisierung der geplanten Vorhaben andere Voraussetzungen
vor, d.h. niedrigere Larmpegelbereiche, so sollen diese den Maf3stab bilden.

Gewerbliche Nutzung Bugenhagenstralle 15

Aus der gewerblichen Nutzung der Bugenhagenstrae 15 ergeben sich Auswirkungen auf die
Bugenhagenstralle 14. Die Nutzungen der Bugenhagenstraf3e 15 und 14 stehen sich hinsichtlich
der Art der Nutzung entgegen. Hier trifft eine gewerbliche Nutzung auf eine Wohnnutzung. Beide
Nutzungen sind im Bestand vorhanden und es gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnah-
me. Fir die BugenhagenstralRe 14 bedeutet dies, dass hier nicht die Beurteilungspegel fir All-
gemeine Wohngebiete sondern hohere Werte zuldssig und hinzunehmen sind. Man geht hier
gemal Schalltechnischer Untersuchung von Zwischenwerten von 59 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts an der Sidfassade und im zugehdrigen Auf3enbereich aus. Geringere Werte wiirden zu
Einschrankungen des bestehenden Gewerbebetriebs flihren. Auf dieser Basis erfolgte die Fest-
setzung der zulassigen Emissionskontingente fiir das TG 2.

Eine Erh6hung der Verkehrsbelastung auf offentlichen StralRen erfolgt durch das Gewerbe nicht,
da die Fahrzeuge bereits jetzt an- und abfahren.

Produktionsstandort KSB AG (Betriebsgelande zwischen Turmstral3e und Beesener Straflle)

Zusétzliche Auswirkungen auf den gegenwartigen Produktionsstandort von KSB AG durch her-
anrickende Wohnbebauung werden nicht festgestellt. Es bestehen bereits in deutlich geringerer
Né&he fir diesen Standort sensible Nutzungen.

7.7. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
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7.7.1. Kennzeichnungen
Im Planbereich und dessen Umfeld gab es keine bergbaulichen Aktivitaten.

Aufgrund der Vornutzung des Gebietes wurde bereits im Vorfeld der Planung und im Rahmen
des Abrisses die Frage der Belastung der Boden mit Schadstoffen betrachtet.

Im Ergebnis dieser Untersuchungen und mit Verweis auf Punkt 5.5 dieser Begriindung bestehen
keine Anhaltspunkte, die eine Ausweisung von Flachen, deren Boden mit erheblichen umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind, erfordern.

7.7.2.  Nachrichtliche Ubernahmen

Fur das Plangebebiet gibt es keine nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festset-
zungen im Sinne des BauGB bzw. nach Landerrecht, die nachrichtlich in den Bebauungsplan
aufzunehmen waren.

Die seitens der Versorgungstrager im Geltungsbereich vorhanden Leitungstrassen wurden nach-
richtlich in die Planzeichnung Gibernommen.

Bei detaillierten Planungen sind zu Fragen von Leitungsbestand, Hausanschliissen und Bauar-
beiten die jeweiligen Versorger zu kontaktieren.

Bdden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gibt es im Plangebiet mit
Verweis auf die vorliegenden Untersuchungen nicht.

7.7.3. Hinweise zum Artenschutz

Im Rahmen des bisherigen Bebauungsplanverfahrens wurden keine vertiefenden Sonderuntersu-
chungen bezlglich der Tierwelt durchgefiihrt. Gemal Einschétzung der Stadt Halle (Saale) be-
steht neben den Brutvogelarten auch die Mdglichkeit des Vorhandenseins von Holzkafern und der
Zauneidechse (streng geschutzte Art nach Anhang IV FFH-Richtlinie).

Mit Datum vom 24.05.2017 liegt das Ergebnis der Artenschutzkontrolle durch das Buro fur Land-
schaftsokologie Myotis vom 07.04. und 08.05.2017 zur Erfassung von Brutvogeln und Reptilien
(Zauneidechse) vor. Bisher konnte kein Vorkommen von Brutvégeln und Zauneidechsen festge-
stellt werden. Weitere Kontrollen erfolgen im August 2017. In Abhangigkeit vom Ergebnis dieser
Untersuchung werden insofern erforderlich, geeignete Malinahmen zum Schutz, zur Umsiedlung
0.4. ermittelt und mittels eines stadtebaulichen Vertrages geregelt.

Werden unvermeidbare Baumrodungen erforderlich, bedirfen diese der Genehmigung seitens
der Stadt Halle (Saale) und sind gemaR artenschutzrechtlicher Vorgaben nur im Zeitraum vom
01.10.bis 28.02. aulRerhalb der Brutzeiten zuléssig. Vor einer Rodung ist eine Kontrolle vorhande-
ner Baumbestande auf mdgliche Hohlen und Spalten mit Eignung als Niststatte und Quartier im
Vorfeld der Beseitigung durchzufihren. Damit wird dem Zugriffsgebot entgegen gewirkt, da zu
dieser Zeit keine besetzten Brutnester vorhandensindundsomitdieTatbestédndeVerlet-
zung/Totungausgeschlossen werden.

Damit das Zugriffsverbot fur nicht auszuschlieBende Bruten (z.B. fur Ringeltaube, Tirkentaube
und der Amsel) innerhalb der Zeitspanne vom 01.10 bis 28.02. nicht zum Tragen kommt sind
samtliche eingriffsbedingt betroffenen Gehélze unmittelbar vor der Baufeldraumung auf das Vor-
kommen von Frih- bzw. Spatbruten von Arten zu kontrollieren. Tritt ein solcher Fall ein, ist tGber
eine Verschiebung der BaufeldrAumung bis Ende des Brutgeschaftes zu befinden.

8. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachenbilanz des Gebietes.
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Flachenbilanz Flache in m2 |Flache in m2
Wohnbauflache gesamt 27.489
davon TG 1 17.988

davon TG 2 1.021

davon TG 3 660

davon TG4+ 5 700

davon TG 6 7.120
StraBenverkehrsflache 250
Verkehrsflache

besonderen 580
Zweckbestimmung

Geltungsbereich 28.319

9. Planverwirklichung

Die nicht bebauten Grundstiicke im Plangebiet befinden sich weitgehend im Besitz von zwei
Eigentiumern. Beide Eigentimer fungieren als Investoren fir die Neubebauung. Die Louis-
Braille-StraRe gehort beiden Eigentimern anteilig und sichert die vorhandene Ver- und Entsor-
gung. MaBnahmen der Bodenordnung/Grundstiickskaufe sind demnach nicht erforderlich.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt durch diese Investoren. Da sdmtliche Flachen als
private FlAchen bestehen bleiben und mit dem Bebauungsplan das Planungsrecht zur Errichtung
einer privaten Wohnanlage geschaffen wird, fallen keine Kosten fir die Stadt Halle (Saale) an.

10. Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan und der geplanten Entwicklung wird den Anforderungen an § 1 Abs. 6
BauGB (zu bertcksichtigende Anforderungen/ Grundsatze bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen) Rechnung getragen. Beim Bebauungsplan der Innenentwicklung kann bei einer tber-
baubaren Flache von weniger als 20.000 m2 (trifft fir den Bebauungsplan Nr. 144 zu) von einer
Umweltprifung abgesehen werden.

Aufgrund der Vornutzung der Flache durch die ehemalige gewerbliche Bebauung sind die
Schutzgiter Boden, Wasser, Kultur- und sonstige Sachgiter, Klima und Landschaft sowie das
Schutzgut Mensch bereits vorbelastet. Die Ursprungsbebauung war durch einen hohen Versie-
gelungsgrad gekennzeichnet.

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenlber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet.

Es werden die naturlichen Lebensgrundlagen und Ressourcen durch die Innenentwicklung ge-
schitzt und es wird dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und
Boden entsprochen.

Sind im Rahmen der Umsetzung der geplanten Wohnbebauung Fallungen von Baumen, die
unter die Baumschutzsatzung fallen, unumganglich, so ist ein Ausgleich gemafl Baumschutzsat-
zung umzusetzen.
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Insgesamt wird eingeschéatzt, dass die geplante Wiedernutzbarmachung der Flache durch die
Entwicklung eines Wohngebietes fir die Stadt und die Schutzguter positive Eigenschaften ha-
ben wird.

10.1. Belange der Bevdlkerung und der Wirtschaft

Mit der Wiedernutzbarmachung der Flache und der Entwicklung als Wohngebiet werden moder-
ne Mietwohnungen in einem ansprechenden Umfeld und mit Innenstadtndhe geschaffen. Damit
wird die Innenstadt als Wohnungsstandort attraktiver und bleibt lebendig. Ziel ist es Einwohner in
Halle (Saale) zu halten. Dies tragt zur Starkung der Wirtschaftskraft bei.

10.2. Belange der Baukultur

Mit der aktuellen Planung werden die Voraussetzungen zur Entwicklung und stadtebaulichen
Anpassung und Neuordnung des Quartiers geschaffen. Die Wohnnutzung passt stadtebaulich
besser zur Umgebungsnutzung als die vorherige gewerbliche Nutzung. Zur geplanten Bebauung
wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Der Bebauungsplan bildet die Grundlage
fur die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses.

Denkmalgeschitzte Objekte gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht. Die Wiederaufnah-
me der Raumkante durch eine teilweise Blockbebauung bzw. direkte stral3enbegleitende Be-
bauung kniipfen an die historische Gebaudeanordnung mit moderner Nutzungsaufteilung an.

10.3. Belange des Verkehrs

Die verkehrlichen Auswirkungen durch die Errichtung der Wohnungen und die daraus resultie-
renden Fahrzeughewegungen werden als gering eingeschéatzt. Der vorhandene Stral3enquer-
schnitt der Bugenhagenstral3e mit einer Stral3enbreite von 7,5 m und beidseitigen Fulwegen
wird als geeignet zur Aufnahme des kinftigen Stral3enverkehrs eingeschatzt.

Das StraRengrundstiick selbst verfiigt Uber eine Breite von ca. 15 m und bietet damit auch aus-
reichend Potential flir Entwicklungen. Hinsichtlich der RaSt06 wird eine Einstufung als Quartier-
stral3e gesehen.

10.4. Familienvertraglichkeit/Gleichstellung

Am 23.02.2017 wurde die Planung im Jour fixe Familienvertraglichkeit vorgestellt. Die Anwesen-
den beurteilten das geplante Vorhaben auf Grund des barrierefrei konzipierten Wohnkonzeptes
als familienvertraglich.

10.5. Belange des stadtischen Haushaltes

Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan tragt einer der beiden Investoren. Fir den stadti-
schen Haushalt hat die Planung somit keine Auswirkungen. Da die kinftige Bebauung in Form
einer privaten Wohnanlage erfolgen soll, ist auch die komplette innere ErschlieBung Sache des
kunftigen Bauherren/Investors. Es werden keine neuen offentlichen Verkehrs- oder Griunflachen
im Bebauungsplan ausgewiesen, die Unterhaltungskosten als Folgekosten nach sich ziehen
wlrden.
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