$) STADT HALLE (SAALE) Bebauungsplan Nr. 145.2 "Wohnbebauung WeiRbuchenweg"

Teil A: Planzeichnung Externe Ausgleichsflache Planzeichenerklarung Teil B: Textliche Festsetzungen Verfahrensvermerke Ubersichtplan externer Ausgleich

Gemarkung Ammendorf, Flur 13, Flurstiicke 51 und 52
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//// » E‘ ‘\‘ 3.1 GemaR § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO und § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO dirfen Gebaudeteile Baugesetzbuch
V. 9‘44 ‘- 4 ' . . . . . . . . .
@ S // 0 _ s - - %P'.‘\ \ Z;rduber die Baulinie/Baugrenze vortreten, die zu Offentlichen Verkehrsflachen orientiert Siegel Oberbiirgermeister (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
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Begrindung
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung (8 1 BauGB)

Nach Beendigung der betrieblichen Nutzung und der bereits zum Teil realisierten,
stralBenbegleitenden Wohnbebauung entlang des WeiBbuchenweges soll auf dem
brachgefallenen Areal nordlich des Weil3buchenweges, welches urspriinglich mit einer
Handwerkerschule bebaut war, die Wohnbauentwicklung komplettiert werden — in Anlehnung
an das benachbarte Wohngebiet ,Waldstralienviertel* (Bebauungsplan Nr. 145.1 ,Kaserne
Lettin®).

Das neue Wohngebiet soll entsprechend der Vorgaben des Gesetzgebers fiir die Aufstellung
fur Bebauungsplane (8 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 Baugesetzbuch (BauGB)) dem gestiegenen Bedarf
der Bevolkerung an Wohnraum mit Einzel- und Doppelhausbebauung dienen.

Die Brachflache nérdlich der vorhandenen Bebauung auf der Nordseite des
WeilRbuchenweges fallt im Bestand in den Beurteilungsrahmen des § 35 BauGB (Bauen im
AulBenbereich), da aufgrund der nicht zusammenhé&ngenden Bebauungsstruktur und der
fehlenden inneren ErschlieBung eine Neubebauung nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) nicht mdglich ist.

Von der derzeitigen Brachflache gehen Gefahren wie Vermillung und Vernassung aus.
Der Bereich stellt einen stadtebaulichen Missstand dar, was sich in vielfaltigen Beschwerden
der angrenzenden Wohnbevoélkerung widerspiegelt. Bei Nichtbeseitigung fuhrt der Missstand
zu einer Abwertung fir die angrenzende Heiderandsiedlung und des jingst entstandenen
Waldstral3enviertels.

Als sinnvoll wird die Nachnutzung der verbleibenden Flachen fir den individuellen
Eigenheimbau in Form von Ein- und Zweifamilienh&usern angesehen, da ein entsprechender
Bedarf im Zuge der Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Halle festgestellt und in dem am
25.10.2017 beschlossenen Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2025) begriindet ist.

Die Bildung von Wohneigentum findet in Halle weiterhin im Segment der Ein- und
Zweifamilienhauser statt. Aufgrund der oberzentralen Funktion von Halle ist ein Angebot an
Flachen zur Wohneigentumsbildung vorzuhalten, um der Abwanderung an dezentrale
Standorte im Umland vorzubeugen. Der Immobilienmarkt reagiert frih auf eine
Angebotsverknappung, insbesondere weil an den bisherigen Grof3standorten Heide-Sid,
WaldstraRenviertel, Bluschdorf und Woérmlitz wenige freie Baugrundstiicke verfligbar sein
werden. Das zieht seit einigen Jahren steigende Baulandpreise im Stadtgebiet nach sich, was
wiederum eine Zunahme der Umlandwanderung zur Folge hat. Dies belegen die
Baufertigstellungszahlen des Saalekreises und die Wanderungsstatistik der Stadt Halle
(Saale) (Quelle: Wohnungsmarktbericht Stadt Halle (Saale) 2018).

Aus der Lage des Gebietes ergeben sich Planungskonflikte, die zu l6sen sind. Von dem
angrenzenden Sportkomplex im Nordosten des Plangebietes gehen Larmemissionen aus, die
bei einer nicht gesteuerten Entwicklung zu Immissionskonflikten mit der geplanten
Wohnbebauung fuhren kénnten. Um hier Fehlentwicklungen zu Ungunsten einer
Wohnnutzung zu vermeiden, ist eine planerische Steuerung notwendig.

Die rudimentére, stral3enseitige ErschlieBung des Standortes ist auf die ehemalige
Gewerbenutzung ausgerichtet und entspricht nicht den Anforderungen an ein zukinftiges
Wohngebiet. Sie muss deshalb planerisch neu geordnet werden, ohne dass es zu
unzumutbaren Verkehrsbelastungen in den jetzt schon bebauten Bereichen im Umfeld des
Plangebietes kommit.
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2. Raumlicher Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Lettin, Stadtviertel Heide-Nord/Blumenau, im Nordwesten der
Stadt, ca. 5 km vom Stadtzentrum entfernt.

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch den Hechtgraben, im Nordosten durch einen
Sportkomplex mit Ballsporthalle, im Osten durch das neue Wohngebiet ,Waldstralienviertel*
und im Sdden durch den WeiBbuchenweg und der sich daran anschlieRenden
Heiderandsiedlung, die um 1930 gegriindet wurde, begrenzt.

Umgeben ist das Gebiet im Norden von Grunflachen des Hechtgrabens und die sich daran
anschlielende GroRwohnsiedlung Heide-Nord, im Osten vom Waldstral3enviertel mit dem
angrenzenden Naturschutzgebiet Brandberge und der eingestreuten Wilhelm-Koenen-
Siedlung, im Siuden von der Einfamilienhausbebauung der Heiderandsiedlung und vom
Landschaftsschutzgebiet Doélauer Heide - im Westen ebenfalls von der
Einfamilienhausbebauung der Heiderandsiedlung.

2.1. Lage und Grol3e des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet, ca. 5 km vom Stadtzentrum
Halle (Saale) entfernt, nérdlich der Délauer Heide und sudlich der GroRwohnsiedlung Heide-
Nord (1.Wohnkomplex) — und in unmittelbarer Nachbarschaft zum WaldstraRenviertel und zur
Heiderandsiedlung.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 2,45 ha. Dem Plangebiet wird eine externe
Ausgleichsflache mit einer Grol3e von 0,78 ha sowie eine Ersatzaufforstungsflache mit gleicher
GroRRe von 0,78 ha am Osendorfer See zugeordnet. Damit umfasst der Geltungsbereich des
Bebauungsplans insgesamt 4,01 ha.

2.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Im Nordwesten verlauft die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes auf
der Sldseite des Hechtgrabens (Sildseite des Flurstickes 1535, aullerhalb des
Geltungsbereiches). Im Nordosten verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der sidlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 1622 (aulRerhalb des Geltungsbereiches). Im Osten an der
westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 1576. Die Stidseite des Weilbuchenweges bildet
die sldliche Geltungsbereichsgrenze (Flurstiicke 58/61 und 56/2). Im Westen verlauft die
Geltungsbereichsgrenze an der Westseite der Flurstiicke 1489 und 1491. Alle aufgeflhrten
Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Lettin, Flur 4. Der Geltungsbereich verlauft an
Flurstiicksgrenzen.

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 2,45 ha. Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ist
aus der Planzeichnung (Teil A) im MalR3stab 1:500 zu ersehen. Hinzu tritt die zugeordnete
externe Ausgleichsflaiche am Osendorfer See mit einer GréRe von ca. 1,56 ha in der
Gemarkung Ammendorf, Flur 13, Flursticke 51 und 52, welche ebenfalls in der Planzeichnung
(Teil A) im Maf3stab 1:5000 ersichtlich ist.

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch Anderungsbeschluss verandert. Der urspriingliche
Bebauungsplan Nr. 145 wurde in den Bebauungsplan Nr. 145.1 ,Kaserne Lettin“ und Nr. 145.2
~Wohnbebauung Weilbuchenweg*“ geteilt.

Die Grenzziehung orientiert am urspringlichen Bebauungsplan Nr. 145, welcher in den
Bebauungsplan Nr. 145.1 ,Kaserne Lettin“ und Bebauungsplan Nr. 145.2 ,Wohnbebauung
Weillbuchenweg® geteilt wurde. Damit sind nunmehr alle Flachen erfasst, die daftr im
ursprunglichen Bebauungsplan fir die Wohnbebauung bestimmt wurden.

Die Grenze des Geltungsbereiches wurde so gezogen, dass diese nach Moglichkeit durch
vorhandene Flurstiicksgrenzen bzw. natirliche Grenzen definiert wird. Sie beriicksichtigt die
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naturlichen Gegebenheiten (Hechtgraben, Verbindungsgraben, Weil3buchenweg und FuRweg
zur Bricke Hechtgraben) und umfasst alle Flachen, fir die ein Regelungsbedarf besteht.

3. Planverfahren/ Ergebnisse der Beteiligungen

Der Stadtrat hat am 27.05.2009 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 145
.Kaserne Lettin® gefasst, der das jetzige Plangebiet mit umfasste. Dieser
Aufstellungsbeschluss wurde durch Abdruck im Amtsblatt Nr. 12 vom 16.06.2009 bekannt
gemacht.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde in Form einer O6ffentlichen Auslegung des
Vorentwurfes des Bebauungsplanes in der Zeit vom 27.09.2010 bis 18.10.2010 durchgefihrt.
Mit Schreiben vom 16.12.2010 erfolgte die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange.

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind keine relevanten Einwdnde zur
Teilflache des jetzigen Bebauungsplanes Nr. 145. 2 eingegangen.

Die gegebenen Hinweise des Fachbereich Umwelt vom 03.02.2011 zum Sportanlagenlarm
gegeniber der neuen Wohnbebauung (bezogen auf den Geltungsbereich des einstigen
Bebauungsplan Nr. 145 — welcher den Geltungsbereich des jetzigen B-Planes 145.2 mit
umfasste) sind durch ein in Auftrag gegebenes Schallschutzgutachten mit entsprechenden
Festlegungen zu Nutzungszeiten bzw. Nutzungsarten fir die Sportstatte und darin festgelegte
Schallschutzmafl3nahmen fir das Wohnen entsprechend beriicksichtigt worden.

Seitens der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft GmbH wurde mit Schreiben vom
02.03.2011 hinsichtlich der Schmutz- und Niederschlagswasserableitung fir das neue
Wohngebiet WeiRbuchenweg mitgeteilt, dass ein Anschluss des geplanten, neuen
Wohngebietes an das bestehende Kanalsystem aus Kapazitatsgrinden und aus Griinden der
Tiefenlage nicht méglich ist, was eine neue ErschlieBung erforderlich macht. Zudem muss fiir
den Trassenverlauf des Kanals auch weiterhin ein ausreichend breiter Uberbauungsfreier
Streifen (beidseitig vom Rohr aus 4 m) fir spatere offenen Bauarbeiten am System zur
Verfligung stehen. Es wird auf die erforderliche neue ErschlieBung mit Kostenlibernahme
durch den Investor hingewiesen. Die geplante Freihalteflache (die von einer Uberbauung
freizuhalten ist) und die vertragliche Festlegungen zur Absicherung der
ErschlieBungsmalBnahmen und deren Kosten durch den ErschlieBungstrdger missen
vertraglich festgeschrieben werden.

Weitere Hinweise der Amter und Behorden sind in die Entwurfsplanung entsprechend
eingeflossen und im Verfahrensteil dokumentiert.

Im Ergebnis der planerischen Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 145 und der
durchgefuhrten Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Vorentwurf wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 145 in den Bebauungsplan
Nr. 145.1 ,Kaserne Lettin“ und Nr. 145.2 ,Wohnbebauung Weibuchenweg* mit Anderung des
Aufstellungsbeschlusses durch den Stadtrat am 28.09.2011 geteilt und der Bebauungsplan
Nr. 145.2 im Bereich des Weilbuchenweges gegentiber dem urspriinglichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 145 modifiziert (siehe Pkt. 2.).

Die Fortfiihrung des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 145.2 erfolgte auf Antrag eines
Investors.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes vom 10.08.2020 wurde vom 14.04.2021 bis zum
26.05.2021 die Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt
(Beschluss VI11/2020/01529 des Stadtrates vom 16.12.2020), verotffentlicht im Amtsblatt Nr.
17/2021 vom 01.04.2021.
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Um den im Plangebiet und in der Umgebung schon vorhandenen Grundstiicksbesitzern die
Mdglichkeit zur intensiven Auseinandersetzung mit der Planung zu geben, wurde der Entwurf
fur 6 Wochen offengelegt.

Mit Schreiben vom 10.03.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemalR 84 Abs.2 BauGB zur Abgabe von Stellungnahmen aufgefordert. Die
Nachbargemeinden wurden nicht noch einmal mit dem Entwurf beteiligt, da sie zum
Vorentwurf beteiligt wurden und in den damaligen Stellungnahmen Zustimmung geauf3ert
hatten.

In der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf wurde
der vorliegenden Planung tberwiegend zugestimmt. Hinweise der HWS GmbH zur Trink- und
Léschwasserbereitstellung, zur Entwasserung und zur Schutzstreifenbreite fir den geplanten
Regenwasserkanal wurden in der Begriindung der Satzungsfassung bertcksichtigt. Hinweise
zur Schmutz-und Regenwasserableitung werden nicht beriicksichtigt, da diese mit der Unteren
Wasserbehdrde geklart sind und der Erhdhung der Einleitmenge zugestimmt wurde. Die
Hinweise zur Abfallentsorgung werden in der Begrindung erganzt. Hinweise der HAVAG zur
Flachenfreihaltung StraRenbahntrasse sind informativ in der Begrundung erganzt.
Berticksichtigt durch Erganzungen in der Begriindung wurden die Hinweise der Unteren
Immissionsschutzbehdrde zu den nach Immissionsschutzgesetz genehmigungsfahigen
Anlagen in der unmittelbaren Umgebung, wie auch zu den Trainingszeiten der Sportstatte.
Berlicksichtigt wurden die Hinweise der Unteren Bodenschutzbehdrde fir eine Umbenennung
des Begriffs ,Gefahrstoffe* in ,Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind“. Die Hinweise des Fachbereich Mobilitat zum technischen Seitenstreifen
im StraRenquerschnitt wurden in der Systemskizze erganzt.

Die Hinweise des Dienstleitungszentrums Klimaschutz sind bereits bericksichtigt, da mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes die rechtlichen Erfordernisse zum Klimaschutz —
insbesondere auch die Umweltbelange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berlcksichtigt und
entsprechend in Begriindung und Umweltbericht umfassend beschrieben wurden.

Bereits beriicksichtigt sind im Bebauungsplan die von der Offentlichkeit — bei diesem
Bebauungsplan von einer Blrgerinitiative (Bl) — vorgebrachten Punkte zur schiitzenswerten
Flora und Fauna, auf Grundlage des vom Gesetzgeber vorgeschriebenen Ausgleichs.

Nicht bertcksichtigt wurden Hinweise der Unteren Naturschutzbehdrde zu den textlichen
Festsetzungen, da diese aufgrund des fehlenden Bodenbezuges nunmehr als Hinweise in der
Begriindung aufgefihrt sind. Eine Anderung und Erganzung war daher nicht erforderlich. Nicht
berticksichtigt wurden Hinweise der Unteren Immissionsschutzbehdrde zur Lange der
einzelnen Nutzungen wie zur Korrektur der Ruhezeiten, da die entsprechenden Ausflihrungen
und Ansétze auf einem Ursprungsgutachten basieren um das Gebot zur Ubereinstimmung mit
den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 145.1 ,Kaserne Lettin®
sicherzustellen.

Nicht  bertcksichtigt wurden die Hinweise des Fachbereichs Mobilitat zur
StralRenraumvermassung, da es sich um eine kiunftig 6ffentliche Verkehrsflache handelt und
die Stadt somit vollumfanglich Einfluss auf die sachgerechte Errichtung dieser offentlichen
Verkehrsflaiche hat. Nicht berticksichtigt wurden die Anmerkungen des
Dienstleitungszentrums Klimaschutz zur Abarbeitung der Klimabelange als standardisiertes
Verfahren, da der vorliegende Bebauungsplan weit vor der in der Stellungnahme vom
26.05.2021 zitierten Klimaschutzprifung begonnen wurde und in der Begrindung dieses
Bebauungsplan wie auch im Umweltbericht selbstverstandlich die klimatischen Auswirkungen
umfassend beschrieben sind, zudem vereinbarungsgemaf nur fir noch nicht begonnene
Planverfahren das standardisierte Verfahren anzuwenden ist.

Nicht beriicksichtigt wurden die von der Offentlichkeit vorgebrachten Punkte zur Fauna und
Flora im Plangebiet, da diese im Artenschutzfachbeitrag explizit berticksichtigt und von der
Unteren Naturschutzbehérde nicht beanstandet wurden.

Nicht bertcksichtigt bzw. entkraftet wurden des Weiteren die Forderungen und Vorschlage der

Bl zum Bedarf der Wohnbebauung, zur Ausbildung des Gewasserrandstreifens, zum Anlegen
Begriindung Fassung vom 10.03.2022
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von Wasserspeichern auf den Grundstiicken, zur Eignung der bestehenden
ErschlieBungsstraBen im umgebenden Wohngebiet, zur Nutzung der Elektrostation, zur
Einbeziehung von Bestandsbaumen in die Planung und zum Ausschluss bestimmter Arten von
Sichtschutzzaunen.

Fur die Mehrheit der abgegebenen Stellungnahmen war keine Abwéagung erforderlich bzw.
sind die vorgebrachten Sachverhalte nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens. Dartber
hinaus sind die meisten Anregungen und Hinweise bereits in den Festsetzungen verankert
und in der Begrindung bzw. im Umweltbericht beschrieben. Dieses ist in den
Einzelabwagungen ersichtlich und begrindet. Bei den zu beriicksichtigenden Stellungnahmen
handelt es sich um redaktionelle Ergédnzungen in der Planzeichnung und Begriindung, die
keine erneute Offenlage der Planung erfordern.

Alle Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange und
Fachbereiche/Dienstleistungszentren zum Entwurf des Bebauungsplans wurden wahrend der
Ausschuss- und Stadtratssitzungen zu diesem Abwagungsbeschluss im Sitzungsraum im
Original zur Einsichtnahme vorgehalten. Sie konnten auf Anfrage eingesehen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145.2 beinhaltet den Gberwiegenden Teil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 83 Wohngebiet Weil3buchenweg, Halle-Lettin. Der
Geltungsbereich dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VE-Plan) umfasste zuséatzlich
Flachen noérdlich des Hechtgrabens. Beabsichtigt war die Errichtung von Mehrfamilienhédusern
und einer Zeile Doppelhauser entlang des WeiRbuchenweges. Der Aufstellungs- und
Offenlagebeschluss zum VE-Plan Nr. 83 wurde am 08.03.1995 durch den Stadtrat gefasst.
Die Offenlage fand vom 03.04.1995 his zum 03.05.1995 statt. Der Vorhabentrager errichtete
nur die Doppelhduser Weilbuchenweg 15-19a und fuhrte danach die Planung nicht weiter.
Das Verfahren zum VE-Plan Nr. 83 wird parallel bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr.
145.2 eingestellt.

4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1. Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Die Ziele und Grundsdtze der Raumordnung fir das Land Sachsen-Anhalt sind im
Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen-Anhalt (LEP - LSA 2010) festgelegt und im
Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) konkretisiert und
erganzt.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wurde
im Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen und ist mit der Veroffentlichung im
Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 12.03.2011 in Kraft getreten.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle hat als Trager der Regionalplanung den
Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle aufgestellt. Dieser Plan ist seit
seiner Bekanntmachung am 21.12.2010 rechtskréftig.

In Anpassung an den Landesentwicklungsplan 2010 Sachsen-Anhalt wurde die Plananderung
des Regionalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion Halle erforderlich. 2014 erfolgte in
diesem Zusammenhang die separate Bearbeitung des Sachlichen Teilplans ,Zentrale Orte,
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge und grof3flachiger Einzelhandel fir die
Planungsregion Halle“. Mit Bescheid der Obersten Landesentwicklungsbehdrde vom
12.12.2019 wurde dieser genehmigt. Nach Bekanntmachung im Marz 2020 ist er in Kraft
getreten.

Die Plandnderung liegt im 2. Entwurf vor und wird auf Beschluss der Regionalversammlung
vom 01.12.2020 in Teilen aktuell nochmals geandert.

Begriindung Fassung vom 10.03.2022
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Gemall § 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind nach 8§ 1 Absatz 7 BauGB zu
berticksichtigen.

Die zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe u. a. als Wohnstandorte zu
entwickeln (LEP-LSA 2010, Z 28). Diesem Ziel wird der Bebauungsplan Nr.145.2 der Stadt
Halle (Saale) gerecht.

Mit der im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung verbundenen Nutzung einer innerstadtischen
Flache wird dartber hinaus dem landesplanerischen Grundsatz G 13 LEP LSA 2010, wonach
zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig die vorhandenen
Potenziale in den Siedlungsgebieten genutzt werden sollen, Rechnung getragen. Das
Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt stellt in der
Stellungnahme fest, dass der Bebauungsplan Nr. 145 mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist. Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den im
Betrachtungsraum ausgewiesenen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zur
nachhaltigen Raumentwicklung und zur Regionalentwicklung.

Im Leitbild des Regionalen Entwicklungsplanes der Planungsregion Halle soll die Region unter
Nutzung ihrer zukunftsfahigen Standortpotenziale als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und
Landschaftsraum im dkologisch vertraglichen Rahmen entwickelt werden.

Raumordnungs- und regionalplanerische Aspekte werden durch die Planung nicht
berthrt.

Die Festsetzungen des B-Planes stehen somit nicht im Konflikt mit den Zielen und
Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes und des Regionalen Entwicklungsplanes.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) ist seit dem 10.09.1998 wirksam. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) sind die Flachen der
ehemaligen Berufsschule nérdliche des WeiRbuchenwegs als Wohnbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan Nr. 145.2 der Stadt Halle (Saale) entwickelt sich somit aus dem
Flachennutzungsplan.

4.2. Sonstige Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, 88 136 bis 179 BauGB)

4.2.1. Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan sowie sonstige Plane des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrecht (8 1 Abs. 6 Nr. 7 und Nr. 11 BauGB)

Erlauterung: Im Landschaftsplan der Stadt Halle (Saale) wird das Gebiet der Délauer Heide
als Bestandteil eines Biotopverbundsystems Nietleben-Heide-Sid eingeordnet.
Landschaftsplane sind flaichengenaue Konkretisierungen von Landschaftsrahmenplanen und
Grundlage fiir deren Erstellung.

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) wird die Plangebietsflache als
Wohnbauflache ausgewiesen. Konkrete Aussagen zu Griin- oder Erholungsflachen sind im
Plangebiet des Bebauungsplanes nicht enthalten.

Im Larmaktionsplan der Stadt Halle wird die Flache des Plangebietes nicht ausgewiesen.
Konkrete Aussagen fir das Plangebiet existieren nicht.
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4.2.2. Stadtmobilitatsplan (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Stadtmobilitatsplan der Stadt Halle (Saale) wurde im September 2018 durch den Stadtrat
der Stadt Halle (Saale) beschlossen. Inhalt des Stadtmobilitatsplanes sind  vorrangig die
strategischen Grundsatze und Weichenstellungen fur die Mobilitat in Halle (Saale).

Der Stadtmobilitatsplan fasst den Planungsprozess des Verkehrsentwicklungsplanes mit
seinen Untersuchungsergebnissen und Beteiligungsprozessen inhaltlich und strategisch
zusammen. Die vorliegende Planung ist mit dem Stadtmobilitatsplan vereinbar.

4.2.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) (8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das Leitkonzept der Stadterneuerung und des Stadtumbaus in der Stadt Halle (Saale) ist das
sintegrierte Stadtentwicklungskonzept® (ISEK). Das ISEK Halle 2025 wurde am 25.10.2017
beschlossen.

Das ISEK ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist
damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen besonders zu berilicksichtigen.

Das ISEK Halle 2025 zeigt Handlungsschwerpunkte zur Wohnbauflachenentwicklung auf, in
denen das Areal des Bebauungsplans Nr. 145.2 mit aufgefthrt wird.

Die Errichtung von Einfamilienhdusern an diesem Standort basiert auf der
Wohnbauflachenbedarfsermittlung 2020-2040, aufgrund der vorhandenen Knappheit von
Einfamilienhausneubaustandorten. Entsprechend der Wohnbauflachenbedarfsermittiung
muissen weitere Flachen fir das Eigenheimsegment angeboten werden, um den
Neubaubedarf decken zu konnen. Insofern trdgt der neue Wohnbaustandort zur
Bedarfsdeckung im Eigenheimsegment bei.

4.2.4. Einzelhandels- und Zentrenkonzept (8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Im Oktober 2013 wurde als Grundlage zur Steuerung der Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale)
beschlossen (Beschluss-Nr. V/2013/11902). Zuletzt geandert wurde es mit Beschluss vom
29.10.2020 (Beschluss-Nr. VII/2019/00059).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 145.2 soll die
planungsrechtliche Grundlage fur eine stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung zur
Herstellung von gesunden und sicheren Wohnverhéltnissen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
geschaffen werden. Dieses Planvorhaben tangiert die Inhalte des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes nicht und daher kommt dieses nicht zur Anwendung.

Zentraler Versorgungsbereich ist gemafl Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2020 die
Heideringpassage in Heide-Nord. Diese befindet sich im Umfeld des Plangebietes in ca.
200 m Entfernung mit Supermarkt, Discounter und kleineren Geschéften.

4.2.5. Klimapolitisches Leitbild/Klimaschutzkonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Am 16.12.2015 wurde in Halle (Saale) durch einen Ratsbeschluss das Energie- und
Klimapolitische Leitbild verbindlich verabschiedet. MaRnahmen zum Klimaschutz, zur
Klimaanpassung und zur Energie- und Ressourceneffizienz wurden in das Leitbild
aufgenommen (5 Grundsatze).

Das Energie- und Klimapolitische Leitbild soll mit seinen Grundsatzen sowohl als
Entscheidungsgrundlage als auch als Planungshilfe fur die Klimaschutzstrategie der Stadt
Halle (Saale) dienen.
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Es ist richtungsweisend fur eine nachhaltige und klimagerechte kommunale Entwicklung und
Grundlage fur die integrierten Klimaschutz- und Klimaanpassungsziele der Stadt.

Fir das Vorhaben wurde eine Klimaschutzprifung durchgefiihrt und festgestellt, dass in
Berlicksichtigung der Vorgaben und in Abwéagung aller Belange keine negative Klimawirkung
festgestellt werden kann. Die Umsetzung des Bebauungsplanes lasst keine nachteiligen
Auswirkungen auf den Umweltzustand im Gebiet und auf das Klima erwarten. Bei der
Aufstellung des Bauleitplanes sind die Umweltbelange nach § 1 Abs.6 Nr. 7 Baugesetzbuch
bertcksichtigt worden.

Das Plangebiet ist durch die ehemalige Handwerkerschule mit dazugehériger Infrastruktur
vorgepragt mit einhergehender Bodenversiegelung. Dieser Zustand wird mit der geplanten
Wohnbebauung nicht verschlechtert. Die notwendigen baulichen Eingriffe im Plangebiet
werden entsprechend der umweltgesetzlichen Regelungen am Standort Osendofer See im
halleschen Stadtgebiet ausgeglichen. Dieses ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben in
der Begriindung zum Bebauungsplan und im dazugehdorigen Umweltbericht dokumentiert.

4.2.6. Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Das besondere Stadtebaurecht befasst sich mit stadtebaulichen Sanierungs- und
Entwicklungsmaflnahmen, die die Gemeinde zur Behebung stadtebaulicher Misssténde in
Stadtteilen mit dem Ziel beschliel3t, sie wesentlich zu verbessern oder umzugestalten. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist weder von einer Erhaltungssatzung noch einer
Satzung des besonderen Stadtebaurechts betroffen.

4.2.7. Luftreinhalteplan

Ein Luftreinhalteplan, im EU-Recht Luftqualitatsplan genannt, soll fir ein Gebiet oder einen
Ballungsraum gewabhrleisten, dass von der Europdischen Union festgelegte Grenzwerte fir
Luftschadstoffe eingehalten werden. Im Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Halle vom
31.05.2011 wird festgestellt, dass in verschiedenen Untersuchungen und Gutachten
nachgewiesen wird, dass im Stadtgebiet Halle (Saale) und insbesondere an den
Messstationen Paracelsusstralle und Merseburger StralRe der lokale StralRenverkehr der
Hauptverursacher der NO2-Schadstoffbelastung ist. Die tbrigen Quellen (Industrie, Gewerbe,
Haushalte, Schienenverkehr) haben eine untergeordnete Bedeutung und tragen zur
allgemeinen stadtischen Hintergrundbelastung bei. Im Rahmen des
immissionsschutzrechtlichen Vollzugs werden gegeniiber den Emittentengruppen Industrie
und  Kleinfeuerungsanlagen insbesondere  anlagenbezogene  Maflinahmen  zur
Emissionsminderung (z.B. 1. BImSchV, 13. BImSchV, 17. BImSchV und TA Luft) umgesetzt
und auf diese Weise die Hintergrundbelastung beeinflusst. Flir das Plangebiet wird im
Luftreinhalteplan keine unzulassige Belastung mit Luftschadstoffen festgestellt.

4.2.8 Sonstige stadtische Konzepte

Mit dem Beschluss der Spielflichenkonzeption, 3. Fortschreibung (VI1/2020/01026,
30.09.2020) wurde eine Grundsatzentscheidung der Stadt Halle (Saale) getroffen, dass die
Ubernahme der investiven Kosten fur 6ffentliche Spielplatzflachen, die durch die Ausweisung
neuer Baugebiete im Wege der Bauleitplanung erforderlich werden, in einem stadtebaulichen
Vertrag nach § 11 BauGB mit den Investorinnen und Investoren bzw. den Bauherrinnen und
Bauherren geregelt werden sollte.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes ist derzeit kein offentliches Spielangebot
vorhanden. In der aktuellen Fassung der 3. Fortschreibung der Spielflachenkonzeption der
Stadt Halle (Saale), ist das Umfeld des Baugebietes zwischen Hechtgraben und Waldstral3e
dem Spielraum ,Waldstral3enviertel“ zugeordnet. Flr diesen Spielraum wurde nordéstlich des
Plangebietes WeiRbuchenweg am Max-Sauerlandt-Ring auf einem stadtischen Grundstuick

Begriindung Fassung vom 10.03.2022



Bebauungsplan Nr. 145.2 ,Wohnbebauung Weilbuchenweg* 14

der Standort fir einen zukunftigen offentlichen Spielplatz fir Kinder von 0-12 Jahre
vorgeschlagen. Mit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes ist mit einem Anstieg der
Kinderzahlen zu rechnen, und das bereits vorhandene Spielflachendefizit wird verstarkt. Um
das durch den Investor verursachte Defizit aufzufangen, ist eine Beteiligung seinerseits an
dem Neubau des Spielplatz Max-Sauerlandt-Ring zu tUberprifen.

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

Fur das Plangebiet besteht ein Planungserfordernis. Der tiberwiegende Teil des Gebietes ist
eine Brache ohne jegliche Form einer Nutzung. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
wird die ErschlieBung und Bebauung mit Wohngebéauden in die Tiefe ermdglicht.

Die Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 145.2 bildet § 1 Abs. 3
BauGB. Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan auf der Grundlage eines stadte-
baulichen Konzeptes.

Das in Rede stehende Baugebiet liegt in der Nachbarschaft zu dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 145.1. Durch die Entwicklung eines weiteren Wohngebietes ist fir die
benachbarten Nutzungen ein positiver Synergieeffekt festzustellen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine negativen Beeintrachtigung auf die
benachbarten Gebiete zu erwarten.

In der Umgebung des Plangebietes gibt es keine Storfallbetriebe. Demzufolge ergeben sich
fur das Plangebiet keine Konsequenzen.

5. Stadtebauliche Bestandssituation

5.1. Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Flurstiicke befinden sich zum Uberwiegenden Teil in
Privatbesitz. Das im Weil3buchenweg befindliche Straenflurstiick der Gemarkung Lettin, Flur
4, Flurstuck 751/58 befindet sich im nichtstadtischen Besitz. Im stadtischen Besitz befinden
sich die im Geltungsbereich befindlichen StraRenflurstiicke des Weil3buchenweges
(Gemarkung Lettin, Flur 4, Flurstiicke 58/ 61 und 58/ 4 sowie 56/ 2) und die im westlichen Teil
des Geltungsbereichs liegenden Flurstiicke 1489 und 1491 (Gemarkung Lettin, Flur 2.)

5.2. Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Die Bestandsermittlung basiert auf Begehungen und Erfassungen vom Mai 2019. Aufgrund
der angrenzenden Griinbereiche im Norden, Osten und Sidden bestehen ein baulicher
Zusammenhang und entsprechende Wechselbeziehungen nur mit der stdlich angrenzenden
Heiderandsiedlung und dem 6stlich gelegenen, neuen Waldstraf3enviertel. Deshalb wird auch
nur dieser Bereich bei der Beschreibung der Umgebung ndher betrachtet. Die Bebauung der
GroRRwohnsiedlung Heide-Nord wirkt zwar optisch in den Nordteil des Plangebietes hinein, ist
aber funktionell und baulich durch die Freiflachen ndrdlich des Hechtgrabens deutlich
abgesetzt.

Die Bebauung ndérdlich des WeilRbuchenweges besteht aus Doppel- und Einzelhdusern, die
zur Straf3e hin eine klare Bauflucht haben.

Die auRRerhalb des Plangebietes angrenzende Bebauung besteht aus Einzel- und
Doppelhausern, die zum jeweiligen StralRenraum einen einheitlichen Abstand haben (Stdseite
WeilRbuchenweg zwischen 2,5 m und 5 m, Rotbuchen- und Weidenweg 5 m). Bis auf ganz
wenige Ausnahmen (Weidenweg 7a, 12 und 19, Rotbuchenweg 23 und 24) sind die
Wohnh&user auch nicht von der Bauflucht zuriickgesetzt. Nebenanlagen treten nur in wenigen
Ausnahmeféllen vor diese Bauflucht. Dadurch hat das Gebiet ein sehr einheitliches
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Erscheinungsbild (Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise nach § 22 Abs.2 BauNVO
und klare Baufluchten), welches die Umgebung pragt.

Die Wohnsiedlung sudlich des Weillbuchenweges weist neben der Ein- und
Zweifamilienhausbebauung einige wenige Mehrfamilienhduser (z.B. WeiRbuchenweg 5,7,
Birkenweg 11,12,13) auf. Die Wohnbebauung ist derzeit mit nicht stérenden
Handwerksbetrieben wie einer Buchbinderei - Weidenweg 17, einem Betrieb fur
Bienenprodukte und Imkerbedarf (Rotbuchenweg 18), dem Firmensitz einer Baufirma
(Rotbuchenweg 20), Blros fur freie Berufe - Rechtsanwalt/ Steuerberater (Rotbuchenweg 20)
sowie einem Vereinssitz (Rotbuchenweg 1) durchsetzt. Anhand der aktuellen Nutzung kann
das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO eingestuft werden.

Die Angaben zu den Gebaudehohen basieren auf HohenaufmalRen des Fachbereiches
Stadtebau und Bauordnung, Abteilung Stadtvermessung. Der Geschossigkeitsbegriff beruht
auf der Definition des Vollgeschosses nach § 87 Abs. 2 BauO LSA Ubergangsvorschriften.
Die Gebaudehohen sind im Plangebiet und daran angrenzend sehr unterschiedlich. Die
Doppelhauser am WeilRbuchenweg sind eingeschossig (mit ausgebautem Dach) und haben
eine Firsthéhe von 10,3 m.

Die angrenzende Bebauung im WeiRbuchen-, Weiden-, Rotbuchen- und Birkenweg wird fast
ausschlieB3lich durch ein- bis zweigeschossige Bebauung, teils mit ausgebautem Dach
gebildet. Die Firsthbhen betragen bei den zweigeschossigen Gebauden zwischen 8,6 m
(WeiBbuchenweg 18) und 12,2 m (Weillbuchenweg 5-7). Die Gebaude sind von den
Gebaudestellungen (giebelstandig, traufstandig) und Dachformen (Satteldach, Walmdach,
vereinzelt Krippelwalmdéacher) sehr heterogen.

Flach geneigte Dacher bilden die Ausnahme. Ganz vereinzelt gibt es Flachdacher bei den
Hauptgebauden (Weilbuchenweg 18a).

Von der Materialitat (Putz und Klinker) Gberwiegen die Putzfassaden im angrenzenden Gebiet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder in unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich
in der Heiderandsiedlung keine Baudenkmale.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur befinden sich in raumlicher Nahe zum Plangebiet, in
der angrenzenden GroRRwohnsiedlung Heide-Nord. Dazu zahlen u.a.
Kindertageseinrichtungen, zwei  Grundschulen,  Medizinische Einrichtungen und
Einkaufsmdoglichkeiten wie auch Spiel- und Sportflachenangebote. Dartber hinaus befindet
sich zwischen Heide-Nord und Lettin eine Behindertenwerkstatt.

5.3. Verkehrsinfrastruktur und Erschliel3ung

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt an den offentlichen Nahverkehr tGber die Buslinie 22
(Heide-Nord/ StralRenbahnendhaltestelle Krollwitz), die Bushaltestellen befinden sich im
nordlich des Plangebietes gelegenen Heidering. Die Stralenbahnendhaltestelle Krollwitz
befindet sich ca. 1000 m siidostlich des Plangebietes und ist Uber die 0.g. Buslinie erreichbar.
Uber die StraRenbahnlinien 4, 5 und 7 sind das Stadtzentrum und der Hauptbahnhof
erreichbar. Es wird darauf verwiesen, dass nordlich des Plangebietes in ca. 40 m Entfernung
eine Flachenfreihaltung flr eine Strallenbahntrasse vorgesehen ist. Die Planung und
Umsetzung erfolgt in einem separaten Planfeststellungsverfahren.

Eine offentliche Erschlieung des Plangebietes in die Tiefe ist im Bestand nicht vorhanden.
Die einstige Berufsschule auf dem Areal war tber den WeiRbuchenweg angebunden. Die
innere ErschlieBung erfolgte tber private Verkehrsflachen, die den Erfordernissen angepasst
waren.

Die derzeitige aufRere ErschlieBung erfolgt im Osten von der Nordstral3e Uber die
WaldstraRensiedlung in den Weil3buchenweg; im Siden Uber die WaldstraRe und den
Rotbuchenweg; im Westen lber den Blumenauweg, Ulmenweg und Birkenweg. Die

Begriindung Fassung vom 10.03.2022



Bebauungsplan Nr. 145.2 ,Wohnbebauung Weilbuchenweg* 16

Nordstral3e, die Waldstral3e und der Blumenauweg sind Bestandteil des Hauptstra3ennetzes
der Stadt.

Das Verkehrsaufkommen wird fur die WaldstraBe im Jahr 2030 mit einem
Verkehrsaufkommen von ca. 8.500 Kfz in 24 Stunden (DTV Mo-So) und fur die Nordstral3e mit
einem Verkehrsaufkommen von ca. 3.000 Kfz in 24 Stunden (DTV Mo-So) prognostiziert.

Das Verkehrsaufkommen auf der NordstralBe ist stark zuriickgegangen aufgrund des
Wohnungsruckbaus im Stadtteil Heide-Nord. Es hat sich in den vergangenen zehn Jahren
etwa halbiert.

Im Rahmen des EFRE-F6rderprogramms wurden stral3enbegleitende Radverkehrsanlagen
entlang der NordstralRe realisiert. Der Umbau des Knotens Waldstral3e/Nordstral3e zu einem
kleinen Kreisverkehr mit Fahrbahnmittelinsel als Zwischenaufstellflache in der Waldstral3e ist
erfolgt. Geplant sind stral3enbegleitende Radverkehrsanlagen in der Waldstral3e.

Der an das Plangebiet angrenzende Weil3buchenweg ist eine Anliegerstral3e. Eine Anbindung
an das Hauptstrafl3ennetz erfolgt tber den Rotbuchen- und Birkenweg. Der Weil3buchenweg
mit einer Breite von 6,0 m hat die notwendige Breite fur die ErschlieBungsfunktion. Die
StralBenflachen sind bis auf das Flurstiick 751/58 der Gemarkung Lettin, Flur 4 im
WeilRbuchenweg im Besitz der Stadt.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein abgeschlossenes Gelande handelt, sind im Inneren
keine offentlichen FulR- oder Radwege vorhanden. An den Randern des Plangebietes befinden
sich AnliegerstraRen, die Uberwiegend keine FufR- und Radwege aufweisen. Im neuen
WaldstraRenviertel befinden sich neue, einseitige FulRwege im Plangebiet. Im Rotbuchenweg,
Birkenweg sind Gehwege vorhanden — jedoch liberwiegend einseitig.

Westlich des Plangebietes geht vom WeiRbuchenweg ein Fullweg ab, der Uber den
Hechtgraben nach Heide-Nord verlauft. Diese Verbindung hat tUbergebietlich eine sehr gro3e
Bedeutung, da sie auf kirzestem Wege die fuRlaufige Verbindung zu den
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindereinrichtungen in Heide-Nord fir die
Heiderandsiedlung und dem Naherholungsgebiet Délauer Heide von Heide-Nord sicherstellt.
Mit einer Breite von 1,5 m ist sie fur FuRganger sehr schmal.

Am WeilRbuchenweg und den sich anschlieRenden StralRen selbst gibt es keine FuRwege,
rudimentar sind lediglich geschotterte Randstreifen vorhanden.

Der Weilsbuchenweg befindet sich in einer Tempo-30-Zone, welche alle Stral3en im Gebiet
zwischen Nordstral3e, Waldstral3e, Blumenauweg und Heidering umfasst.

5.4. Sonstige technische Infrastruktur

Das Gelande selbst ist stadttechnisch nicht ausreichend erschlossen, die alten Leitungen und
Netze waren auf die gewerbliche Nutzung (Berufsschule) ausgelegt.

Das Wohngebiet Heiderandsiedlung wird schmutzwassertechnisch durch eine
Vakuumentwasserung entsorgt. An dieses Entwasserungssystem sind die vorhandenen
Gebaude noérdlich des Weilbuchenweges angeschlossen. Weitere Anschlisse von
zuklnftigen Gebduden an dieses Entwasserungssystem werden von der HWS aus
Kapazitatsgriinden abgelehnt.

Deshalb ist von einem vollstdndigen Leitungsneubau im Bereich der ehemaligen Brache
auszugehen. Das Plangebiet wird von einer Regenwasserleitung DN 400 gequert, die von der
Einmindung Rotbuchenweg in den WeiRbuchenweg nach Norden, bis zum Hechtgraben
verlauft. Uber diese Leitung werden Teile der Heiderandsiedlung entsorgt.

Diese Leitung ist vollig verschlissen und erfullt die Anforderungen an eine gesicherte
ErschlielBung nicht mehr. Sie muss deshalb erneuert werden. Die Leitung verlauft Gber
Privatland, eine offentlich rechtliche Sicherung ist nicht vorhanden.

In der zum Geltungsbereich weiter entfernt liegenden Waldstrale befinden sich eine
Trinkwasserleitung DN 300 und in der Nordstral3e eine Leitung DN 150. Im Weil3buchenweg
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befindet sich bis zur Einmindung Weidenweg eine Trinkwasserleitung DN 150 Uber die die
vorhandenen Wohnhauser versorgt werden.

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt aus den vorhandenen Trinkwasserleitungen.

Im Plangebiet befindet sich eine Trafostation der EVH, Uber die grof3e Teile der
Heiderandsiedlung versorgt werden. Vom Wei3buchenweg aus verlaufen eine Vielzahl von
Mittel-und Niederspannungskabel zu dieser Station. Diese Trafostation kann nicht verlegt
werden. Sowohl die Station als auch die Kabel verlaufen tber Privatland. Eine offentlich
rechtliche Sicherung ist nicht vorhanden.

Fur die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie bedarf es einer NeuerschlieBung —
diese erfolgt im Anschluss an den bestehenden Trafo.

Die Umgebung des Plangebietes ist von lizenzierten Telekommunikationsanbietern
erschlossen.

5.5. Natur und Landschaft/ natirliche Gegebenheiten

Naturraumliche Einordnung

Das Plangebiet gehort entsprechend dem Landschaftsrahmenplan zum Naturraum des
Halleschen Porphyrkuppen - Plateaus, das stellenweise eine tertidre und/oder quartare
dolische Uberdeckung aus Sanden, Kiesen oder LoR/Schluff tragt. Dies ist im nérdlichen Teil
des Plangebietes der Fall, es beginnt hier in die Délauer Platte als I6Rlehmbestimmter Ebene
Uberzugehen.

Als potentiell natrliche Vegetation (PNV) kann auf dem Gelénde ein Eichen-Hainbuchenwald
erwartet werden, wechselweise je nach lokalen Standortbedingungen in feuchter oder eher
armer, thermophiler Auspragung.

Pflanzen/ Tiere

Nach Nutzungsaufgabe und Rickbau der Gebaude ist die Flache brachgefallen. Es haben
sich durch Sukzession Uberwiegend Geholze entwickelt, die Uberwiegend als Wald zu
bewerten sind. Im oOstlichen Bereich des Plangebietes sind ruderalisiertes Grinland sowie
ruderalisierter Halbtrockenrasen ausgebildet.

Das Plangebiet weist eine Eignung als Lebensraum fir Brutvdgel, Zauneidechsen und
Fledermé&use auf.

Weitere Ausfuhrungen sind Pkt. 2.1.2.1 des Umweltberichtes (siehe Bestandsplan) zu
entnehmen.

Klima/ Luft

Mikroklimatisch wird das Plangebiet, da es sich zwischen der GrolRwohnsiedlung im Norden
und der Einfamilienhausbebauung im Stden und Osten befindet, stadtklimatisch Uberpragt.
Auch eine Kaltluftabfluss- bzw. -durchflussfunktion ist nicht vorhanden.

Es besitzt als Siedlungsflache nur eine geringe klimatisch-lufthygienische Ausgleichsfunktion.
Vorbelastungen sind durch den Verkehr auf den angrenzenden Stral3en gegeben. Aktuelle
Messwerte zu diesem Sachverhalt liegen jedoch nicht vor. Laut Umweltatlas der Stadt Halle
zahlt der Bereich um das Plangebiet in Bezug auf die Belastung mit Luftschadstoffen zu den
weniger belasteten RAumen des Stadtgebietes.

Boden, Baugrund, Altlasten

Fur das Plangebiet liegt eine aktuelle Baugrunduntersuchung vor (Geotechnischer Kurzbericht
Bebauungsplan 145 ,Kaserne Lettin“, Sachverstandiger fir Geotechnik Michael Herbst, 17.
November 2010). Geologisch befindet sich das Plangebiet im ,Halleschen Porphyrkomplex®.
Die Basis wird vom kleinkristallinen Halleschen Porphyr gebildet. Dieser bildet Kuppen aus,
die bis fast an die Oberflache reichen. Deshalb ist von erhdhten Aufwendungen bei
Leitungsverlegungen und ggf. Grindungen wegen des anstehenden Fels auszugehen.
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Uberdeckt wird der Porphyr von Zersetzungsmaterialien aus Porphyrgrus. Darauf folgen
tetiare Ablagerungen in Form einer Wechsellagerung aus kaolinisierten Sanden und Kaolinton.
Deshalb sind zur Vorsorge gegen Schichtenwasser und Staundsse geeignete MalRBhahmen
durchzufiihren (z.B. durch groR3flachiges Auffillen mit Grobkies in ausreichender Machtigkeit
— wie im Bereich Waldstral3enviertel geschehen).

In Hinsicht auf Altlasten liegt dem Fachbereich Umwelt, Untere Bodenschutzbehdrde fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 145.2 ,\Wohnbebauung Weillbuchenweg® folgender
Untersuchungsbericht vor:

,Historische Recherche mit Erstbewertung des Altstandortes "WeilRbuchenweg" im Bereich
des geplanten B-Planes "Kaserne Lettin" (Gelande der ehem. BBS des BMK Chemie)“ der
M&P Ingenieurgesellschaft mbH, Markkleeberg vom 15.12.2008.

Die Historische Recherche brachte keine Hinweise darauf, dass durch die ehemalige
Nutzung des Grundstickes und den dabei erfolgten geringfigigen Umgang mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen schadliche Bodenverédnderungen oder sonstige Gefahren fiir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit verursacht wurden.

,Die beim Rickbau der alten Gebaudesubstanz zwischen 1994 und 2008 angefallenen
Abrissmassen sind jedoch offenbar zum groRen Teil auf dem Grundstiick verblieben. Auch
sind noch Gebaudefundamente, Kanaleinbauten sowie weitflachige Versiegelungen der
ehemaligen Betonstral3e vorhanden. Bei einer Neubebauung des Grundstiickes sollte daher
eine ingenieurtechnische Begleitung und Deklaration der zu entsorgenden Aushubmassen
vorgesehen und auch entsprechende Entsorgungskosten eingeplant werden.*

Nach § 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes - BBodSchG vom 17.03.1998 hat sich der
Altlastverdacht auf diesem Grundstiick nicht bestatigt. Eine Archivierung erfolgt zur
Vermeidung der Neuerfassung auf Grund desselben Sachverhaltes gemal § 9 BodSchAG
LSA vom 02.04.2002.

Das Plangebiet ist nicht als Bombenabwurfgebiet registriert.

Topografie
Innerhalb des Geltungsbereiches ist das Gelande fast eben. Es fallt jedoch von Sid

(WeiBbuchenweg) nach Nord (zum Hechtgraben hin) leicht ab.

Wasser

Das Plangebiet wird im Norden vom Hechtgraben, einem Gewasser zweiter Ordnung tangiert.
Nach § 38 Wasserhaushaltgesetz (WHG) ist beidseitig ein Gewasserrandstreifen von je 5,0 m
Breite ab Boschungsoberkante zu berlicksichtigen.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 145.2 verlauft ostlich und
norddstlich ein namenloser Entwasserungsgraben. Dieser wurde im Zuge der Erschlie3ung
WaldstraRenviertel normgerecht ausgebaut. Auch dieser Graben ist ein Gewdasser im Sinne
des WHG. Deshalb ist auch hier ein Gewasserrandstreifen von 5,0 m zu bericksichtigen.

Grundwasser

Aufgrund der geologischen Verhaltnisse sind im Plangebiet sowohl Grundwasser als auch
Schichtenwasser von Relevanz. Ein grof3flachiger zusammenhé&ngender Grundwasserleiter ist
wegen der geringen Schichtenméachtigkeit der Wasser fiihrenden Lockergesteinsschichten
zwischen eher bindigen Horizonten nicht zu erwarten. Das Grundwasser steht relativ tief an.
Die Wasser fuhrenden Schichten sind als lokaler Schichtenwasserhorizont ausgebildet, da die
vielfach vorhandenen Kaolintone wegen ihrer bindigen Bestandteile als Stauer wirken.
Deswegen tritt Schichtenwasser und Staunadsse im Plangebiet und in der Umgebung auf. Eine
wesentliche Funktion des urspriinglich vorhandenen offenen Grabensystems war die
Ableitung des Schichtenwassers. Wegen des machtigen, gering wasserdurchlassigen
Untergrunds ist eine Oberflachenwasserversickerung kaum maéglich.
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Eine Grundwassermessstelle ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145.2 nach
Aussage des Fachbereiches Umwelt vom 20.02.2020 nicht verzeichnet.

Landschaftsbild / Erholung

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fir die Erholungsnutzung gréfRerer
Bevolkerungsgruppen. Die Hausgarten an der Wohnbebauung Weilsbuchenweg und der
angrenzenden Wohnbebauung der Heiderandsiedlung dienen der Erholung der
Grundstucksnutzer.

Die sudlich angrenzende Délauer Heide hat dagegen sowohl fur die Bewohner der Umgebung
(Heide-Nord, Heiderandsiedlung) als auch fir die gesamte Stadt eine bedeutende
Naherholungsfunktion. Entsprechende Wegeverbindungen fir die Anwohner sind deshalb zu
berticksichtigen.

5.6. Zusammenfassung der zu beriicksichtigende Gegebenheiten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Gewerbeflache (Handwerkerschule),
welche nach Nutzungsaufgabe brachgefallen ist. Am WeiBbuchenweg sind Dbereits
stral3enbegleitend Einfamilienhduser entstanden. Vom Plangebiet gehen derzeit keine
Wirkungen aus, die bei der Planaufstellung zu berticksichtigen sind.

Das Plangebiet befindet sich gemalR Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) hinsichtlich der
Luftschadstoffbelastung in einem weniger belasteten Raum. In Bezug auf Schalleinwirkungen
ist der nordostlich gelegene Sportkomplex zu beachten. Um die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fur die zukinftigen Bewohnerinnen des
Plangebietes durch angrenzende Larmquellen gemanR § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten und
die Ein- bzw. Auswirkungen zu betrachten, wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt,
vgl. Pkt. 7.6.1.

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes wurden faunistische Untersuchungen
durchgefuhrt und ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, deren Ergebnisse in den
Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet wurden, vgl. Pkt. 7.4.2.

Fur das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes sind geeignete
Malnahmen zur Rickhaltung und fur die gedrosselte Ableitung in den Hechtgraben geplant.
Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben, die der
Storfallverordnung unterliegen.

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbeddtirftigen Anlagen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird Wald in Anspruch genommen. Darlber hinaus
ist auch ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft zu verzeichnen, der durch ein
entsprechendes Malinahmenkonzept zu kompensieren ist.

Weitere Belastungen sind derzeit nicht bekannt.

6. Planungskonzept

6.1. Stadtebauliches Konzept

An diesem Standort ergibt sich die Chance einer neuen stddtebaulichen Ordnung und der
Arrondierung eines in den letzten Jahren entstandenen, attraktiven Wohnungsstandortes im
Nahtbereich zwischen der GroRwohnsiedlung Heide-Nord und Délauer Heide — in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Heiderandsiedlung.

Der konzeptionelle stadtebauliche Ansatz fur das Plangebiet ist:
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¢ Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO fir Einfamilien-
und Doppelhuser.

¢ Die Beseitigung einer Brache und Abrundung des Wohngebietes auf Grundlage der
bestehenden Siedlungsstruktur.

e Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, um keine schadlichen Auswirkungen auf
unmittelbar angrenzende Nahversorgungsbereiche hervorzurufen und den
hochwertigen Charakter des Gebietes zu sichern.

¢ Die Zulassung von begrenzten Verkaufsflachen nur in Verbindung mit nicht stérenden
Handwerks- und Gewerbebetrieben.

e Der Ausschluss verkehrsintensiver Anlagen fur Verwaltungen und Tankstellen sowie
flachenintensive Gartenbaubetriebe.

o Die Zonierung des Plangebietes bei Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse in Bezug
auf Immissionen des angrenzenden Sportkomplexes.

Die Begrenzung der Hohe der Bebauung auf zwei Vollgeschosse.

o Die Sicherung von Baustrukturen, die dem hochwertigen Charakter des Gebietes
entsprechen.

e Die Sicherung der Einbindung des Wohngebietes in die angrenzende hochwertige
Einfamilienhausbebauung und die umgebenden Landschaftsteile.

6.2. Freiraum- und Griinordnungskonzept

Das Baugebiet liegt am nordlichen Ende der Heiderandsiedlung sowie am Westende des
benachbarten, seit 2012 entstandenen Einfamilienhausgebietes (Waldstraf3enviertel). Die
zuklnftige Baudichte soll deshalb mittels einer entsprechenden Grundflachenzahl an diese
Umgebung angepasst werden und damit eine Durchgriinung des Wohngebietes garantieren.
Aufgrund des hohen Anteils an privaten Grinflachen (Vor- und Hausgarten) auf den
Baugrundsticken sind offentlich nutzbare Grinflachen und straBenbegleitende
Baumpflanzungen hier von untergeordneter Bedeutung und nicht zwingend vorzusehen.

Auf die Anlage eines Spielplatzes im Plangebiet kann verzichtet werden. Die vorhandenen
Spielplatze in Heide-Nord (1. Wohnkomplex) befinden sich in fulaufiger Entfernung. Zudem
ist ein neuer Spielplatz norddstlich des Plangebietes, auf dem Gelande des Sportkomplexes
geplant. Des Weiteren befinden sich in der Umgebung fiur altere Kinder und Jugendliche
Spielangebote in Heide - Nord sowie ausreichende Frei- und Aufenthaltsflachen, wie z. B. in
der Dolauer Heide, fernab vom Verkehr.

In der nadheren Umgebung des Plangebietes ist derzeit kein offentliches Spielangebot
vorhanden. In der aktuellen Fassung der 3. Fortschreibung der Spielflachenkonzeption der
Stadt Halle (Saale), ist das Umfeld des Baugebietes zwischen Hechtgraben und WaldstraRe
dem Spielraum ,Waldstral3enviertel“ zugeordnet. Flr diesen Spielraum wurde nordéstlich des
Plangebietes WeiRbuchenweg am Max-Sauerlandt-Ring auf einem stadtischen Grundstuick
der Standort fur einen zukinftigen offentlichen Spielplatz fir Kinder von 0-12 Jahre
vorgeschlagen. Mit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes ist mit einem Anstieg der
Kinderzahlen zu rechnen, und das bereits vorhandene Spielflachendefizit wird verstarkt. Um
das durch den Investor verursachte Defizit aufzufangen, ist eine Beteiligung seinerseits an
dem Neubau des Spielplatz Max-Sauerlandt-Ring zu Uberprifen.

Die im Rahmen der Grunplanung festgelegten Malinahmen orientieren sich an den
Ubergeordneten Leitbildern des Landschaftsrahmen- und des Landschaftsplanes:

e Einbindung des Baugebietes in den umgebenden Landschaftsraum durch Vernetzung
der jeweiligen Griunstrukturen.

e Gestaltung der Ubergangsbereiche zum Hechtgraben, dem WaldstraRenviertel als
geordnete Grinflachen.

e Durchgriinung des Gebietes durch geringen Versiegelungsgrad.

e Umsetzung von notwendigen Ausgleichsmaflinahmen innerhalb bzw. aufRerhalb des
Plangebietes, in daftir ausgewiesen Flachen.
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6.3. Verkehrskonzept

Innerhalb des Plangebietes bedarf es einer neuen VerkehrserschlieBung und einer Anbindung
an das bestehende Straf3ennetz im Weil3buchgenweg in Form einer Mischverkehrsflache.

Folgende Ziele ergeben sich daraus:

= Schaffung einer neuen ErschlieBungsstraf3e innerhalb des Plangebietes als 6ffentliche
Mischverkehrsflache mit einem Strafl3enquerschnitt von 6,80 m.

= Offentliche Stellplatze fur Besucher kénnen bei Bedarf innerhalb der Mischverkehrsflache
ausgewiesen werden.

= Gestaltung der Verkehrsanlagen im Gebiet mit dem Ziel der Geschwindigkeitsdampfung.

= Anbindung an das bestehende AnliegerstralRennetz der Heiderandsiedlung.

6.4. Planungsalternativen

6.4.1 Gesamtstadtisch

Im Stadtgebiet und besonders im stark nachgefragten Norden von Halle gibt es einen Bedarf
fur weitere Wohnbauflachenentwicklung, die durch die aktuelle Nachfrage und den
Preisanstieg fur Bauland untersetzt ist.

Ein Bedarf nach Flachen fir den individuellen Eigenheimbau besteht, da nach Umsetzung des
benachbarten Bebauungsplan Nr. 145.1 (,Kaserne Lettin“) derzeit fast kein Baulandangebot
in diesem Segment und in diesem besonders bevorzugten Stadtraum mehr vorhanden ist.
Andere zugriffsbereite und geeignete Standorte stehen derzeit im Nordraum der Stadt nicht
zur Verflgung.

Eine sinnvolle Planungsalternative zur Wohnbebauung besteht nicht. Fir eine Nutzung als
Mischgebiet bietet sich der Standort nicht an, da durch die Lagegunst eine Wohnnutzung
sinnvoller ist. FUr Mischgebietsnutzungen stehen im Stadtgebiet geeignetere
Gewerbebrachen zur Verfliigung. Eine gewerbliche Nutzung des Standortes scheidet aufgrund
der sensiblen benachbarten Wohnnutzung aus.

Die Nichtbetrachtung des Standortes ist auch keine Alternative, da dann zur Abdeckung des
Bedarfs an Bauplatzen fir Einfamilienhauser in den Auf3enbereich ausgewichen werden
musste. Damit wiirden der Landwirtschaft Flachen entzogen und nattrliche Bodenfunktionen
durch Neuversiegelung zerstért. Dagegen handelt es sich bei dem Standort um ein ehemals
bebautes Geldnde, in dem die natirlichen Bodenfunktionen bereits Uberpragt sind.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes

Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes wurden im Vorfeld gepruft. Auf Grund der
schon vorhandenen Bebauung entlang des WeiRbuchenweges und der Notwendigkeit, den
Standort in der Tiefe zu erschlieRen, kommt nur eine Erschlielung in Form einer Spange in
Frage. SticherschlieBungen mit den dann erforderlichen Wendeeinrichtungen sind un-
effektiver.

Im Gegensatz zum Vorentwurf wurden die Baufelder naher an die Verkehrsflache
herangerickt. Das sichert eine effektivere Grundstiicksnutzung. Die im Vorentwurf geplante
neue Wegverbindung Uber den Hechtgraben ist entfallen, da diese erhebliche Kosten
verursacht hétte  (Leitungsumverlegung, Brickenneubau), ohne entsprechende
Verbesserungen fir die angrenzenden Bauflachen zu erzielen.
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7. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den Planinhalten
getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB
aufgefuhrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den
entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die textlichen Festsetzungen (TF) des Bebauungsplanes werden hier in der Begriindung zum
besseren Verstandnis im Schreibstil ,kursiv* aufgefihrt.

7.1. Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaf? 8 1 BauNVO)

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss und dem stadtebaulichen Zielkonzept, sind fur das
Plangebiet WeiRbuchenweg die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4
BauNVO, Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser und
Elektrizitat sowie der Ausweisung von Offentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Damit wird
dem Flachennutzungsplan entsprochen, der fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 145.2
eine Wohnbauflache vorsieht.

Mit der Ausweisung wird ein Nutzungsmix gesichert, der sich in der direkt angrenzenden
Heiderandsiedlung bewahrt hat (siehe dazu Punkt 4.2.1). Insofern ist das die logische
Fortsetzung der dort vorhandenen Nutzung. Neben dieser Fortsetzung bietet sich aufgrund
des Zuschnittes des Plangebietes und der mdglichen Grundstiicksgré3en eine Uber die reine
Wohnnutzung hinausgehende Nutzung, zum Beispiel durch nicht stérende Handwerksbetriebe
oder gesundheitliche Anlagen in Verbindung mit dem Wohnen an. Auch fur freie Berufe nach
§ 13 BauNVO sind alle Teilgebiete (TG) geeignet. Dagegen ist die Ausweisung als Reines
Wohngebiet wegen der vorhandenen Vorbelastung durch die angrenzende
Grollwohnsiedlung, des Heiderings und des benachbarten Sportkomplex —und der
verbundenen Einschrankung der Nutzungsmaoglichkeiten nicht geboten.

7.2. Art, MalR und Umfang der baulichen Nutzungen

7.2.1  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss und dem stadtebaulichen Zielkonzept wurde ein
allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Textliche Festsetzung 1.1
Gemall 8 1 Abs. 5 BauNVO sind in allen Teilgebieten die der Versorgung des Gebietes
dienenden L&den nicht zuléssig.

Der Ausschluss von Laden erfolgt zum Schutz des unmittelbar angrenzenden
Nahversorgungsbereiches in Heide-Nord, der fir die Stabilisierung der GroRBwohnsiedlung von
grolBer Bedeutung ist. Das Plangebiet liegt im fuRBlaufigen Einzugsbereich dieses
Nahversorgungsbereiches (400 m Luftlinie). Damit ist auch bei Ausschluss dieser Laden die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung gesichert.

Mit der Festsetzung werden zudem verkehrsintensive Nutzungen ausgeschlossen, die dem
Planungsziel, der Schaffung eines héherwertigen Wohngebietes, entgegenstehen.

Textliche Festsetzung 1.2

Gemall 8§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind ausnahmsweise in allen
Teilgebieten Verkaufsflachen bis maximal 100m2, die in unmittelbaren raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit nicht stérenden Handwerks- oder sonstigen nicht stdrenden
Gewerbebetrieben stehen, zulassig.

Begriindung Fassung vom 10.03.2022



Bebauungsplan Nr. 145.2 ,Wohnbebauung Weilbuchenweg* 23

Mit dieser Festsetzung wird die gewiinschte Nutzungsvielfalt fir die allgemeinen Wohngebiete
unterstitzt, was bei alleiniger Gultigkeit der textlichen Festsetzung 1.1. nicht mdglich ist. Durch
die nur ausnahmsweise Zulassigkeit kdnnen im Einzelfall Verkaufsflachen, von denen wegen
der Grof3e oder der Art Stérungen (z.B. ein zu starker Zu- und Abgangsverkehr) ausgehen
kénnen, unterbunden werden. Mit der festgesetzten GréRenbeschrédnkung der
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Verkaufsflachen bis maximal 100mz2 soll der unmittelbare
raumliche und betriebliche Zusammenhang fiir nicht storende Handwerks- oder sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe im Hauptgebdude ermdglicht werden — dariiberhinausgehende
Erweiterungen (wie z.B. durch Anbauten oder Nebengebaude) werden mit der festgesetzten
VerkaufsflachengréRenbeschrankung ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 1.3

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO -
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen — nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

Durch diese Festsetzung werden von vorn herein flachen- und verkehrsintensive Nutzungen
ausgeschlossen, die dem Planungsziel, der Schaffung eines Einfamilienhausstandortes,

entgegenstehen. Fir diese Nutzungen stehen im néheren und weiteren Umfeld geeignete
Flachen auRRerhalb des Plangebietes zur Verfligung.

7.2.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl gemaf 8 16 und 8 19 BauNVO

Grundlage fir die Festsetzung der Grundflachenanzahl (GRZ) ist der vorhandene und weiter
zu nutzende Bestand entlang des WeilBbuchenweges (im TG 1, siehe Pkt. 5.2 — Nutzungen),
das Planungsziel eines geringen Versiegelungsgrades (siehe Pkt. 6.2 Freiraum- und
Grunordnungskonzept) und die vorgegebene  Beschrankung der  mdglichen
Regenwassereinleitmenge in den Hechtgraben (Pkt. 5.5 Natur und Landschaft/ natirliche
Gegebenheiten).

Es besteht zwar kein direkter Zusammenhang zwischen der zuldssigen GRZ und der
Regenwassereinleitmenge, beide Werte stehen aber Uber die Flache, die mit baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf, in Beziehung zueinander. Aufgrund der geologischen
Situation ist eine Regenwasserversickerung im Plangebiet nicht mdglich. Deshalb muss es
abgeleitet werden. Fur den Wohnstandort ,Weillbuchenweg* gibt es eine Einleitgenehmigung
fur 1111/s in den Hechtgraben, nach der ,Studie zur Erschliefung des Wohngebietes®, Preuss
& Partner, Dezember 2007. Ableitend aus dieser Studie ist zur Gewahrleistung der
Einleitmenge die maximale abflusswirksame Befestigung auf 40% der Grundstiicksflache zu
begrenzen. Daraus leitet sich eine durchschnittliche GRZ von 0,40 einschliel3lich aller Flachen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO flr das Plangebiet ab, die in den Teilgebieten entsprechend der
vorhandenen Situation differenziert wird. Damit ist die Ausschopfung der Obergrenzen nach §
17 BauNVO nicht mdglich. Die GRZ von 0,40 entspricht aber auch der Giberbauten Grundflache
der angrenzenden Heiderandsiedlung (siehe Pkt. 5.2 — Nutzungen).

Die festgesetzte GRZ bezieht sich nach § 19 Abs. 2 BauNVO auf die bauliche Hauptanlage.
Die Mdglichkeit der Uberschreitung der GRZ durch Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird
nur fur die Bebauung unmittelbar am Weil3buchenweg gesondert tiber textliche Festsetzungen
geregelt.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die festgesetzte Grundflache im Teilgebiet 1 (TG 1)
durch Grundflachen nach 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 10 von Hundert der
Baugrundstiicksflache Gberschritten werden.

Teilgebiet 1 (TG 1) mit GRZ 0,40 und Uberschreitungsoption
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Dieses TG ist bereits weitestgehend von baulichen Anlagen Gberdeckt. Hier wird die GRZ mit
0,40 unter Berucksichtigung des vorhandenen Bestandes und dariber hinaus ggf.
notwendiger Erweiterungen festgesetzt. Damit wird ein Spielraum fur Anpassungen und sich
ggof. &ndernde Bedurfnisse bei Wohnanlagen geschaffen. GemanR 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
darf die festgesetzte Grundflachenzahl in diesem Teilgebiet durch Grundflachen nach § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 10 von Hundert der Baugrundstiicksflache Uberschritten
werden. Mit dieser Uberschreitung bis zu 10 von Hundert wird der vorhandenen
Bestandsbebauung mit dem héheren Uberbauungsgrad am WeiRbuchenweg entsprochen.

Im Teilgebiet 2 (TG 2) ist gemalk § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der
festgesetzten, zulassigen Grundflache ausgeschlossen.

Teilgebiet 2 (TG 2) mit 0,40 ohne Uberschreitungsoption

Dieses TG umfasst den grof3ten nicht bebauten Teil des gesamten Plangebietes nordlich und
sudlich der inneren ErschlielBungsstral3e. In diesen inneren Bereichen wird stadtebaulich
bewusst eine weniger dichte Bebauung angestrebt mit flachenmafiig kleineren Geb&uden. Die
mdoglichen GrundstlicksgroRen belaufen sich nach Vorstellungen des Investors auf ca. 500m?2
bis zu ca. 890m2. Bei einer Festsetzung der Grundflaichenzahl von 0,4 ergibt sich eine
zulassige Grundflache von ca.200m? bis ca. 356m?, die eine Einordnung der am Markt
gangigen Haustypen problemlos ermdglicht. Mit dem Uberschreitungsverzicht der GRZ von
0,4 wird der Versiegelungsgrad geringer gehalten und der griinordnerischen Zielkonzeption
entsprochen. Gleichzeitig wird damit die Einhaltung der genehmigten Einleitmenge
sichergestellt.

Textliche Festsetzung 2.1

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzahl im Teilgebiet 1
(TG1) durch Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 10 von Hundert der
Baugrundstucksflache tberschritten werden.

Im Teilgebiet 2 (TG2) ist gemalR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der
festgesetzten, zuldssigen Grundflache ausgeschlossen.

Aufgrund der o.g. Einschrankung der Regenwassereinleitmenge kann die Regelung des § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht angewandt werden, da dann die durchschnittliche GRZ von 0,4
einschlieB3lich aller Flachen nach § 19 BauNVO fiir das Teilgebiet 1 des Plangebiets nicht
eingehalten wird. Deshalb wird im Teilgebiet 1 die Uberschreitung der festgesetzten
zulassigen GRZ durch Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf 10 von Hundert der
Baugrundstiicksflache beschrankt. Die zulassige Uberschreitung ist ausdriicklich ein
prozentualer Anteil an der festgesetzten GRZ. Mit der Begrenzung der
Uberschreitungsmoglichkeiten wird sichergestellt, dass die festgesetzte GRZ fir das
Plangebiet nur geringfugig tberschritten wird.

Zahl der Vollgeschosse und H6he baulicher Anlagen gemald 8 16 BauNVO

Um eine angepasste Einbindung des Plangebietes in die angrenzende Bebauung und
Landschaftsraume sowie das Planungsziel einer hochwertigen Einfamilienhausbebauung
sicher zu stellen, ist die Festsetzung von Vollgeschossen und der Hohen baulicher Anlagen
erforderlich. Dabei wird das vorhandene MalR der umgebenden Heiderandsiedlung
aufgenommen, da dieses der angestrebten Einfamilienhausbebauung entspricht. In
Anlehnung an die umgebende Bebauung im Gebiet werden fiir die beiden Teilgebiete zwei
Vollgeschosse festgesetzt. Damit werden ein- und zweigeschossige Gebéude, die im Gebiet
typisch sind, planerisch ermdglicht und das angestrebte stadtebauliche Ziel eines relativ
einheitlichen Erscheinungsbildes in Bezug auf die Kubatur der Geb&ude fur diesen, das
Plangebiet pragenden stadtebaulichen Raum sichergestellt. Mit der Festsetzung von maximal
zwei Vollgeschossen und der maximalen Hohe baulicher Anlagen von 90m, 91m und 92m
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Uber Normalhdhenull (NHN) wird eine planerische Grundaussage fir die kiinftige Bebauung
am WeilBbuchenweg getroffen, in Anlehnung an die vorherrschende Typik der
Heiderandsiedlung.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur Grundflachenzahl, der Kombination der Zahl der
Vollgeschosse und der Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmall sind die
Voraussetzungen geschaffen, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Obergrenzen der
Geschossflachenzahl nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO einzuhalten. Damit wird der Ausgleich
zwischen der Wiedernutzung einer innerstadtischen Brache, des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden bei einem gleichzeitigen Einfligen des Bebauungsmalfstabes in die
umgebende Bebauung sowie der Entwicklung einer mdglichst attraktiven und nachgefragten
Wohnanlage als wesentliche Planungsziele geschaffen.

Ausgehend von der vorhandenen Gelandehthe werden im Plangebiet die Hohen baulicher
Anlagen als HoOchstmald der Oberkante in Bezug auf die im Gelande tatséchlich
vorkommenden Gelandehéhen (Normalhdhenull = NHN) festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen von 90m, 91m bzw.
92m Uber NHN wird eine maximale Bauhthe von 10,00m uber der naturlichen Gelandehthe
im Plangebiet sichergestellt.

Mit der festgesetzten Hohe von 91m Uber NHN im Teilgebiet 1 wird auch die Firsthohe der
vorhandenen Bebauung von 10,30m eingehalten.

Textliche Festsetzung 2.2

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in allen Teilgebieten festgesetzte Hochstmald der Hohe
baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine, Solar- und Photovoltaikanlangen,
Blitzschutzanlagen sowie Anlagen zur Be- und Entliftung um bis zu 2 Meter Gberschritten
werden.

Bestimmte Anlagen der Haus- und Gebaudetechnik missen auf Grund von Fachvorschriften
Uber First gefuhrt werden (z.B. Schornsteine von Kaminen, Blitzschutzanlagen). Dem dient
diese Festsetzung. Im Sinne der Nutzung von erneuerbaren Energien soll auch die Installation
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachdachern erméglicht werden, da diese regelméaRig
bei Flachdachern die Oberkante des Geb&udes Uberschreiten.

Damit diese Bauteile und Anlagen dem eigentlichen Gebaude untergeordnet sind, wird eine
Hb6henbegrenzung von max. 2 Meter festgesetzt.

Von der Festsetzung sind Antennenanlagen, Mobilfunkmasten, Windrader u. . bewusst nicht
erfasst, da diese Anlagen dem Ziel des hochwertigen Wohnens entgegenstehen.

7.2.3 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB)

Fur die Bauflachen des gesamten Plangebietes wird die offene Bauweise festgesetzt, die dem
stadtebaulichen Grundkonzept folgt. In beiden Teilgebieten erfolgt die Festsetzung von Einzel-
und Doppelhausern.

Aufgrund der pragenden Bestandsbebauung im WeiBbuchenweg und in der umgebenden
Heiderandsiedlung werden neben Einzelhdusern auch Doppelhduser festgesetzt. Damit soll
eine weitgehend gleiche Typologie der Bebauung sichergestellt werden. Mit der alleinigen
Festsetzung der offenen Bauweise allein waren dagegen auch Hausgruppen von bis zu 50 m
Lange zulassig. Mit dieser moglichen Kubaturvielfalt ware die angestrebte gleiche Typologie
nicht zu erreichen. Das freistehende Einzel- bzw. Doppelhaushaus ist die derzeit
marktgangigste Hausform und wird deshalb in Ubereinstimmung mit dem Planungsziel
festgesetzt.
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7.2.4  Anzahl hdochstzulassiger Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1

Gemal § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO und § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO durfen Gebaudeteile nur
Uber die Baulinie/Baugrenze vortreten, die zu 6ffentlichen Verkehrsflachen orientiert sind.

Die zulassige Art der in Satz 1 bezeichneten Geb&udeteile und das zuladssige Maf3 des
Vortretens dieser Gebaudeteile richten sich nach den Regelungen des § 6 Abs. 6 BauO LSA
in der Fassung vom 10. September 2013 (GVBI. LSA Nr. 18/2013, S. 356).

Mit dieser Festsetzung wird die nach 8 23 Abs. 2 Satz 3 und § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
gestattete Mdglichkeit des Uberschreitens auf die Bereiche zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen eingeschrénkt, da nur hier ein Bedarf entstehen kann (z.B. durch Vordacher,
Eingangstreppen usw.). Das gilt auch bei Baugrenzen, da ein Ausschluss derselben bei
gleicher Ausgangssituation nicht begriindbar wére. Ansonsten sind die Baufelder so gro3zigig
ausgewiesen, dass fur die anderen Bereiche genliigend Spielraum zur Unterbringung innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache zur Verfiigung steht.

Da in der BauNVO weder die Art der Gebaudeteile noch das Mal3 geregelt sind, wird im Sinne
der Eindeutigkeit der Festsetzung auf die Regelungen der Landesbauordnung
zuriickgegriffen.

Textliche Festsetzung 3.2
Gemal § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO ist ein Zuriicktreten von Teilen des Gebaudes hinter die
Baulinie bis zu 1,5 m Tiefe auf bis zu 50 % der jeweiligen AuRenwandlange zulassig.

Diese Festsetzung dient dazu, eine stadtebaulich durchaus wiinschenswerte Plastizitat der
Fassade, wie sie durch die Festsetzung 3.1 schon fur Vorspringe ermoglicht wird, auch fur
Ruckspringe innerhalb der Fassade zuzulassen. Das Mal3 der Tiefe richtet sich dabei nach
der Festlegung der Landesbauordnung. Bei einer Lange von weniger als 50 % bleibt der
Eindruck einer einheitlichen Bauflucht erhalten.

Textliche Festsetzung 3.3

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Zul&ssigkeit von
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen, die Gebdude nach § 2 Abs. 2 BauO LSA in der
Fassung vom 10. September 2013 (GVBI. LSA Nr. 18/2013, S. 356) sind, auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen wie folgt eingeschrankt:

In einem 6,0 m tiefen Streifen (im Teilgebiet 1) und in einem 3,0 m tiefen Streifen (im Teilgebiet
2) entlang der StraRenbegrenzungslinien sind diese nicht zuldssig. Diese Festsetzung trifft
nicht auf die StralRenbegrenzungslinie der Wegverbindung Weilbuchenweg — Hechtgraben
Zu.

Mit dieser Festsetzung wird das Vorspringen dieser Anlagen vor die
verkehrsflachenbegleitenden Baulinien/Baugrenzen unterbunden, da diese bei einem
Hervortreten den stadtebaulich wichtigen Raumeindruck der Bauflucht aufheben. Damit wird
auch der klassische Vorgarteneindruck fur diese Flachen gesichert, da die Flachen von diesen
Einbauten frei gehalten werden. In den Bereichen ohne Baulinien/ Baugrenzen verhindert
diese Festsetzung die extreme optische Einengung der 6ffentlichen Verkehrsraume. Das Malf3
von 3 m (im TG 1) bzw. von 6 m (im TG 2) orientiert sich an dem Abstand der
Baulinien/Baugrenzen von der StraRenbegrenzungslinie. Der Ausschluss dieser Festsetzung
im Bereich der Wegverbindung Weilbuchenweg — Hechtgraben begrindet sich damit, dass
dort der Raumeindruck der Bauflucht und der Vorgarteneindruck nicht gegeben sind.

Textliche Festsetzung 3.4

Anordnung zur Tiefe von Abstandsflaichen nach 8 6 Abs. 5, Satz 4 letzter Halbsatz
BauO LSA (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

Die Abstandsflachen des § 6 Abs. 5 Satz 1-3 BauO LSA gelten fort.
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Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass unabhéngig von den im Bebauungsplan
festgesetzten Baugrenzen die im 8 6 Abs. 5 Satz 1-3 BauO LSA definierten
Abstandsflachentiefen eingehalten und nicht unterschritten werden. Damit werden gesunde
Wohnverhaltnisse, die Belichtung, Bellftung und Besonnung sowie die Einhaltung eines
ausreichenden Sozialabstandes garantiert.

Textliche Festsetzung 3.5
Gemal 8§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO missen Nebenanlagen und Garagen nicht auf der
festgesetzten Baulinie errichtet werden.

Diese Gebaude haben regelmaRig nur eine geringe Kubatur und sind in ihrer Raumwirkung
fur die angestrebte einheitliche Bauflucht nicht zwingend erforderlich. Ein Zurlicksetzen ist
stadtebaulich sinnvoll, um zum Beispiel vor der Garage noch einen Stellplatz einzuordnen.
Dadurch kann auch der textlichen Festsetzung 3.3 entsprochen werden.

Textliche Festsetzung 3.6
Gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO durfen nicht Giberdachte Terrassen auf einer Gesamtbreite
von maximal 6,0 m die Baugrenze um bis zu 4,0 m Uberschreiten.

Bauordnungsrechtlich gehéren Terrassen zur Hauptnutzung Wohnhaus, wenn sie fest mit
demselben verbunden sind. Damit dirfen sie nicht Gber das Mafl3 der textlichen Festsetzung
3.2 hinaus Uber die Baulinien/Baugrenzen hervortreten. Bei den nicht so tiefen Baufeldern
kann das zu funktionell ungiinstigen Anordnungen fuihren. Dieser nicht sinnvollen Anordnung
wird mit der Festsetzung abgeholfen. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind nicht zu
beflrchten, da Terrassen ebenerdig sind und damit von ihnen keine Wirkungen auf die
stadtebaulich wichtigen Raume ausgehen. Das gewahlte MaR der zulassigen Uberschreitung
orientiert sich an gangigen Grof3en grof3ziigig bemessener Terrassen. Im Verhaltnis zu dem
maximal moglichen Haus werden lbertiefe und Uberbreite Terrassen damit ausgeschlossen.

7.25 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird durch die in der Planzeichnung festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen definiert.

Eine Pramisse fir die Anordnung der Baufelder ist die Reduzierung der Vorgartenbereiche, da
erfahrungsgemald die Grundstiicksbesitzer grofRere zusammenhangende Gartenflachen
praferieren. Demzufolge riicken die Uberbaubaren Flachen naher an die ErschlielBungsstralle
heran, zugunsten einer groReren Gartenflache auf der stral3enabgewandten Seite.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflache liegt in den einzelnen Teilgebieten zwischen
14 m und 15 m. Diese Tiefe orientiert sich an den gangigen Haustypen und den zur Verfligung
stehenden Grundstucksflachen.

Zur Fassung des Stral3enraumes im Wei3buchenweg wird eine Baulinie im einheitlichen
Abstand von 6m zur Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt. Damit wird auf den vorhandenen
Bestand im Gebiet reagiert und eine einheitlich erblebbare Bauflucht sichergestellt.

Im Gebietsinneren werden entlang der ringformigen ErschlieBungsstraf3e Baugrenzen im
einheitlichen Abstand von 3 m zur StralBenbegrenzungslinie festgesetzt. Hier ist eine
einheitliche Bauflucht nicht zwingend erforderlich, da dieser offentliche Stralenraum im
Gegensatz zum WeilRbuchenweg eine eher untergeordnete Bedeutung und Wirkung hat.

7.2.6  Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Textliche Festsetzung 4.1
Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB wird festgesetzt, dass Gebaude und bauliche Anlagen
innerhalb des mit G gekennzeichneten Gewdasserrandstreifens nicht zulassig sind.
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Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die volle bisherige Funktionsfahigkeit
des Gewassers gewahrleistet wird. Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und
Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung,
der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen
Quellen.

Gemal § 50 Abs. 2 WG LSA sind Hochbauten wie z.B. Wohngebdude, Garagen, Carports,
Geratehauser im Gewasserrandstreifen nicht zulassig, auch nicht ausnahmsweise.

Textliche Festsetzung 4.2
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB wird festgesetzt, dass Geb&aude und bauliche Anlagen
innerhalb der mit F festgesetzten Freihaltezonen nicht zulassig sind.

Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass erforderliche Sicherheitsabstande und
Reparaturbereiche fir die in den festgesetzten Versorgungsbereichen gelegenen Leitungen
und Anlagen eingehalten werden.

7.3. VerkehrserschlieBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.3.1  AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt sidlich tber die 6ffentlichen Verkehrsflachen des
WeiRbuchenweges.

Die Anbindung des Plangebietes an die umgebenden HaupterschlieRungsstralRen Nordstralle,
WaldstraBe und Blumenauweg erfolgt Uber den WeilRbuchenweg und das neue
WaldstraRenviertel (Max-Sauerland-Ring) bzw. lber die Heiderandsiedlung (Rotbuchenweg,
Birkenweg).

7.3.2 Innere Erschlielung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine ringférmige ErschlieRungsstralie,
welche als niveaugleiche Mischverkehrsflache (siehe Skizze) ausgebildet ist.

Die Verkehrsflachenbreite betragt entsprechend der Richtlinien 6,8 m, die Fahrbahnbreite 5,5
m und ermoglicht den Begegnungsfall zwischen LKW und LKW. Da auf diesen Stral3en keine
OPNV-ErschlieRung und Durchgangsverkehr vorgesehen ist, ist diese Breite im Sinne der
Kostenminimierung ausreichend. Innerhalb der Verkehrsflache wird die Stadtbeleuchtung
auRRerhalb des Sicherheitsraumes eingeordnet.

Im Bereich von der Einmindung in den WeilBbuchenweg bis zur Hohe des Trafos ist die
Verkehrsflache breiter, aufgrund der Lage der bestehenden Kabeltrasse zum Transformator.

Skizze: Stralenquerschnitt Planstrafl3e (Schema)
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Verkehrsaufkommen

Bei der Ermittlung des Verkehrsaufkommens aus dem Plangebiet muss zwischen dem schon
vorhandenen Verkehrsaufkommen aus der Bestandsbebauung entlang der Nordseite
WeiRbuchenweg einschlief3lich der noch nicht bebauten zwei freien Flachen, die aber jederzeit
nach 834 BauGB bebaut werden konnten, und der zukinftigen Bebauung nérdlich der
vorhandenen Bebauung unterschieden werden. Nur dieses Verkehrsaufkommen stellt eine
Zusatzbelastung dar.

Die Ermittlung erfolgt in Anlehnung an den Arbeitskreis zur Vorausschatzung des
Verkehrsaufkommens  stadtischer  Gebiete in:  Arbeitsgruppe  Verkehrsplanung,
Forschungsgesellschaft fiir StraBen-und Verkehrswesen: Hinweise zur Schatzung des
Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (2006) und unter Beriicksichtigung konkreter Zahlen
der Stadt (z.B. System reprasentativer Verkehrsbefragung (SrV)) und Beobachtungen aus
dem angrenzenden Einfamilienhausgebiet ,WaldstralRenviertel”.

Auf der Flache nordlich des WeilBbuchenweges lassen sich ca. 20 Grundstiicke realisieren.
Das stimmt auch mit dem Bebauungsvorschlag des Investors Uberein. Die durchschnittliche
Belegung des Eigenheims erfolgt mit 4 Personen. Da je Eigenheim 2 Wohnungen zuléssig
sind (Einliegerwohnungen, z.B. fir die Eltern), diese aber nicht bei jedem Eigenheim
umgesetzt werden, (so z.B. im angrenzenden Waldstra3enviertel mit der gleichen Festsetzung
bisher fast Gberhaupt nicht) wird im Sinne des ,Worst Case” von 50% ausgegangen. Diese
sind in der Regel nur mit 2 Personen belegt.

20 Eigenheime x 4 Personen = 80 Einwohner
10 Einliegerwohnungen x 2 Personen = 20 Einwohner
100 Einwohner

Nach Stellplatzsatzung waren daftr

20 x 2 Stellplatze = 40 Stellplatze
10 x 1 Stellplatz = 10 Stellplatze
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= 50 Stellplatze
erforderlich.

Nach o.g. Hinweisen werden je Werktag 4 Wege je Einwohner angenommen.
100 Einwohner X 4 Wege =400 Wege

Wegen der Lage des Plangebietes wird auf den Abzug von Wegen, die weder Quelle noch
Ziel im Plangebiet haben (z.B. Spazierganger) verzichtet.

Zu den Wegen kommt noch der Besucherverkehr hinzu, der nach o.g. Hinweisen 5% betragt.

400 Wege x 0,05 =20 Wege
Wege Bewohner: 400
Wege Besucher: 20

420

Nach SrV 2018 werden in Halle 31% der Wege mit PKW zuriickgelegt. Wegen der Lage des
Plangebietes ,am Rande der Stadt“ wird von einem PKW-Anteil von 50% ausgegangen. Das
ist wiederum im Sinne des ,Worst Case®“ und bericksichtigt auch noch die Wege von Kunden,
Besuchern und Beschaftigten von zuldssigen kleinen Handwerksbetreibern, freien Berufen
oder ahnlichen Nutzern. Die Wahrscheinlichkeit, dass sich solche Nutzungen im Plangebiet
ansiedeln, ist aus Erfahrungen des angrenzenden Einfamilienhausgebietes
,Waldstraenviertel“ sehr gering.

420 Wege x 0,5 = 210 PKW-Fahrten je Bewohner

Nach SrV 2018 betragt der Besetzungsgrad 1,3 Insassen je PKW

210:1,3 =162

Dazu kommen noch nach o.g. Hinweisen 0,1 Fahrten Wirtschaftsverkehr je Bewohner.
100 x 0,1 =10

Somit ergibt sich ein PKW — Verkehrsaufkommen von 162 + 10 = 172 PKW Fahrten je
Werktag.

Auf Grund der U-férmigen ErschlieBung kann man davon ausgehen, dass jeweils die Halfte
der PKW Uber die dstliche und westliche Einmindung in den WeiRbuchenweg in das Gebiet
ein- und ausfahrt, d.h. an jeder Einmindung 86 PKW in 24 Stunden. Der Spitzenstundenfaktor
betragt in Halle nach SrV 8%. Wegen der Lage des Plangebietes wird von 10% ausgegangen.
Somit gibt es in der taglichen Spitzenstunde ca. 9-10 PKW Ein- und Ausfahrten an den beiden
Einmundungen. Dieser geringe Aufwuchs fihrt nicht zu einer Uberlastung des vorhandenen
Verkehrsnetzes im Bereich Weil3buchgenweg, Rotbuchenweg und Max-Sauerland-Ring.
Gleichzeitig wird es nicht zu unzumutbaren Immissionen durch Verkehrslarm an der
vorhandenen Wohnbebauung kommen.

7.3.3 Geh-und Radwege

Eine gesonderte Ausweisung von Geh- und Radwegen innerhalb des Plangebietes ist auf
Grund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelegung nicht vorgesehen. Im Weil3buchenweg
selbst gibt es keine ausgebauten FuRR-und Radwege. Die Herstellung beidseitiger,
durchgangiger, normgerecht ausgebauter Gehwege ist nachzuholender Ausbaubedarf, der im
Bereich des Weillbuchenweges durch die Stadt zu leisten ist.

Begriindung Fassung vom 10.03.2022



Bebauungsplan Nr. 145.2 ,Wohnbebauung Weilbuchenweg* 31

7.3.4 Ruhender Verkehr

Gemal § 48 Abs. 1 BauO LSA i.V.m. der Stellplatzsatzung der Stadt Halle sind notwendige
Stellplatze auf dem Baugrundstick zu errichten. Die getroffenen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen ermdglichen dies ohne Einschrankungen.

Bei Bedarf konnen offentliche Parkplatze innerhalb der Mischverkehrsflache eingeordnet
werden. Die konkrete Ausweisung bleibt der Objektplanung vorbehalten. Entsprechende
offentliche Parklatze miussen dann entsprechend gekennzeichnet sein.

7.3.5  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine ErschlieBung innerhalb des Plangebietes durch den offentlichen Personennahverkehr ist
nicht vorgesehen. Die Anbindung des Plangebietes an den offentlichen Nahverkehr erfolgt
Uber die Buslinien 21 (Am Bruchsee/ Halle-Neustadt/ Délau/ Lettin/ Stral3enbahnendhaltestelle
Kroéllwitz) und 22 (Heide-Nord/ Stralenbahnendhaltestelle Kroéllwitz). Die néchstgelegene
Haltestelle (Bus) befindet sich im Heidering, welcher vom Plangebiet Uber die Briicke
Hechtgraben erreichbar ist.

Die nachstgelegene Stralenbahnendhaltestelle Krollwitz befindet sich ca. 1000 m sudostlich
des Plangebietes und ist Uber die o.g. Buslinien erreichbar. Die Wegefihrung ist auf die
Haltestellen ausgerichtet. Damit ist das Plangebiet nahverkehrstechnisch erschlossen.

7.3.6  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Eine grundbuchrechtliche Sicherung von Geh- Fahr- und Leitungsrechten ist nicht erforderlich.
Die Flachen fir Versorgungsanlagen sind von den offentlichen Verkehrsflachen aus frei
zuganglich, die Trassen fur Versorgungsleitungen kdnnen in den offentlichen Verkehrsflachen
eingeordnet werden.

7.4. Freiraumkonzept und Griinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 18 lit. b, Nr. 20, Nr. 25, Nr.
26 und Abs. la BauGB)

7.4.1 Flachen fur Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18 lit. b) BauGB)

Seitens der unteren Forstbehérde der Stadt Halle (Saale) wurde innerhalb des Plangebietes
eine Flache als Wald im Sinne von 8§ 2 Abs. 1 Landeswaldgesetz (LWaldG) eingestuft. Die
Flache istim Laufe der letzten Jahre durch Sukzession entstanden. Insgesamt sind im Bestand
ca. 7.800 m2 Wald vorhanden. Dieser Waldbestand wird mit Umsetzung des Bebauungsplans
vollstéandig in Anspruch genommen.

Hinsichtlich der dafir notwendigen Waldumwandlung in eine andere Nutzungsart gemaf 8§ 8
LWaldG wird auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 7.4.2 und TF 5.2 hingewiesen.

7.4.2 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Umsetzung des Bebauungsplanes wird mit erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft
verbunden sein. Dem Umweltbericht (Teil B der Begrindung) ist die Ermittlung des
Kompensationsdefizits zu entnehmen. Im Plangebiet soll die zur Verfigung stehende Flache
fur Wohnen genutzt werden. Auch vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) werden diesem Bebauungsplan, um die Kompensation fir
die Eingriffe nachzuweisen, externe Ausgleichsmalinahmen zugeordnet. Es handelt sich dabei
um die Entwicklung eines Laubwaldes im Bereich des Osendorfer Sees.
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Neben den genannten naturschutzrechtlichen Eingriffen werden auch Waldflachen tberplant.
Gemall LWaldG sind Waldumwandlungen durch Ersatzaufforstungen zu kompensieren.
Dieser Waldersatz wird gleichfalls am Osendorfer See erbracht.

Die externe Ausgleichsflache am Osendorfer See war bis Ende 2021 durch die Stadt Halle
(Saale) verpachtet.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes kann zu Betroffenheiten besonders oder streng
geschutzter Arten fuhren. Daher erfolgte parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes auf der
Grundlage von Erfassungen eine artenschutzrechtliche Prifung. Die Ergebnisse sind im
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellt. Aus dieser Prifung ergeben sich
Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmalnahmen fur den besonderen Artenschutz, die
im Bebauungsplan festgesetzt werden.

MalRnahmen zur Eingriffsbewaltigung und zum Waldersatz

Textliche Festsetzung 5.1

Den Baugrundstiicken werden anteilig 89 % und den sie erschlieBenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen anteilig 11 % der externen AusgleichsmafRnahme mit einer Flache von
insgesamt 7.800 m2 innerhalb der Flurstiicke 51 und 52, Flur 13, Gemarkung Ammendorf,
gemal § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet.

MaRnahmeziel: Entwicklung eines naturnahen Laubmischwaldes einschlie3lich ent-
sprechendem Waldsaum.

Folgende Maflinahmen sind umzusetzen:

Anpflanzung heimischer Laubbdume in Gruppen (Ahorn, Stieleiche, Vogelkirsche, Elsbeere,
Mehlbeere, Wildobst und untergeordnet Hainbuche) unter Beachtung forstfachlicher
Vorgaben,

Schutz der Aufforstung durch einen Wildschutzzaun,

Artenauswabhl, Bepflanzungskonzept einschlie3lich Ausbildung des Waldsaumes und Verlauf
des Zauns sind rechtzeitig vor der Umsetzung der MalRnahme mit der Unteren Forstbehdrde
abzustimmen,

Unterhaltungspflege mindestens 5 Jahre

Textliche Festsetzung 5.2

Als Ersatzstandort fur die im Plangebiet entfallende Waldflache wird diesem Bebauungsplan
folgende Flache zugeordnet:

Gemarkung Ammendorf, Flur 13, Flurstiicke 51 und 52 mit einer Flache von 7.800 m2 gemalf3
§ 9 Abs. la Satz 2 BauGB

Die MalRBnahmebeschreibung ist der textlichen Festsetzung 5.1 zu entnehmen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden. Auch wenn der Standort bereits groR3flachig tGberpragt ist, haben sich Gehélz- und
Gruinlandbestéande durch Sukzession ausgebildet.

Aufgrund der vollstandigen Uberpragung des Standortes und der angrenzenden
Wohnbebauung wird keine Kompensation im Plangebiet angestrebt. Vor dem Hintergrund des
notwendigen Waldersatzes wird auch der naturschutzrechtliche Ausgleich als
AufforstungsmalRnahme zugeordnet. Unter Berlcksichtigung des Eingriffsumfanges erfolgt
eine Zuordnung des Ausgleichserfordernisses nach Eingriffsverursacher. Zur Kompensation
der Eingriffe in Natur und Landschatft ist die Entwicklung einer Waldflache mit einer Flache von
7.800 m? notwendig, die Uber die Festsetzung 5.1 diesem Bebauungsplan zugeordnet wird.

Wie bereits ausgefiuhrt, hat sich auf Teilflachen Wald entwickelt. Die mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes verbundene Waldumwandlung ist in Abh&ngigkeit von den verloren-
gehenden Funktionen des Waldes zu ersetzen. Aufgrund der Artenzusammensetzung und
Struktur der Waldflachen sowie fehlender Erholungs- und Schutzfunktionen ist ein Waldersatz
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im Verhdltnis von 1:1 vorzunehmen. Da der im Bestand vorhandene Wald eine Flache von
7.800 m2 einnimmt, ist demnach eine Ersatzaufforstung zusatzlich zur MalBnahme nach TF 5.1
von 7.800 m2 notwendig.

Im Bereich des Osendorfer Sees ist vorgesehen, eine bereits im Flachennutzungsplan der
Stadt Halle (Saale) vorgesehene Waldflache zu etablieren. Die gesamte zur Verfigung
stehende Flache weist eine GroRe von ca. 6 ha auf und soll als Flachenpool entwickelt werden.
Es wird darauf hingewiesen, dass dieser Aufforstungsflache bereits Ersatzmaflinahmen aus
dem sich im Verfahren befindenden Bebauungsplan Nr. 87.1 ,Wohnen an der Alten
Heerstralle“ mit einer Flache von insgesamt 2,88 ha zugeordnet werden.

Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Halle (Saale) und war als Acker bewirtschaftet.
Die Festsetzungen zur Pflanzung, zur Artenwahl usw. orientieren sich an Vorgaben zur
forstlichen Waldeinrichtung. Es wird darauf hingewiesen, dass das Konzept mit der unteren
Forstbehtrde und Naturschutzbehdrde abzustimmen ist, um zeitnah einen geschlossenen
Waldbestand zu erzielen und damit eine stabile Waldgesellschaft zu entwickeln.

In der Summe beider Festsetzungen 5.1 und 5.2 werden somit ca. 15.600 m2 Wald neu
angepflanzt. Diese Flache ist ausreichend, um einen naturnahen Wald zu etablieren.

7.4.3 Anpflanzen und Erhalten von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a lit. BauGB)

Aufgrund des zulassigen Versiegelungsgrades der Grundstiicke einschlieflich
Uberschreitungsmaoglichkeiten ist die Begriinung der verbleibenden Grundstiicksflachen von
wesentlicher Bedeutung zur Gewahrleistung einer Durchgrinung innerhalb des Baugebietes.
Damit verbunden sind neben den gestalterischen Aspekten auch Wohlfahrtswirkungen auf das
Klima.

Textliche Festsetzung 6.1

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 85 BauO LSA sind die gemaf3
festgesetzter GRZ nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu begriinen. Die Begriinung ist
dauerhatft zu pflegen. Mit Steinen bedeckte Flachen (Schottergarten), auf denen hauptséachlich
Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl
vorkommen, sind im Bereich der Vorgarten zur erschlieBenden Straf3e nicht und in den Ubrigen
Freiflachen bis maximal 10 % der Flache aufRerhalb der zulassigen Grundflache zulassig.

Um gesunde klimatische Verhaltnisse und insbesondere einer zu starken Aufheizung in den
Sommermonaten entgegenzuwirken, werden Stein- und Schottergarten in den Vorgérten nicht
zugelassen. In den Hausgarten wird der Flachenanteil auf maximal 10 % der Flache auf3erhalb
der zulassigen Grundflache (Grundsticksflache abzlglich der gemaf festgesetzter GRZ
versiegelbaren Flache) eingeschrank.

Diese Festsetzung dient daher sowohl dem Schutz von Natur und Landschaft als auch dem
Klimaschutz und ist daher angemessen.

Zur Forderung und Verbesserung des Klimas im Plangebiet ist weiterhin je Baugrundstick ein
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Baume binden u.a. CO,, spenden Schatten und reduzieren
die Aufheizung in den Sommermonaten.

Textliche Festsetzung 6.2
In allen WA-Teilgebieten ist pro angefangene 600 m? Baugrundstticksflache ein heimischer,
standortgerechter Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzqualitat:  mittelkroniger Hochstamm, mindestens 3 X verpflanzt,
Stammumfang mindestens 16 - 18 cm (Laubbaum);
Halbstamm, mindestens 2 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 12 cm
(Obstbaum)
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Es wird dabei dem jeweiligen Grundstiickseigentimer tberlassen, ob ein Laubbaum oder ein
Obstbaum angepflanzt wird. Die 0Okologischen Effekte sind gleichartig. Hinsichtlich der
PflanzgroRe wurde eine geringe Pflanzqualitat gewahlt. Zum einen sind die Arbeiten fir das
Anpflanzen und die Pflege bis zum Anwachsen der Baume auch von einem Laien gut
auszufuhren und zum anderen kann von einem guten Anwachserfolg ausgegangen werden.

7.5. Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 bis Nr. 14 BauGB)

Grundlage fur die folgenden Aussagen bildet die Studie zur ErschlieBung eines
Wohngebietes®, Preuss & Partner, Dezember 2007 und die darauf aufbauende
Entwurfsplanung fir die ErschlieBung des Plangebietes. Diese wurden mit den
Versorgungstragern abgestimmt.

Da alle geplanten und vorhandenen Leitungen im Bereich von offentlichen Verkehrsflachen
oder Flachen fur Versorgungsanlagen verlaufen, kann auf die Darstellungen von Leitungen
verzichtet werden.

7.5.1 Wasserversorgung

Trinkwasser:

Im WeiBbuchenweg befinden sich zwischen Max-Sauerlandt-Ring und Rotbuchenweg
Trinkwasserversorgungsleitungen DN 80 und DN 100, tber die die vorhandenen Wohnh&user
versorgt werden.*

Die Trinkwasserversorgung des Bebauungsplangebietes kann durch die Verlegung einer
Trinkwasserversorgungsleitung PE 90 x 8,2 als Ringleitung mit beidseitiger Anbindung an die
vorhandene TWL DN 100 / DN 80 im WeiRbuchenweg sichergestellt werden, die in der
ringférmigen ErschlieBungsstralie verlegt werden soll. Die gewahlte Lésung bietet eine hohe
Versorgungssicherheit und vermeidet Stichleitungen.

Die Ermittlung des Trinkwasserbedarfs und die Bemessung der Ringleitung erfolgt in
Abstimmung mit dem Versorgungstréager.

Loschwasser:

Der Loschwasserbedarf betrdgt nach Arbeitsstand W 405 bei der festgesetzten
zweigeschossigen Bebauung 48m3/ h. Eine Enthahme von 48m3/h Ldoschwasser ist aus
beiden, in den Einbindepunkten der Ringleitung vorzusehenden Hydranten mdglich.

7.5.2 Entwasserung

Das Plangebiet soll zukiinftig im Trennsystem entwassert werden. Auf Grund der notwendigen
Verlegungstiefe der Leitungen und der ggf. vorhandenen Festgesteinshochlage mit
Flurabstanden von angenommenen 2,0 m bis 3,0 m kann es zu erhohten
ErschlieBungsaufwendungen in dem Bereich kommen.

Schmutzwasser:

Das Plangebiet WeilBbuchenweg (Bebauungsplan Nr. 145.2) kann nach Bewertung der
Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft GmbH (HWS) vom 07.02.2019 aus Kapazitatsgriinden
nicht an das vorhandene System der Heiderandsiedlung angeschlossen werden. Das
Schmutzwasser ist deshalb im freien Gefélle zu einem Pumpwerk zu fiihren und von dort Uber
eine Druckleitung in das neu errichtete System der ehemaligen Kaserne (Bebauungsplan Nr.
145.1) Uberzuleiten.

Das erforderliche Pumpwerk ist an der ErschlieBungsstralBe als Flache fur
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser in der Planzeichnung festgesetzt.
Die erforderlichen Schmutzwasserleitungen sollen in der o6ffentlichen Verkehrsflache der
ErschlieBungsstralRe verlaufen. Der Anschlussschacht an das Netz des WaldstraRenviertels
befindet sich am 6stlichen Ende des Wei3buchenweges.
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Regenwasser:
Fur den ehemaligen Kasernenstandort (einschlieBlich Sportkomplex) gibt es eine

Einleitgenehmigung in den Hechtgraben von 580 I/s. Von dieser Einleitmenge wird in den
weiteren Betrachtungen ausgegangen, da die Aufnahmefahigkeit des Hechtgrabens als
natirliche Vorflut stark begrenzt ist. In Anbetracht der erfolgten ErschlieBung des
WaldstralRenviertels verbleibt fir das Teilwohngebiet am WeiRbuchenweg eine Einleitmenge
von 111l/s in den Hechtgraben. In der ErschlieBungsstudie wird nachgewiesen, dass bei einer
GRZ von 0,4 Uber das gesamte Plangebiet diese Einleitmenge nicht Uberschritten wird.
Dementsprechend wurde die GRZ festgesetzt (siehe Pkt. 7.2.2). Die Uber das Plangebiet
verlaufende Regenwasserleitung, tUber die Teile der Heiderandsiedlung entsorgt werden, ist
vollig verschlissen und muss ersetzt werden. Diese Leitung verlauft zuktnftig vom Schacht im
Einmindungsbereich Rotbuchenweg Uber die neue ErschlieBungsstralle bis in Hohe des
geplanten Schmutzwasserpumpwerkes. Von dort aus geht sie in den Hechtgraben.

Auf Grund der geringen Sohltiefe des Schachtes im Bereich der Einmundung Rotbuchenweg
verlauft die Leitung extrem flach. An diese neue Leitung werden die Grundstiicke an der
Westseite der Erschlie3ungsstral3e direkt angeschlossen. Fir die Grundstticke an der Ostseite
wird im Verlauf der ErschlieBungsstral3e ein neuer Regenwassersammler errichtet, der in die
Neubauleitung einbindet. Der Bereich zwischen der éffentlichen ErschlieBungsstrale und der
Einmindung in den Hechtgraben wird als Flache fir Versorgungsanlagen in der abgestimmten
erforderlichen Breite ausgewiesen. Damit kann die Flache vom Versorgungstrager HWS
Ubernommen werden.

7.5.3 Energieversorgung

Im Plangebiet ist eine Trafostation der EVH auf Privatland vorhanden. Diese Station versorgt
die vorhandene Bebauung im Plangebiet und dartber hinaus Teile der Heiderandsiedlung. Die
Trafostation halt die festgelegten Werte der 26. BImSchV ein. Uber diesen Trafo kann auch
die Neubebauung im Plangebiet versorgt werden. Zu dem Trafo fuhrt vom Weil3buchenweg
kommend eine breite Kabeltrasse. Damit diese Kabeltrasse zukinftig im O6ffentlichen
StralBenraum liegt musste dieser in dem Bereich von der Einmiindung in den WeiRbuchenweg
bis zum Trafo verbreitert werden. In der Normbreite von 6,8m waren die
Leitungsneuverlegungen (Trinkwasser, Schmutzwasser, Telekommunikation) und die
vorhandene Kabeltrasse nicht zu integrieren.

Fernwarmeversorgung:
Das Plangebiet liegt nicht in einem Fernwdrmevorzugsgebiet.

Gasversorgung:

Die Umgebung des Plangebietes wird durch das stadtische Erdgasnetz versorgt, die
Versorgungsleitung liegt im WeiBbuchenweg an und versorgt die entstandene Bebauung im
Geltungsberiech des Bebauungsplanes Nr. 145.2.

7.5.4 Telekommunikation

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich Kabel von lizensierten
Telekommunikationsanbietern. Somit ist die fernmeldetechnische Versorgung des
Plangebietes grundséatzlich gewahrleistet. Die Erschlie3ung innerhalb des Plangebietes erfolgt
im Rahmen der medientechnischen und Verkehrserschliel3ung

7.5.5 Abfallentsorgung

Gemal3 § 4 der Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Halle sind alle Grundstiicke an die
offentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen (Anschlusszwang). Die Sammlung des Abfalls soll
auf den privaten Grundstucken erfolgen. Die Anfahrbarkeit aller zukiinftigen Grundstticke ist

mit dem festgesetzten Verkehrsnetz gegeben. Obendrein ist die DGUV Information 214-033
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(bisher BGI 5104) ,Sicherheitstechnische Anforderungen an Straen und Fahrwege fir die
Sammlung von Abféallen* zu beachten. In dieser DGUV Information sind die einschlagigen
Anforderungen an Straf3en (Breiten, Durchfahrtshohen, Wendeanlagen, Tragfahigkeit) fir den
sicheren Betrieb von Abfallsammelfahrzeugen zusammengetragen.

Fir die vorhandene Bebauung der Heiderandsiedlung und das Plangebiet Weil3buchenweg
ist ein Wertstoffcontainerplatz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145.1
ausgewiesen.

7.6. Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 23 bis Nr. 24 BauGB)

7.6.1 Larm

Grundsatzlich muss bei den Berechnungen zwischen Verkehrslarm und Freizeitlarm (hier
Sportanlagenlarm) unterschieden werden, da nach geltender Rechtslage die Gerdusche
verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Freizeitlarm, Gewerbelarm usw.) nicht
addiert werden (DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1).

Der Gewerbeldarm spielt fir das Plangebiet keine Rolle, da es keine vorhandenen
Gewerbeldarmquellen in der Umgebung gibt und auf Grund der Gebietsausweisung im
Plangebiet (Allgemeines Wohngebiet) und dem Gebietscharakter in der unmittelbaren
Nachbarschaft nur nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe zulassig sind. Die in
Heide-Nord gelegene Heideringpassage liegt ca. 65m von schutzwirdigen Nutzungen des
Plangebietes entfernt. Da sich in unmittelbarer Nahe der Heideringpassage ebenfalls
schutzwirdige Wohnnutzungen befinden, kann davon ausgegangen werden, dass im
Plangebiet die Orientierungswerte fir Wohnnutzungen eingehalten werden. Deshalb kann auf
den Gewerbelarmnachweis verzichtet werden.

Das Plangebiet ist Verkehrslarmimmissionen von der angrenzenden StralRe (Heidering)
ausgesetzt. Weiterhin gibt es Sportanlagenlarmimmissionen durch den Sportkomplex, der auf
die geplante Wohnbebauung im Plangebiet und die Heiderandsiedlung wirkt. Diese beiden
Larmarten werden nachfolgend betrachtet. Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die
Orientierungswerte der DIN 18005 maf3gebend.

Wenn sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen (siehe dazu Beiblatt 1 zur DIN
18005 Teil 1: In vorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte oft
nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwadgung mit plausibler Begriindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ...) oder fur
die spezifische Larmart keine benannt sind (wie im Fall des Freizeit-/Sportanlagenlarmes) und
eine plausible Begriindung vorliegt, kann von den Orientierungswerten abgewichen werden.
Davon macht die Stadt Gebrauch, weil der Belang der Revitalisierung einer Brachflache und
der Bedarf an Bauflachen fir Einfamilienhausbebauung bei gleichzeitigem nach § 1a BauGB
gebotenen schonenden Umgang mit der Ressource Grund und Boden Uberwiegen.

In Vorbereitung des Aufstellungsbeschlusses fir den Bebauungsplanes Nr. 145 (Kaserne
Lettin) wurde eine schalltechnische Untersuchung (Teil 1 Verkehrslarmuntersuchung,
Ingenieurbiiro Goritzka, erstellt. Darin wurden die Auswirkungen entlang der Nord- und
WaldstralRe sowie des Heiderings untersucht.

Fur den Bebauungsplanes Nr. 145.2 Wohnbebauung WeilRbuchenweg ist von diesen
Hauptverkehrsstralen aufgrund der groRen raumlichen Entfernung und der Abschirmwirkung
des WaldstraRenviertels und der Heiderandsiedlung kein Verkehrslarm gegentber der
Wohnbebauung zu erwarten, eine erneute Untersuchung fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 145.2 ist nicht erforderlich. Die vorgegebenen Immissionswerte fur das
geplante Wohngebiet WeiRbuchenweg werden tags und nachts eingehalten.

Insofern bleibt fir das Wohngebiet WeiRbuchenweg der Sportanlagenlarm vom Sportkomplex
zu bericksichtigen. Da es gegeniber der Untersuchung von 2008 zum Sportanlagenlarm
Veranderungen in der mafgeblichen 18. BImSchV gegeben hat, wurde eine neue
Schalltechnische Untersuchung Immissionsschutz Sportlarm vom Ingenieurbiro Goritzka vom
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16.04.2020 erstellt. In der Untersuchung wird nachgewiesen, dass von der Sportanlage an der
NordstralRe keine negativen Auswirkungen fir die geplante Bebauung ausgehen. Deshalb
konnte das Baufeld im Nordosten des Plangebietes gegentber dem Vorentwurf erweitert
werden. Innerhalb des erweiterten Baufeldes wird der zuléssige Immissionsrichtwert tags fur
ein allgemeines Wohngebiet von 55 db(A) / Ruhezeit 50 db(A) eingehalten bzw. aul3erhalb der
Ruhezeiten werktags um 0,5 db(A) und sonntags um 0,3 db(A) Uberschritten. Diese
geringfiigige Uberschreitung liegt unterhalb der Wahrnehmungsschwelle. Deshalb wird im
Zuge der Abwagung hier das Interesse einer effektiven Bebauung Uber das Interesse der
Einhaltung des Richtwertes gestellt, da die Uberschreitung nur geringfuigig (unterhalb der
Wahrnehmungsschwelle) ist — und au3erhalb der besonders geschitzten Ruhezeiten liegt.
Bei den Werten der 18. BImSchV handelt es sich zudem nur um Richt- und nicht um
Grenzwerte.

7.6.2  Luft

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes gibt es keine Emittenten, durch die bestehende
Richt- oder Grenzwerte flir Luftbelastungen (berschritten werden. Auch durch die
Verkehrsbelegung der angrenzenden StralRen ist keine Uberschreitung der zulassigen Richt-
oder Grenzwerte zu beflrchten. Fir das Plangebiet wird im Luftreinhalteplan keine
unzulassige Belastung mit Luftschadstoffen festgestellt. Laut Umweltatlas der Stadt zahlt der
Bereich des Plangebietes zu den weniger belasteten Raumen des Stadtgebietes.

7.6.3 Licht

Der auRerhalb des Plangebietes liegende Sportplatz hat keine Flutlichtanlage. Ein
bestimmungs- und zweckmassiger Trainings- und Spielbetrieb ist trotzdem mdglich.
Gegebenenfalls konnte zukinftig eine Flutlichtanlage zur Verlangerung der Nutzungszeiten
der Freianlagen installiert werden. Auf Grund der Nichtnutzbarkeit des Sportkomplexes nach
21.00 Uhr wegen der dann anstehenden Uberschreitung der Larmrichtwerte (siehe Pkt. 7.6.1)
sind Lichtimmissionen durch eine mogliche Flutlichtanlage in der Zeit von 22.00-6.00 Uhr nicht
mdoglich. Falls eine Flutlichtanlage installiert werden sollte, bleibt die Prifung auf mégliche
Lichtimmissionen dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. Die Bestimmungen der LAl
Licht-Richtlinie ,Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen® sind einzuhalten.

7.6.4 Gefahrstoffe

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.145.2 ,Wohnbebauung Weilbuchenweg*
liegt dem Fachbereich Umwelt, Untere Bodenschutzbehdrde folgender Untersuchungsbericht
VOr:

,2Historische Recherche mit Erstbewertung des Altstandortes "WeiRbuchenweg" im Bereich
des geplanten Bebauungsplanes "Kaserne Lettin" (Gelande der ehem. BBS des BMK
Chemie)* der M&P Ingenieurgesellschaft mbH, Markkleeberg vom 15.12.2008

Durch den Gutachter wurden folgende Aussagen getroffen:

Die Historische Recherche brachte keine Hinweise darauf, dass durch die ehemalige
Nutzung des Grundstiickes und den dabei erfolgten geringfigigen Umgang mit
umweltgefahrdenden Stoffen schéadliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fur
den Einzelnen oder die Allgemeinheit verursacht wurden.

,Die beim Ruckbau der alten Gebaudesubstanz zwischen 1994 und 2008 angefallenen
Abrissmassen sind jedoch offenbar zum grof3en Teil auf dem Grundstiick verblieben. Auch
sind noch Gebaudefundamente, Kanaleinbauten sowie weitflachige Versiegelungen der
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ehemaligen Betonstral3e vorhanden. Bei einer Neubebauung des Grundstiickes sollte daher
eine ingenieurtechnische Begleitung und Deklaration der zu entsorgenden Aushubmassen
vorgesehen und auch entsprechende Entsorgungskosten eingeplant werden.*

Nach § 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17.03.1998 hat sich der
Altlastverdacht auf diesem Grundstiick nicht bestatigt. Eine Archivierung erfolgt zur
Vermeidung der Neuerfassung auf Grund desselben Sachverhaltes gemafl § 9 BodSchAG
LSA vom 02.04.2002.

7.7. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise (§ 9 Abs. 5 und Abs. 6
BauGB)

7.7.1  Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Gewasserrandstreifen - Planzeichen G

Die Flachen, welche sich aufgrund der Lage im Gewasserrandstreifen befinden, sind von einer
Bebauung freizuhalten. Sie sind entsprechend der Planzeichenverordnung umgrenzt und mit
dem Planzeichen G (fir Gewasserrandstreifen) versehen. Die Ausweisung des
Gewasserrand-streifens erfolgt auf Grundlage des Wassergesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt (8 50 WG LSA). Die Gewasserrandstreifen sind gemaf der nach 8 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB getroffenen Festsetzung von baulichen Anlagen freizuhalten (siehe Festsetzung 4.1)

Freihaltezone Versorgungstrassen - Planzeichen F

Die Flachen, welche aufgrund der Lage der Regenwasserableitung und des
Schmutzwasserpumpwerkes (befinden sich an der Nordgrenze im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 145.2) von einer Bebauung freizuhalten sind, sind entsprechend der
Planzeichenverordnung umgrenzt und mit dem Planzeichen F (fur Freihaltezone
Versorgungstrassen) versehen.

Die Freihaltezone ist gemaf? der nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB getroffenen Festsetzung von
baulichen Anlagen freizuhalten. Damit wird sichergestellt, dass erforderliche Sicherheitsab-
stédnde und Reparaturbereiche fur die in den festgesetzten Versorgungsbereichen gelegenen
Leitungen und Anlagen eingehalten werden.

7.7.2  Nachrichtliche Ubernanmen (8 9 Abs. 6 und Abs. 6 a BauGB)

Eine nachrichtliche Ubernahme fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145.2 ist
nach 8§ 9 Abs. 6 und Abs. 6 a BauGB nicht gegeben.

7.7.3 Hinweise

Waldumwandlung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird Wald tberplant. Die Umwandlung von Wald in
eine andere Nutzung bedarf gemal § 8 LWaldG einer Genehmigung. Verbunden mit der
Waldumwandlung ist auch ein Ersatz fir die entfallende Waldflache. Die nach LWaldG
notwendigen Genehmigungen werden erst zum Zeitpunkt der Umsetzung des
Bebauungsplanes durch die untere Forstbehorde erteilt. Jedoch ist im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan die Genehmigungsfahigkeit zu prifen und durch
die untere Forstbehdrde in Aussicht zu stellen.

Es werden ca. 7.800 m? Wald in Anspruch genommen, fir die durch den zuklnftigen
ErschlieBungstrager eine Waldumwandlung zu beantragen ist. Unter Bertcksichtigung der
Schwellenwerte nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)
ist weder die Waldumwandlung noch die Ersatzaufforstung UVP-pflichtig.

Hinsichtlich der notwendigen Ersatzaufforstung wird diesem Bebauungsplan eine Flache des
Aufforstungspools am Osendorfer See zugeordnet, vgl. TF 5.2
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Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemaR 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch konkrete
Handlungen erflllt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zun&chst festzustellen, dass nicht bereits der
Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Verstol3 gegen artenschutzrechtliche
Verbote fuhren kann. Jedoch sind kinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf
dieser Planungsebene zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt,
dass auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Grinden eine Baugenehmigung
nicht erteilt werden kann, ist der Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig.
Daher ist die artenschutzrechtliche Prifung eine notwendige Voraussetzung fir die
Uberwindung drohender Verbote, in dem die Freistellung gepriift oder in eine ,Ausnahmelage”
oder ,Befreiungslage” hineingeplant wird.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher ermittelt, ob und in welchem
Umfang eine Betroffenheit besonders oder streng geschutzter Arten zu erwarten ist. Wird im
Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung eine Betroffenheit besonders oder streng
geschutzter Arten nicht vollstandig ausgeschlossen, sind Vermeidungs- bzw. vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen aufzuzeigen, um ein Eintreten von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbesténden zu vermeiden. Das Maflinahmenkonzept umfasst den Schutz von
Zauneidechse, der Brutvdgel und von Flederméusen. Diese Arten bzw. Artengruppen sind im
Plangebiet nachgewiesen bzw. sind potenziell vorkommend. In der Umsetzung des
Bebauungsplans werden folgende Malinahmen erforderlich:

Okologische Baubegleitung

Einer Fallung der Baumbestande hat eine Kontrolle der Hohlenstrukturen auf Fledermaus- und
Eremitvorkommen sowie dauerhaft genutzte Nist- und Brutstétten fur Hohlenbriter unmittelbar
voraus zu gehen. Des Weiteren ist eine Nachkontrolle am geféllten Baum durchzufihren. Im
Falle der Feststellung von genutzten Quartieren ist der weitere Verfahrensweg bzgl. der
Bergung und Verbringung von Tieren bzw. im Falle von Nachweisen geschuitzter Kéaferarten
die Sicherung der entsprechenden Stammteile mit der unteren Naturschutzbehérde i.V.m. der
Okologischen Baubegleitung abzustimmen.

Der Umfang der zu leistenden Ersatzmalinahme ergibt sich aus den Nachweisen und ist mit
der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Schutz von Flederm&usen und Brutvogeln
Gehdlzfallungen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Schutz der Zauneidechsen

Die vorkommenden Zauneidechsen sind eine Vegetationsperiode vor Baubeginn
abzusammeln. Dazu ist das Zauneidechsenhabitat auszuzaunen. Fur die Umsiedlung der
Zauneidechsen ist durch ein Fachgutachterbiiro ein Konzept zu erarbeiten und mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen. Der Fang der Zauneidechsen erfolgt schonend per Hand.
Die gefangenen Tiere sind anschlieend in die Mainahmeflache M 1 des Bebauungsplanes
Nr. 145.1 umzusiedeln.

Fang und Umsiedlung sind nur durch ein geeignetes Fachgutachterbiiro durchzufiihren. Die
Fangergebnisse sind zu protokollieren.

Der Fang erfolgt in der Aktivitatsperiode der Tiere im Zeitraum von April bis
September/Oktober, vorzugsweise vor der Eiablage (April bis Juni) und nach dem Schlupf der
Juvenilen bzw. vor dem Ruickzug in die Winterquartiere (August bis September).

Das Abfangende wird durch Einschatzung des Fachgutachters und der unteren
Naturschutzbehorde bestimmt.

Schaffung von Ersatzquartieren fur Fledermause

Es sind mindestens 3 selbstreinigende GrofRraum- oder Universalhthlen im Umfeld des
Plangebietes anzubringen. Die Standorte sind mit der unteren Naturschutzbehoérde
abzustimmen.
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Im Hinblick auf die Schaffung eines Ersatzlebensraumes fir Zauneidechsen ist folgendes
auszufihren:

Im Bebauungsplan Nr. 145.1 ,Kaserne Lettin“ ist die Mallihahmeflache M 1 festgesetzt. Unter
Bertcksichtigung des Entwicklungszieles fur diese Flache sind in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehotrde entsprechende Strukturen eingebracht worden, um die Eignung der
Flache als Ersatzlebensraum fiir Zauneidechsen aufzuwerten. Die Herstellung und Pflege der
Flache M 1 ist verbindlich mit dem Investor geregelt worden.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Vorbereitung des Umsiedelns das Ersatzhabitat bereits
hergestellt worden ist. Somit ist sichergestellt, dass die Funktionsfahigkeit des Ersatzhabitates
zum Zeitpunkt des Umsiedelns der Zauneidechsen bereits funktionsfahig ist. Das ist eine
notwendige Voraussetzung zur Umsiedlung der Zauneidechsen.

8. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.145.2 betragt ca. 24.540
m2 (2,45 ha).

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die in der Planzeichnung festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen definiert.

8.1. Bauflachen
Allgemeines Wohngebiet

Teilgebiet Bruttoflache in m2
TG 1 5.082
TG 2 14.548
Summe 19.630

8.2. Verkehrsflachen
Stralenverkehrsflachen

Bruttoflache in m2

Offentliche StraRen/Wege/ 4.705
Platze
Summe 4.705

8.3. Versorgungsflachen
Versorgungsflachen Bruttoflache in m2
Versorgungsflache 36
Elektrizitat
Versorgungsflache 166
Abwasser
Summe 202

Der Bebauungsplan

sichert

die vollstandige

Errichtung

Verkehrsnebenflachen sowie die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit allen Medien der
technischen Infrastruktur und Ausgleichsmafinahmen ab.

8.4. Flachen fur die externen AusgleichsmalRhahmen

Dem Bebauungsplan werden zum einen eine externe Ausgleichsmal3nahme mit einer Flache
von 0,78 ha und zum anderen eine Waldersatzmal3nahme mit einer Flache von gleichfalls 0,78
ha zugeordnet.

| | Bruttoflache in m2 |
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Externe 7.800
Ausgleichsmalinahme

WaldersatzmalRnahme 7.800
Summe 15.600

Mit den externen AusgleichsmaBnahmen hat der raumliche Geltungsbereich eine
Flachengrél3e von insgesamt ca. 40.140 mz,

9. Planverwirklichung

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der 6ffentlichen Wegflache (Flurstiicke 1489 und
1491, Flur 2, Gemarkung Lettin), welche als 6ffentlicher Geh- und Radweg festgesetzt ist, und
des WeilRbuchenweges mit den Flurstiicken 58/61, 58/4 und 56/2, Flur 2, Gemarkung Lettin in
Privateigentum.

9.1. Mafinahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren nach 8§ 45 ff BauGB zur Neugestaltung einzelner Grundsticke ist
zum Erreichen der Ziele des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Die zukunftig oOffentlichen Verkehrsflachen werden nach Herstellung von den
Grundstiicksbesitzern der Stadt Ubergeben. Die anfallenden Unterhaltungskosten sind
entsprechend der Berechnungsvorgaben der Stadt Halle unter dem Punkt Kostenschéatzung
aufgefihrt.

9.2. Kostenschétzung

Die ErschlieBung soll tber einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB auf einen Dritten
ubertragen werden. Die Ubertragung umfasst die erstmalige Herstellung der offentlichen
Verkehrsflachen einschlieBlich der kosten- und lastenfreien sowie unentgeltlichen
Ubertragung (erfolgt (ber einen gesonderten Grundstiicksiibertragungsvertrag) der
zukunftigen oOffentlichen Verkehrsflachen sowie die den Verkehrsflachen zugeordneten
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen.

Die Herstellung der festgesetzten AusgleichsmaRnahmen fur die Wohnbauflachen erfolgt
durch den jeweiligen Eingriffsverursacher. Fur die Wohnbauflachen tragt der private
ErschlieBungstrager die Kosten auf seinen ihm zugeordneten MaRnahmenflachen.

Die an die Stadt Halle zu Ubertragende offentliche Verkehrsflache hat ausgehend von der
ermittelten ErschlieBungsbreite eine Flachengrof3e von ca. 4.700m2. Durch die Unterhaltung
dieser Verkehrsflache mit der dazugehérigen StralBenentwésserung und dazugehoériger
Stadtbeleuchtung erzeugt jahrliche Kosten in Hohe von ca. 6.000€.

Der Bebauungsplan selbst verursacht jedoch noch keine direkte Kostentragungspflicht,
sondern dient der planungsrechtlichen Sicherung.

10. Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 bis Nr. 12 BauGB)
10.1.  Belange der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 6 und Nr. 10 BauGB)

Mit der Planung eines Einfamilienhausstandortes in bevorzugter und nachgefragter Wohnlage
wird den Belangen der Bevolkerung entsprochen.

Mit der Zulassung von 2 Wohnungen je Wohngebaude wird generationsibergreifendes
Wohnen und Zusammenleben gefdrdert. Durch die Ausweisung von verkehrsberuhigten
Bereichen und geschwindigkeitsddmpfender Linienfiihrung der Straf3en sowie der in der Nahe
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des Wohnumfeldes befindlichen Grinflachen (u.a. Spielflachen in Heide Nord sowie ein
geplanter o6ffentlicher Spielplatz fur Kinder von 0-12 Jahren norddstlich des Plangebietes
WeiRbuchenweg am Max-Sauerland-Ring auf einem stadtischen Grundstlck werden kinder-
und familienfreundliche Verhaltnisse gewahrleistet.

Durch das Vorhandensein von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und
Handelseinrichtungen in fuBlaufig gunstiger Entfernung in Heide-Nord wird eine
nachfragenahe Versorgung sichergestellt.

10.2.  Belange der Baukultur (8 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 5 und Nr. 11 BauGB)

Durch die Anlehnung an die Siedlungs- und Geb&udestruktur des Wohngebietes Heiderand-
siedlung mit Uberwiegend offener Bauweise, der Aufnahme von Bestandsgebaudehdhen und
der Schaffung von Gebaudevorzonen (Vorgarten) wird der im 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
aufgefuhrten Fortentwicklung vorhandener Ortsteile entsprochen.

10.3. Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB)

Bei der Aufstellung des Bauleitplanes sind inshesondere die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 (BauGB) bertcksichtigt worden. Des Weiteren wird der Schutz der Naturguter
gewabhrleistet, der in den einzelnen Fachgesetzen geregelt wird, wie z. B. im
Bundesnaturschutzgesetz. im Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt, im Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung, im Bundes-Bodenschutzgesetz, im
Wasserhaushaltsgesetz bzw. im Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt sowie im
Bundesimmissionsschutzgesetz.

Mit Berlcksichtigung des Bundesimmissionsschutzgesetz und der nachfolgenden
Verordnungen der 16. und 18. BImSchV werden die vom Gesetzgeber vorgegebenen
Schallimmissionsrichtwerte, die z. B. hochstens auf ein Wohngebiet einwirken sollen,
eingehalten.

Mit der moglichen Wiederbebauung einer Brachflache mit gestorten Bodenverhéltnissen wird
die Inanspruchnahme ungestorter Boden im Aul3enbereich vermieden. Und damit dem Ziel
der Innenentwicklung gemaflR 8 1 Abs. 5 BauGB entsprochen. Durch die Freihaltung der
Gewasserschonstreifen von einer Bebauung und Versiegelung nach Wassergesetz wird die
Funktionsfahigkeit des Gewassers gewahrleistet.

Uber geeignete planungsrechtliche Festsetzungen wird bewirkt, dass sich die zukinftige
Wohnbebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur einfiigt. So werden Uberbaubarkeit (iiber
GRZ) und die Anordnung von Gebauden (Baugrenzen) reglementiert und damit an die
umgebende aufgelockerte Siedlungsstruktur angepasst.

Durch den Ausschluss von Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstelle
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO, die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zulassig sind, wird ein Beitrag zur Verkehrs- und Immissionsvermeidung und damit fir den
Umweltschutz geleistet.

Mit dem Ausgleich des auf der Wohnbauflache abgehenden Baum- und Gehdlzbestandes
durch Aufforstung an einem dafir ausgewiesenen Ersatzstandort (Osendorfer See) im
Stadtgebiet der Stadt Halle wird den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes sowie der
Landschaftspflege entsprochen.

Des Weiteren sind in die Planung Belange des besonderen Artenschutzrechtes nach § 44 Abs.
1 BNatSchG eingestellt worden, um zu prifen, ob Verbotstatbestédnde eintreten kénnen, die
einer spateren Umsetzung des Bebauungsplans entgegenstehen konnen. Mit dem
artenschutzrechtlichen MalRnahmenkonzept wird eine Betroffenheit besonders oder streng
geschuitzter Arten vermieden.
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10.4. Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Belange der Wirtschaft werden mit der Planung nur indirekt berthrt. Fir bendtigte
Fachkrafte werden Mdglichkeiten zur Ansiedlung in einer bevorzugten Wohnlage und -form
geschaffen. Damit wird ein positiver Beitrag fir die ,weichen® Standortfaktoren geleistet.

10.5. Belange des Verkehrs (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Da das Plangebiet vorher baulich genutzt wurde, ging von der Flache bereits ein
Verkehrsaufkommen aus. Somit wird durch die Planung kein absolut neues
Verkehrsaufkommen initiiert. Das Plangebiet ist an das iibergeordnete Stralzen- und OPNV-
Netz gut angeschlossen. Diese Netze kdnnen das Verkehrsaufkommen aufnehmen, so dass
diesbezuglich keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Durch die Randlage des neuen
Plangebietes und die geschwindigkeitsgedampfte Verkehrsfihrung im neuen Plangebiet
zwischen den Anschlussstellen im WeiBbuchenweg ist keine zusatzliche Belastung der
Heiderandsiedlung durch gebietsfremden Durchgangsverkehr zu erwarten.

10.6. Belange des Hochwasserschutzes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Den Belangen des Hochwasserschutzes wird durch die Begrenzung des Uberbauungsgrades
der Grundstucke und insbesondere durch das Freihalten des Gewasserrandstreifens (so wie
in Pkt. 8.3 beschrieben) gewahrleistet.

10.7. Belange des stadtischen Haushaltes

Durch die im Punkt 10.3 beschriebene Vorgehensweise entstehen fir den stadtischen
Haushalt keine unmittelbaren Belastungen durch die Planung. Der Unterhalt der
Verkehrsanlagen durch die Stadt ist als direkte Folge der Planung im Haushalt zu
berticksichtigen.
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Umweltbericht, Teil B

(nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr.2 BauGB)

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans mit Angaben
Uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der
geplanten Vorhaben

Bezlglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 2 und 5 des Begriindungstextes,
Teil | verwiesen.

Nordlich des WeilRbuchenweges soll auf der Flache einer ehemaligen Handwerkerschule
Wohnbebauung planungsrechtlich vorbereitet werden. Der Standort versteht sich als
Fortflhrung des 6stlich angrenzenden Wohngebietes ,Waldstralienviertel”, das auf der
Grundlage des Bebauungsplans Nr. 145.1 ,Kaserne Lettin“ entwickelt wurde.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden daher Allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt.

Des Weiteren werden fur die WA-Teilgebiete Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzungen getroffen:

- Bauweise: Einzelhauser und Doppelhduser

- Grundflachen (GRZ) 0,4, Uberschreitung bis 0,5 im TG 1 zuléssig
- Uberbaubare Grundsticksflache durch Baulinien und Baugrenzen
- Hohe baulicher Anlagen: maximal 10,0 m

Zur ErschlieBung des Plangebietes werden Stral3enverkehrsflachen zur &uf3eren
(WeiBbuchenweg) und inneren Erschliel3ung festgesetzt.

Im Norden des Plangebietes ist eine Flache fir Ver- und Entsorgung (hier: Schmutzwasser)
festgesetzt.

Darliber hinaus werden dem Bebauungsplan mit einem zweiten Geltungsbereich eine externe
Ausgleichs- sowie eine Ersatzaufforstungsflache zugeordnet.

Weiterfihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 7 der vorliegenden
Begriindung, Teil | sowie der Planzeichnung zu entnehmen.

Zur GroRe der festgesetzten Flachen wird auf Pkt. 8 der Begriindung, Teil | verwiesen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen mit Bedeutung fir
den Bebauungsplan und die Art der Berucksichtigung der Ziele und
Umweltbelange

1.2.1 Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere auch die Umweltbelange nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Der vorliegende Umweltbericht beriicksichtigt die Vorgaben
der Anlage 1 zum BauGB und betrachtet die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefuhrten
Umweltbelange und insbesondere die einzelnen Schutzgiter und deren Wechselwirkungen
zueinander.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind aufgrund seiner besonderen raumlichen Lage auch
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA) zu beriicksichtigen. GemalRR § 1 Abs. 1 BNatSchG sind Natur und
Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schitzen. Hierbei ist insbesondere eine dauerhafte Sicherung der

Begriindung Fassung vom 10.03.2022



Bebauungsplan Nr. 145.2 ,Wohnbebauung Weilbuchenweg* 45

biologischen Vielfalt entsprechend dem jeweiligen Gefédhrdungsgrad sowie der Vielfalt,
Eigenart, Schénheit und des Erholungswertes von Natur und Landschaft sicherzustellen.

Der besondere Artenschutz ist in 8§ 44 BNatSchG geregelt und wird gleichfalls in die
Umweltprifung eingestellt.

Gleichfalls zu beachten ist das Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt (LWaldG). Demnach ist
Wald im Sinne dieses Gesetzes zu erhalten (8 1 Abs. 1 LWaldG).

1.2.2 Inhalt und Umfang der Umweltprifung

Zur Bertcksichtigung der Umweltbelange und insbesondere zum Umfang und
Detaillierungsgrad wurde ein Scoping in Form der frihzeitigen Beteiligung der Trager
offentlicher Belang und der Behérden nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Diese frihzeitige
Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom 16.12.2010 fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 145 ,Kaserne Lettin“ der Stadt Halle (Saale). Nach Auswertung der
abgegebenen Stellungnahmen erfolgte eine Teilung des Geltungsbereichs. Es wurde
zunachst der Bebauungsplan Nr.145.1 ,Kaserne Lettin“ bis zur Rechtskraft (rechtskraftig seit
29. August 2012) gefiuihrt. Das Aufstellungsverfahren flr den Bebauungsplan Nr. 145.2
~Wohnbebauung Weillbuchenweg“ der Stadt Halle (Saale) wurde 2018 wieder aufgenommen.

In die Umweltprifung ist gemanr Scopingergebnis von 2010 folgender Aspekt einzustellen:

* Schallimmissionsschutz, insbesondere beziiglich Sportstattenlarm des norddstlich
angrenzenden Sportkomplexes

Zur Aktualitat der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung 2010 vorgebrachten Hinweise
bezlglich der Umweltpriifung sowie zur Abstimmung der Inhalte der artenschutzrechtlichen
Prifung fand am 04.09.2017 eine Vor-Ort-Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Halle
(Saale) statt. Folgende Festlegungen sind getroffen worden:

» Erfassungen der Biotopstrukturen

* Faunistische  Sonderuntersuchungen zu den Artengruppen: Brutvogel,
Zauneidechsen, Amphibien, Flederm&use, xylobionte Kéfer

1.2.3 Fachplanungen

Aus der Ubergeordneten Regionalplanung (vgl. Pkt. 4.1 der Begriindung Teil I) ergeben sich
fur den Geltungsbereich keine direkten Vorgaben zu Zielen des Umweltschutzes.

Der Landschaftsrahmenplan [3] sowie dessen Teilfortschreibung [4] weisen flir das Plangebiet
eine Wohnbauflache aus, treffen hinsichtlich Grin- und Freiflachen bzw. zu Belangen des
Umweltschutzes jedoch keine Aussagen, bezogen auf das Plangebiet.

Das Klimaschutzkonzept der Stadt Halle (Saale) [1] sieht fur das Plangebiet keine konkreten
Vorgaben vor. Das Plangebiet ordnet sich im Wesentlichen in die Handlungsfelder
Stadtentwicklung und Privathaushalte ein. Durch eine klimafreundliche Stadtentwicklung kann
ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden, der gleichzeitig die Lebensqualitat
in der Stadt erhéht. Demnach sind Klimaschutzmafinahmen im Rahmen der Entwicklung von
Baugebieten zu bertcksichtigen. Das sind u.a. MaRnahmen zur energetischen Optimierung
im verkehrlichen und im baulichen Bereich und in der Verringerung des Ressourcenumsatzes.
Damit soll die Stadt Halle (Saale) aktiv die Verantwortung fir kommende Generationen zur
Entwicklung einer klimagerechten und energieeffizienten Stadt tibernehmen.

Des Weiteren liegt ein Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Halle 2011 [5] vor. Ziel des
Luftreinhalteplanes ist es, die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte zum Schutz der
menschlichen Gesundheit durch ein Malinahmenkonzept sicherzustellen. Das Plangebiet
befindet sich nicht in einem vorbelasteten Bereich. Zudem wird es durch die in diesem Konzept
festgeschriebenen Malnahmen zur Verbesserung der Luftqualitat nur mittelbar berthrt.
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Weitere Ausfiihrungen zu vorliegenden gesamtstadtischen Planungen und Konzepten sind
Pkt. 4.2 der Begriindung Teil | zu entnehmen.

2. Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
einschlieRRlich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden und Ubersicht tiber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet umfasst die Flache der ehemaligen Handwerkerschule. Der Geb&audebestand
ist vollstandig zurtickgebaut worden, die Befestigungen der Verkehrs- bzw. Lagerflachen sind
teilweise noch vorhanden. Nordlich an den Weilbuchenweg angrenzend sind bereits 3
Doppel- und 3 Einfamilienhduser entstanden.

Innerhalb des Plangebietes hat sich im westlichen Bereich ein Wald entwickelt, im Osten ist
eine Ruderalvegetation ausgebildet.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die GroRwohnsiedlung Heide-Nord im Norden, ein
Sportkomplex mit Sportplatz und Ballsporthalle im Nordosten, das Wohngebiet
~WaldstralRenviertel“ im Osten und die Heiderandsiedlung im Stiden bis Stidwesten.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet verlaufen im Norden der Hechtgraben und im
Osten ein namenloser Graben, der in den Hechtgraben miindet.

Im Wirkungsbereich des Bebauungsplans existieren keine Storfallbetriebe.

2.1.2 Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beruicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes,
ergénzt mit den Ergebnissen der anderen Fachgutachten, dokumentiert und bewertet. Daraus
werden MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.

2.1.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berlicksichtigung der
geschitzten Arten und Lebensraume nach der europaischen Fauna-Flora-Habitat-
und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des
Naturschutzgesetzes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sind Pflanzen und Tiere als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt
zu schutzen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederher-zustellen.

Bestand

Potenzielle natiirliche Vegetation

Das Plangebiet ist naturraumlich dem Ostlichen Harzvorland (Quelle: Umweltatlas)
zuzuordnen. Jedoch sind in den Stadtlandschaften die Naturgiter in hohem Malie
anthropogen Giberpréagt und der naturhistorisch gewachsenen Funktionalitét entrissen, so dass
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diese einen eigenen Landschaftstyp bilden. Insbesondere aufgrund der vollstandigen
Uberpragung des Bodens wird fur Stadtlandschaften keine potenzielle natirliche Vegetation
angegeben.

Aktuelle Vegetation/Biotop- und Nutzungstypen

Die Erfassungen zur Aufnahme der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen erfolgten im
Juni 2018 sowie eine Nachbegehung im April 2020. Die Abgrenzung der nachfolgend
beschriebenen Biotoptypen ist dem als Anlage beiliegenden Bestandsplan zu entnehmen.

Mischbestand Laubholz, Uberwiegend heimische Arten (XQX)

Nahezu der gesamte Westteil des Plangebietes wird von einem Gehoélzbestand
eingenommen. Dieser besteht aus dem Altholzbestand der friilheren Objektbegrenzung in
Form einer Pappelreihe sowie einzelnen é&lteren Solitarbdumen der friheren
Gelandebepflanzung. Ausgehend davon hat sich durch Sukzession ein dicht geschlossener,
mehrschichtiger Geholzbestand entwickelt, der in Teilen wald&hnlichen Charakter zeigt.
Charakterisiert wird der Bestand durch eine ausgepragte vertikale Strukturierung und starke
Beschattung des Bodens. Es handelt sich hier um die erste Waldgeneration der
Wiederbewaldung des offenen Gelandes.

Haufige Arten der obersten Baumschicht sind Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Gemeine Birke
(Betula pendula), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) und Hybrid-Pappeln (Populus x
canadensis). Die starksten Baume erreichen meist die Dimension Mittleres Baumholz.
Besonders die Pappeln sind aufgrund Uberalterung teilweise schon zusammengebrochen. Im
Bereich der neu erbauten Einfamilienhduser im sudlichen Teil standen einzelne Altbdume
Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Robinie (Robinia pseudoacacia) und Platane (Platanus x
hispanica). Der starkste Einzelbaum war eine Platane mit einem BHD von ca. 80 cm.

Der Gehdlzbestand weist weiterhin einen dichten, mehrfach gestuften Unterwuchs auf. Darin
kommt der Jungwuchs aller Arten der oberen Baumschicht und zahlreiche Straucher vor.
Haufigste Art ist hier der Spitzahorn, verbreitet treten Esche, Birke, Weil3dorn (Crataegus
monogyna) u.a. auf. Eine Krautschicht fehlt aufgrund der starken Beschattung und des dichten
Geholzunterwuchses weitgehend. In Teilen bilden dichte Geblische von Brombeeren eine
eigene Schicht am Boden.

Der Gehdlzbestand nimmt stark an Flache zu und wirde bei ungestérter Entwicklung weitere
Teile des offenen Gelandes besiedeln.

Baumgruppe, bestehend aus Uberwiegend nicht-heimischen Arten (HED)

Den norddstlichen Abschluss des Gebietes bildet ein jlngerer lichter Hybridpappel-Bestand,
der aus Verjiingung der mittlerweile gefallten Altbaumreihe (Pappel) entstanden ist. In der
Gehdlzschicht dominiert die Hybridpappel, vereinzelt auch Baumweiden (Salix x rubens),
Ahorn-Arten (Acer negundo, A. platanoides, A. pseudoplatanus) und Gemeine Birke. Die
Geholze erreichen nur die Starken von Stangenholz und schwachem Baumholz. Aufgrund des
Baumalters und der Wuchshdhe herrscht ein Gebischcharakter vor.

Der Geholzbestand ist eng verzahnt mit dichten Brombeer-Gebischen und Staudenfluren, die
von der neophytischen Kanadischen Goldrute (Solidago canadensis) dominiert werden.
Daneben bilden rankende Arten wie Waldrebe (Clematis vitalba) und Breitblattrige Platterbse
(Lathyrus latifolius) Schleiergesellschaften. eine niedrigwiichsige Krautschicht fehlt. Bei
ungestorter Entwicklung wirde ein &hnlicher geschlossener Gehdlzbestand wie angrenzend
entstehen.

Ruderales mesophiles Grunland (GMF)
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Ruderales, staudenreiches Grinland nimmt grof3e der Teile der ehemals bebauten, jetzt freien
Flachen besonders im Ostteil des Untersuchungsgebietes ein, sofern der Boden nicht mehr
versiegelt ist. Es handelt sich um hochwiichsige, ruderale Rainfarn-Glatthaferwiesen
(Tanaceto vulgaris-Arrhenatheretum elatioris) mit hohem Anteil ruderaler Stauden und
Gebusche.

Dominierende Grasarten sind Glatthafer (Arrhenatherum elatius) und Gemeines Knéauelgras
(Dactylis glomerata). An offenen Stellen tritt der Furchen-Schwingel (Festuca rupicola) dazu,
der den benachbarten ruderalisierten Halbtrockenrasen charakterisiert. Typische
Wiesenkrauter sind nur vereinzelt vorhanden. Hohe Anteile nehmen hingegen die Stauden
Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) und Gemeiner Rainfarn (Tanacetum vulgare) ein,
was sehr typisch fur brachgefallenes Grinland trockener Standorte ist. Stellenweise breitet
sich auch das Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos) als Storzeiger aus. Auf der gesamten
Flache kann zudem das Aufkommen von Brombeere beobachtet werden.

Im Kontaktbereich zu den Gehdlzbestanden setzt bereits eine Verbuschung ein (Jungwuchs
Hybrid-Pappel, Birke, Esche, Ahorn; Kreuzdorn, Rosen, Brombeeren u.a.), die etwa 15% der
Flache einnimmt. Da keine GriUnlandnutzung erfolgt, ist die Verbuschung ein natlrlicher
Sukzessionsvorgang im Grasland.

Ruderalisierter Halbtrockenrasen (RHD)

Im zentralen Ostteil des Plangebietes hat sich ein ruderalisierter Halbtrockenrasen entwickelt.
Der Halbtrockenrasen hat sich in offenbar sehr kurzer Entwicklungszeit auf dem Standort eines
friheren Gebéaudes eingestellt, das vollstandig abgerissen wurde. In der Grasharbe
dominieren die Arten Furchen-Schwingel (Festuca rupicola) und Schmalblattriges Rispengras
(Poa angustifolia), vereinzelt auch Glatthafer (Arrhenatherum elatius). In der Krautschicht
treten typische Arten der Halbtrockenrasen auf. Dazu z&hlen vor allem Wundklee (Anthyllis
vulneraria), Karthauser-Nelke (Dianthus carthusianorum), Scabiosen-Flockenblume
(Centaurea scabiosa), Wiesen-Salbei (Silvia pratensis), Echtes Labkraut (Galium verum) und
andere. Der Anteil typischer Krauter betragt jedoch weniger als 20 %. Konkurrenzstarke Arten
wie Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) und auch Straucher (Brombeere) breiten sich
zunehmend aus. Es kommen keine offenen Rohbodenbereiche mehr vor.

Bei der Nachbegehung im April 2020 wurde insbesondere die Einschatzung fir diese Flache
geprift. Innerhalb des Plangebietes sind bereits Trampelpfade vorhanden, die es 2017/2018
noch nicht gab. Diese filhren vom Waldstral3enviertel in Richtung der Briicke Uber den
Hechtgraben. Von dieser Nutzung durch FuRganger ist auch der ruderalisierte
Halbtrockenrasen unmittel- bis mittelbar betroffen. Ein Trampelpfad verlauft im sudlichen
Bereich Uber die Flache, so dass trittempfindliche Arten zuriickgedrangt wurden. Andererseits
ist auch die Sukzession weiter vorangeschritten. Die Ausbreitung der Brombeere zeichnet sich
deutlich ab.

Da der Anteil typischer Krauter auch 2018 unter 20 % betrug und im Zuge der Sukzession
bzw. durch das Begehen diese weiter zuriickgedrangt wurden, ist die Flache nicht als
geschuitztes Biotop nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 22 NatSchG LSA zu bewerten.

Sonstige

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein gepflasterter Weg (VWB), der Uiber den
Hechtgraben nach Heide-Nord fihrt. Dieser Weg wird bis an die benachbarte
Grundstuickgrenze durch einen Scherrasen (GBS) begleitet.

Innerhalb des Plangebietes sind noch Versiegelungen (tiberwiegend Betonflachen) (VPZ)
vorhanden, die vegetationslos sind. An den Randern bzw. Dehnungsfugen und Rissen setzt
eine Sukzession ein.

Des Weiteren sind noch Reste der friheren Bepflanzung vorhanden, die aber nur
untergeordnete Flachen einnehmen und daher nicht gesondert abgegrenzt werden. Das sind
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z.B. Thuja-Straucher, Apfelbdume, Kiefern und auch Bestande der Weil3en Fetthenne (Sedum
album).

Faunistisches Artenspektrum

In der Vegetationsperiode 2018 erfolgten faunistische Sonderuntersuchungen. Diese
umfassten folgende Artengruppen:

* Reptilien

*  Brutvogel

* Flederméuse
*  Eremit

*  Amphibien

Im Plangebiet wurden von April bis Juni 2018 insgesamt 15 Vogelarten mit jeweils einem bis
max. 3 Brutpaaren erfasst. Weitere 5 Arten nutzten das Plangebiet als Nahrungsraum. Das
nachgewiesene Artenspektrum ist typisch fir innerstadtische Flachen, die vor allem mit
Gebuschen in verschiedenen Sukzessionsstadien bestanden sind. Charakteristische Arten
sind hier Amsel, Monchsgrasmiicke und Zilpzalp. Da aufgrund des Alters der Gehdlze kaum
Baumhohlen vorhanden waren, fehlen einige zu erwartende Arten (z. B. Feldsperling,
Gartenrotschwanz, Blaumeise).

Die gebischfreien Flachen koénnten einen guten Lebensraum fir Arten darstellen, die
Freiflachen mit nur niedrigem Aufwuchs bevorzugen. Das hier dennoch keine Brutvogel (z. B.
Feldlerche) festgestellt werden konnten, liegt zum einen an der geringen GrofRe bzw. der
isolierten Lage (im innerstadtischen Bereich) dieser Flachen. Andere Arten, die in friheren
Jahren in derartigen Lebensraumen (auch im menschlichen Siedlungsbereich) mehr oder
weniger vorkamen (z. B. Haubenlerche [Galerida cristata], mglw. Steinschmétzer [Oenanthe
oenanthe]), sind heute auch lberregional so selten (beide Kat. 2 RL LSA), dass ihr Fehlen im
Untersuchungsgebiet schon allein dadurch erklarbar ist.

Insgesamt ist festzustellen, dass das Untersuchungsgebiet nur eine geringe Bedeutung fir
Brutvdgel besitzt. Griinde dafir sind zum einen die geringe GroRe (2 ha) und das begrenzte
Angebot an Brutmdglichkeiten (Gebiische, aber keine grof3en Baume und keine Gebaude).
Letztere durften in den Garten der angrenzenden Wohnbebauung deutlich besser sein, so
dass sich die Arten in diesen Bereichen ansiedeln.

Fur Zauneidechsen weist das Plangebiet insbesondere im 0stlichen Bereich mit der
Brachestruktur und den Gehdlzen im Randbereich eine guten Habitateignung auf. Auf dieser
Flache konnten vereinzelt Tiere nachgewiesen werden. Es gelangen 4 Nachweise. Im
westlichen Bereich kann eine geeignete Habitatstruktur nur in den Randbereichen festgestellt
werden, sofern der Untergrund hier grabbar ist und Versteckmdglichkeiten vorhanden sind. Es
konnten hier jedoch bei den Begehungen keine Zauneidechsen nachgewiesen werden.

Im Plangebiet sind nur wenige B&ume vorhanden, die ein Quartierpotenzial fur Fledermause
aufweisen. Das sind insbesondere Pappeln am westlichen und nordwestlichen Rand des
Plangebietes. Diese Pappeln zeigten Faulnishdhlen, abstehende Rinde und ausgebrochene
Aste. Zudem befand sich im Sudosten des Plangebietes eine alte Eiche mit Quartierpotenzial
fur ein Sommerquartier. Vorkommen von Flederm&usen kdnnen demnach im Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden.

Auch fur den Eremit ist eine Lebensraumeignung in den vorgenannten Pappelbestanden
gegeben.

Im Rahmen der Begehungen der Flache konnten keine Nachweise streng geschutzter
Amphibienarten erbracht werden. Lediglich Erdkrote und Grunfrosch konnten als besonders
geschutzte Amphibien nachgewiesen werden.
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Die Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fiir Tiere ist insgesamt mit einer mittleren
Bewertung einzustufen.

Biotopverbund

Das Plangebiet weist keine Funktion fir den Biotopverbund auf. Auch fur den angrenzenden
Hechtgraben und die diesen begleitenden Griunflachen wird im Umweltatlas der Stadt Halle
(Saale) nur westlich des Blumenauweges eine Entwicklungsflache ausgewiesen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européaische Vogelschutzgebiete

Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt.
Das néachstgelegene europarechtlich geschitzte Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Dolauer Heide
und Lindbusch bei Halle* (DE 4437 308), in einer Entfernung von ca. 330 m.

Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG LSA
besonders geschitzten Biotope. Auch weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete (NSG,
LSG, ...) sind weder im Plangebiet noch angrenzend verordnet.

Bewertung

Biotop- und Nutzungstypen

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich Naturnahe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt
sowie Artenvielfalt ist von grofl3er Bedeutung. Auch wenn der Boden stark Uberpragt ist, haben
sich grof3flachig Geholzbestande ausgebildet, in denen heimische Arten dominieren. Auch die
Grunland- und Rasenstrukturen stellen insbesondere mit den Blihaspekten wertvolle
Vegetationsbestande dar. Es ist jedoch eine zunehmende Verbuschung zu erkennen, so dass
auch diese Flachen innerhalb kiirzester Zeit mit Gehdlzen bestanden wéren und die Gras- und
Staudenarten zuriickgedréangt werden.

Es ist eine zunehmende Nutzung der Grinlandflachen durch FuRganger festzustellen.
Trampelpfade zeichnen sich bereits deutlich auf der Flache ab. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die gesamte Flache mit Ausnahme des dichteren Gehdlzbestandes mehr oder
weniger intensiv begangen wird. Somit besteht auch eine Gefahrdung fur trittempfindliche
Staudenarten.

Der im westlichen Bereich entwickelte Geholzbestand ist als Wald im Sinne von § 1 Abs. 1
LWaldG zu bewerten. Die Waldfunktionen (Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion) sind noch
nicht vollumfanglich ausgebildet. Aus ©6kologischer Sicht ist besonders der gestufte Aufbau
wertgebend.

Faunistisches Artenspektrum

Mit Ausnahme von Amphibien konnten alle zu erwartenden Artengruppen im Plangebiet
nachgewiesen werden bzw. ein Lebensraumpotenzial festgestellt werden. Fir Zauneidechsen
lassen sich nur in den Randbereichen gut geeignete Habitatflachen abgrenzen. Jedoch sind
nur wenige Individuen nachzuweisen. Ein hohes Potenzial fir Fledermause wies die alte Eiche
im Sudosten des Plangebietes auf.

Das Artenspektrum vorkommender Brutvogel ist typisch fir den Standort, dennoch ist die
Bedeutung nur gering. Das ist insbesondere auf das begrenzte Angebot an Brutmdglichkeiten
und die isolierte Lage zurlickzufihren.
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Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vogelschutzgebiete

Aufgrund des groRen Abstandes zu diesen Schutzgebieten ist keine Betroffenheit zu ermitteln.

Sonstige Schutzgebiete

Es sind im Plangebiet bzw. im Umfeld keine Schutzgebiete verordnet.

2.1.2.2 Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Flache der ehemaligen Handwerkerschule. Nach
Nutzungsaufgabe sind die Gebaude zuriickgebaut worden und die Flache ist brachgefallen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die GroRwohnsiedlung Heide-Nord im Norden, ein
Sportkomplex mit Sportplatz und Ballsporthalle im Nordosten, das Wohngebiet
~WaldstraRenviertel im Osten und die Heiderandsiedlung im Sitiden bis Stidwesten.

2.1.2.3 Boden

Fur das Plangebiet liegt kein Baugrundgutachten vor. Es wird das Gutachten von 2010 [7]
bertcksichtigt, das flr das angrenzende ,WaldstraRenviertel” erstellt worden ist.

Geologisch befindet sich das Plangebiet im ,Halleschen Porphyrkomplex®. Die Basis wird vom
kleinkristallinen Halleschen Porphyr gebildet. Dieser reicht als Festgesteinshochlage mit
Flurabstanden von 2,0 bis 3,0 m bis fast an die Oberflaiche. Der Porphyr wird von
Zersetzungsmaterialien aus Porphyrgrus Uberdeckt. Darauf folgen tertiare Ablagerungen in
Form einer Wechsellagerung aus kaolinisierten Sanden und Kaolinton. Die oberste
Bodenschicht wird aus Auffiillungen/Aufschiittungen unterschiedlicher Zusammensetzung
gebildet.

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltpriifung die Bodenfunktionen gemaf
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
bewerten. In Anlehnung an das Bodenfunktionsbewertungsverfahren (BFBV-LAU) sind
folgende Funktionen zu bewerten:

1. nattirliche Funktionen

* als Lebensraum fur Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche
Bodenfruchtbarkeit und

» als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

*  Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
3. Nutzungsfunktionen als

* Rohstofflagerstitte,

*  Flache fur Siedlung und Erholung,

»  Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

» Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Innerhalb des Plangebietes stehen aufgrund der Vornutzung keine nattrlich gewachsenen
Boden mehr an. Nach einem Rickbau von Versiegelungen sind Auffiillungen erfolgt, die die
Funktion als Lebensraum fir Pflanzen erfillen kdnnen, sie weisen jedoch nur eine geringe
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Bodenfruchtbarkeit auf. Die unversiegelten Flachen sind zudem Bestandteil des
Naturhaushaltes, anfallendes Niederschlagswasser kann auf diesen Flachen versickern.

Es liegen keine Hinweise vor, dass der Boden innerhalb des Plangebietes eine besondere
Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte aufweist.

Insgesamt Uberwiegt fir das Plangebiet aufgrund der Lage im Siedlungsbereich und der
Vorpragung die Siedlungsfunktion.

Es sind bislang keine Altlasten bekannt.

2.1.2.4 Wasser
Grundwasser

Es liegen keine Angaben zum Grundwasserstand vor. Es wird aber von Schichtenwasser
ausgegangen, das sich in den Sanden und im Kaolinton ausbildet, da das Festgestein sehr
hoch ansteht. Die angrenzenden Graben dienen der Ableitung dieses Schichtenwassers.

Im Geltungsbereich bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebiete.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine FlieBgewasser oder stehenden Gewasser
vorhanden. Jedoch verlauft an der 6Ostlichen und nérdlichen Geltungsbereichsgrenze der
Hechtgraben bzw. ein namenloser Graben, der in den Hechtgraben einmindet. Der
Hechtgraben ist ein Gewasser 2. Ordnung.

2.1.2.5 Klima/Luft

Klimabestimmend fur das Plangebiet ist die Lage im Lee des Harzes (hercynisches Trocken-
gebiet). Das langjahrige Mittel der Niederschlage betragt ca. 500 mm/Jahr. Aufgrund des
Niederschlagsmaximums in den Monaten Juni und Juli ist das Plangebiet dem
Sommerregentyp zuzurechnen. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt ca. 9°C.

Mikroklimatisch wird das Plangebiet, da es sich zwischen der GroRwohnsiedlung im Norden
und der Einfamilienhausbebauung im Stden und Osten befindet, stadtklimatisch Uberpragt.
Es sind im Hinblick auf die Luftqualitat keine Vorbelastungen festzustellen. Im Umfeld sind
keine Emittenten vorhanden. Auch Belastungen durch Verkehr sind zu vernachlassigen.

Das spiegelt sich auch im Umweltatlas wider, der das Plangebiet zu den weniger mit
Luftschadstoffen belasteten Raumen ausweist.

Der den nordlich verlaufenden Hechtgraben begleitende Grinbereich dient als Frischluftbahn,
weist aber keine regionale Bedeutung auf.

2.1.2.6 Wirkungsgefiige zwischen 2.1.2.1 bhis 2.1.2.5

Die Schutzguter Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser und Luft / Klima
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.

Innerhalb des Plangebietes weisen die unversiegelten Bodenflachen auf einen belebten
Oberboden hin, der nahezu vollstandig mit einer Pflanzendecke lberzogen ist und somit gute
Bedingungen fir die Grundwasserneubildung und fur die Frischluftneubildung am Standortes
vorhanden sind. Die Vegetation ist differenziert, im Osten Uberwiegen krautige Biotope und im
Westen Gehdlzbestande. Die Geholzbestande werden zudem durch Arten dominiert, die im
Zuge der Freiflachengestaltung angepflanzt wurden. Die faunistische Artenvielfalt deckt sich
weitestgehend mit dieser Tendenz. Da bodenbritende Arten allgemein im Ruckgang begriffen
sind, weist auch das Plangebiet nur eine sehr geringe Dichte auf. Auch der Gehdélzbestand
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dient nur eingeschrankt als Brutplatz, da zudem Altbdume mit einem typischen
Brutplatzangebot fehlen. Vorkommen von Zauneidechsen sind nur in den gut besonnten
Randbereichen mdglich, die Nachweise entsprechen aber nicht den Habitateigenschaften. In
der Gesamtbetrachtung ist daher das Wirkungsgefiige zwischen den Naturgtitern am Standort
insgesamt als ,mittelmafig ausgepragt® zu bezeichnen.

2.1.2.7 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftshild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Landschaftshild wird durch die umgebende Einfamilienhausbebauung gepragt.
Insbesondere mit den im Sudosten des Plangebietes bereits neu errichteten Hausern ist ein
flieRender Ubergang zum 6stlich gelegenen ,Waldstralenviertel* wahrnehmbar.

Im Plangebiet bestimmen die Wald- und Gehdlzflachen sowie die Griunlandflachen den
Charakter. Dieser weist noch immer auf eine anthropogene Vornutzung hin.

Im Norden (berragen trotz des groRen Abstandes die GeschoRwohnungsbauten den
Landschaftsraum.

Der Erholungswert des Plangebietes ist gering. Es weist keine Aufenthaltsqualitat auf, wird
aber offensichtlich durch Bewohner gequert (Trampelpfade), die aus dem angrenzenden
WaldstralRenviertel zur Briicke Giber den Hechtgraben das Plangebiet queren.

2.1.2.8 Mensch Gesundheit sowie Bevolkerung (Wohnumfeld, Erholung, Familien-/
Kinderfreundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmoglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu berucksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
+ die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Wohnen dominierten Bereich. Es wird daher
davon ausgegangen, dass von den angrenzenden Wohngebieten keine Vorbelastungen auf
das Plangebiet einwirken. Umgekehrt gehen im Bestand auch keine negativen Wirkungen vom
Plangebiet aus, die die Wohnqualitat im Umfeld beeintrachtigt.

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich ein Sportkomplex mit Sportplatz und
Ballsporthalle.

Das Plangebiet weist zwar keine der Erholung dienenden Ausstattungen auf (Wege,
Spielbereiche usw.). Es besitzt einen geringen Erholungswert, da es frei zuganglich ist. Auf
den offenen Flachen sind Trampelpfade aus Richtung ,WaldstralRenviertel“ bereits erkennbar.

Im Hinblick auf die Erholungsnutzung ist auf die sich stdlich befindende Ddlauer Heide
(Entfernung zum Plangebiet: ca. 330 m) zu verweisen.

2.1.2.9 Kulturgiter und sonstige Sachguter (kulturelles Erbe)

Es befinden sich keine Baudenkmale nach Denkmalschutzgesetz im Plangebiet. Es sind keine
archaologischen Kulturdenkmale bekannt.
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2.1.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der Erhaltungsziele
und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten. Die
aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzguter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflige.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fur die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegentber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (R6hricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhangig von der Biotop-
ausstattung. Die Gehoélzbestéande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fir bestimmte
Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fir Greifvogel, die nach Kleinsdugern jagen,
sowie ggf. Brutbereich fur Bodenbriiter. Gleichzeitig kénnen Tiere auch einen grof3en Einfluss
auf die Vegetation austiben, indem Vdgel beispielsweise Samen verbreiten.

Im Hinblick auf die Schutzguter sind keine tber die bereits beschriebenen Wechselwirkungen
hinaus gehenden Wirkungen zu ermitteln.

Es sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebiete betroffen.

2.1.2.11 Zusammenfassende Bewertung

Bei einer Bewertung der Schutzgutkriterien mit den Bewertungsstufen gering, mittel und hoch
ist, die voranstehenden Ausfihrungen bericksichtigend, der schutzgutibergreifenden
Gesamtbewertung der Teilschutzgtter wie folgt vorzunehmen: ,Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt* (hoch), ,Flache* (gering), ,Boden® (mittel), ,Wasser“ (gering-mittel), ,Luft/Klima“
(mittel), ,Landschaft* (mittel), ,Mensch, Gesundheit sowie Bevélkerung“ (gering), ,Kulturgtter
und sonstige Sachguter (gering).

Auch wenn die Flache im Ausgangszustand als Altstandort und damit vollstandig vorgepragt
ist, haben sich in Folge einer sukzessiven Entwicklung hochwertige Lebensraume fiir Pflanzen
und Tiere entwickelt. Daraus ergibt sich eine mittlere Bedeutung fir Klima /Luft und
Landschaftsbild. Da die Flache derzeit aufgrund der Verbrachung nicht fir eine
Erholungsnutzung geeignet ist, ist die Bedeutung fir den Menschen nur gering.

Als Fazit kann festgestellt werden, dass das Plangebiet derzeit eine mittlere Wertigkeit
aufweist, die sich insbesondere aus dem sich entwickelten Wald ergibt, der mit seinen
Funktionen auch positive Wirkungen auf die weiteren Schutzgiter austbt, hier sich
insbesondere das Klima/Luft zu nennen.

2.1.2.12 Status-quo-Prognose (Nullvariante)

In der Beschreibung der vorkommenden Biotoptypen wurde bereits ausgefiihrt, dass das
Plangebiet der Sukzession unterliegt und sich die Gehdlze sehr schnell ausbreiten. Auf der
Flache wirde sich demnach innerhalb eines relativ kurzen Entwicklungszeitraumes eine
geschlossene erste Waldgeneration ausbilden. Damit wirde eine Veradnderung des
Artenspektrums vorkommender Tiere verbunden sein. Arten der Gehélze und Wélder wirden
dominieren, Offenlandarten aber zurlickgedrangt werden.

Auf Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft hatte eine weitere sukzessive Entwicklung keine
Auswirkungen.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende
genauere Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersuchungen
besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.
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2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung
(insbesondere mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange des Umweltschutzes
einschlielBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)

2.2.1  Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, ein Allgemeines Wohngebiet
zu entwickeln.

Mit dem Plangebiet wird die Entwicklung des Wohngebietes ,WaldstralRenviertel” fortgesetzt.
In den Randbereichen sind mit dem Hechtgraben und dem Graben im Osten Griunflachen
vorhanden, die das Plangebiet in die umgebenden Nutzungen einbindet.

Innerhalb des Plangebietes sind abwechslungsreiche Hausgarten zu entwickeln. Mit der
festzusetzenden Grundflachenzahl sind daftir ausreichend grofRe Flachen zu ermdglichen.

Zum Ausgleich von Eingriffen sind externe MalBnahmen umzusetzen, die die
verlorengehenden Funktionen gleichwertig kompensieren.

2.2.2 Beschreibung der infolge der Durchfihrung zu erwartenden Wirkfaktoren nach
Anlage 1 Nr. 2 b BauGB

Fur die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2
Buchstabe b BauGB abgestellt.

2.2.2.1 Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden Wohnhauser sowie ErschlieRungsstralien
errichtet. Damit sind Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und
Pflanzen sowie das Landschaftsbild verbunden. Da Gebaude und bauliche Anlagen im
Plangebiet bereits zurtickgebaut sind, sind lediglich noch Entsiegelungen befestigter Flachen
(Lager- und Verkehrsflachen) notwendig. Der Versiegelungsflache im Plangebiet wird sich von
derzeit ca. 5.450 m? auf ca. 11.000 m2 verdoppein.

2.2.2.2 Nutzung natlrlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tier, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine bereits Uberpragte Flache, die sich nach
Nutzungsaufgabe sukzessiv entwickelt hat. Der hohe 6kologische Wert der Flache ergibt sich
im Wesentlichen aus den vorhandenen Gehdlzbestanden, die Uberwiegend als Wald
einzustufen sind.

2.2.2.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Innerhalb des Geltungsbereiches soll sich ein Allgemeines Wohngebiet entwickeln. Aufgrund
der geringen Grof3e des Plangebietes und der vorgesehenen Nutzung sind die genannten
Emissionen nicht zu erwarten bzw. zu vernachlassigen.

2.2.2.4 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es wird aufgrund der zuldssigen Nutzung (WA) Hausmdll anfallen, der durch die Hallesche
Wasser und Stadtwirtschaft GmbH entsorgt wird.
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2.2.2.5 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken herzuleiten.

2.2.2.6 Kumulierung der Wirkfaktoren des Vorhabens mit Vorhaben benachbarter
Plangebiete (unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in
Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf
die Nutzung von natlrlichen Ressourcen)

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Auch auf die
Nutzung naturlicher Ressourcen hat das geplante Vorhaben keine Auswirkungen.

2.2.2.7 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfélligkeit der
geplanten Vorhaben gegentiber den Folgen des Klimawandels

Es kdnnen aus der Planaufstellung keine derartigen Auswirkungen abgeleitet werden.

2.2.2.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan trifft dazu keine Festsetzungen, so dass keine Einschatzung erfolgen
kann.

2.2.3 Planungsprognose

Die mit der Umsetzung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen in baubedingte,
anlage- und betriebsbedingte Wirkungen differenziert werden. Im Allgemeinen wirken
baubedingte Beeintrachtigungen nur voriibergehend wahrend der Bauphase. Anlagebedingte
Wirkungen beschrénken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache sowie die Wirkungen
im Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemaflen Betrieb eines Vorhabens
hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielfaltig, da diese auf alle
Schutzguter wirken kdnnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der
Emissionen bemisst.

2.2.3.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berlcksichtigung der
geschitzten Arten und Lebensrdaume nach der europaischen Fauna-Flora-Habitat-
und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Tiere

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind baubedingte Auswirkungen auf die im Zuge der
Baufeldfreimachung verbundene vollstandige Beseitigung der  vorhandenen
Vegetationsstrukturen zu verzeichnen. Das fihrt zu einem Verlust der Brut- und
Fortpflanzungsstéatten vorkommender Tiere.

Anlagebedingt sind die genannten Verluste dauerhaft im Bereich der Versiegelungen
(StralRen, Gebaude usw.). Zudem werden sich die Vegetationsstrukturen auch im Bereich der
Gartenflachen &ndern. Die Garten werden aufgrund der Uberwiegend intensiven Pflege und
der nutzungsbedingten Gestaltung nur an diese Bedingungen angepasste Lebensrdume
insbesondere fur Brutvgel bieten.

Da sich im Plangebiet ein Wohngebiet entwickeln soll, sind betriebsdingte Wirkungen zu
vernachlassigen.
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Pflanzen

Wie bereits ausgefihrt, werden alle vorhandenen Vegetationsstrukturen baubedingt
vollstandig beseitigt. Das schliel3t auch den vorhandenen Wald mit einer Flache von ca. 0,78
ha ein, fur dessen Entnahme § 8 LWaldG zu beachten ist.

Anlagebedingt wird es zu einer Uberpragung des Standortes kommen. Auch im
Ausgangszustand sind aufgrund der vorangegangenen baulichen Nutzung des Plangebietes
die Bodenverhéltnisse Uberpragt. Die sich sukzessiv entwickelten Pflanzengesellschaften
spiegeln das wider, weisen jedoch eine hohe Naturlichkeit insbesondere im Bereich der Gras-
und Staudenfluren auf. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden Bodenflachen
vollstandig versiegelt, die somit nicht mehr als Standort fur Pflanzen dienen kdnnen. Die
kunftigen Gartenflachen werden durch einen hohen gestalterischen Aspekt gekennzeichnet
sein, naturnahe Bereiche werden nicht mehr zu verzeichnen sein.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf Pflanzen sind nicht zu ermitteln.

Biologische Vielfalt und Natura 2000-Gebiete

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird keine Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte
Arten und Lebensrdume haben. Innerhalb des Plangebietes kommen mit Ausnahme von
Zauneidechsen keine besonders geschitzten Arten vor. Die Zauneidechsen werden vor
Baubeginn umgesiedelt, so dass keine Betroffenheit besteht.

Mit der geplanten Entwicklung sind keine Wirkungen verbunden, die wesentlich Uber die
Geltungsbereichsgrenze hinausgehen werden. Somit sind auch keine Auswirkungen auf die
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete zu erwarten.

2.2.3.2 Flache

Es handelt sich bei dem Plangebiet um die Flache der ehemaligen Handwerkerschule, die
nach Nutzungsaufgabe und Rickbau der baulichen Anlagen brachgefallen ist. Mit dem
Bebauungsplan wird diese Flache einer baulichen Nachnutzung im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden zugefihrt.

2.2.3.3 Boden

Im Plangebiet steht nur noch auf Teilflachen nattrlich gewachsener Boden an. Mit dem
Rickbau der vormals vorhandenen baulichen Anlagen haben bereits Umlagerungen und
Auffillungen stattgefunden. Es liegen keine Angaben zu flachenmafigen Ausdehnungen vor.
Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird die zuléassige Versiegelung ca. 11.000 m? und damit
der Versiegelungsgrad ca. 45 % im Plangebiet betragen.

2.2.3.4 Wasser

Auswirkungen auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes zu
vernachlassigen. Auf den nicht zu Uberbauenden Grundstiicksflichen anfallendes
Oberflachenwasser kann weiterhin versickern. Von den versiegelten/bebauten Flachen wird
das Oberflachenwasser in den Hechtgraben abgeleitet.

2.2.3.5 Klima, Luft

Die Entwicklung des Wohngebietes wird aufgrund der geringen GrofR3e und der festgesetzten
GRZ sowie unter Berucksichtigung der angrenzenden Bebauung keine Auswirkungen auf das
Lokalklima haben. Zudem befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb einer Kaltluftschneise.
Auf die nordlich ausgebildete Kaltluftleitbahn sind keine Auswirkungen zu erwarten, da mit
dem Plangebiet keine Barriere entsteht bzw. der Kaltluftabfluss beeintrachtigt wird.
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2.2.3.6 Wirkungsgefiige zwischen 2.2.3.1 bis 2.2.3.5

Das in Pkt. 2.1.2.5 dargestellte Wirkungsgeflige bleibt mit Umsetzung der Baumafl3nahmen
grundséatzlich erhalten. Mit der Inanspruchnahme der Flache und der damit verbundenen
vollstidndigen Beseitigung der Vegetation gehen auch die Lebensrdaume insbesondere fir
Brutvdgel und Zauneidechsen verloren. Durch eine Bebauung des Plangebietes kommt es
nicht zu standortklimatischen Beeintrachtigungen des nahen Siedlungsbereiches. Mit der
Begrenzung der zulassigen Grundflache entstehen keine negativen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Boden und Grundwasser. Weitere Schutzguteingriffe haben keine nachteiligen
Auswirkungen auf das sonstige Wirkungsgeflige innerhalb der Schutzgditer.

2.2.3.7 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Auch das Landschaftsbild wird sich andern. Die derzeitige Grundstiickseinfriedung und der
noch erkennbare Zufahrtsbereich weisen noch auf eine Vornutzung hin, auch wenn
insbesondere der Gehdlzbestand eine naturnahe Grinflache vermittelt. Die geplante
Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhausern flgt sich aber in die Umgebung ein, die
gleichfalls durch Einfamilienhduser gepragt ist. Im Hinblick auf das Landschaftsbild sind daher
keine erheblichen Auswirkungen zu ermitteln. Die Flache weist auch derzeit keine
Erholungsfunktion auf. Die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes fiihrt lediglich im
Bereich der privaten Hausgéarten zu einer Erholungsnutzung.

2.2.3.8 Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung

Es sind mit der Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes im Plangebiet keine
Auswirkungen auf die genannten Aspekte zu erwarten.

2.2.3.9 Kulturglter und sonstige Sachguter

Kultur- oder Sachgiter werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

2.2.3.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Fur das Plangebiet ist nicht davon auszugehen, dass die zwischen den Schutzgitern am
Standort entstehenden Wechselwirkungen zu zusatzlichen Beeintréachtigungen fihren
werden, die Uber das Mal3 der zu den Einzelaspekten ermittelten Auswirkungen hinausgehen.

Es werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten mit dem
Vorhaben berhrt.

2.2.3.11 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen und
Abwassern

In einem Allgemeinen Wohngebiet in der hier vorgesehenen Gr6Re sind Schall- und
Staubemissionen zu vernachlassigen. Es fallen lediglich Hausmdill und Siedlungsabwasser an,
die durch den zustdndigen Entsorger lbernommen werden.

2.2.3.12 Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Der Bebauungsplan trifft diesbeziglich keine Festsetzungen.

2.2.3.13 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen
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Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgtter
Pflanzen, Tiere und Boden verbunden, die auf die dauerhafte Inanspruchnahme von
Bodenflachen zurickzufuhren sind.

Die Auswirkungen auf die weiteren Schutzguter sowie Wechselwirkungen sind nicht erheblich.
Es sind auch keine Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete zu verzeichnen.

2.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und soweit
moglich  zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen sowie gegebenenfalls geplante Uberwachungs-
malnahmen wahrend der Bau- und Betriebsphase

2.3.1 MaBnahmenkonzept der Eingriffsregelung
2.3.1.1 Anforderungen und MaRhahmen einschlief3lich Festsetzungen und Pflanzlisten

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natdrlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich gemal 8 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG im
Bebauungsplan erfolgen.

Der Bebauungsplan trifft flir die Bauflachen dahingehend Festsetzungen, dass die zulassige
Grundflache (GRZ) in allen Teilgebieten mit 0,4 festgesetzt wird. Eine gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO mdgliche Uberschreitung der GRZ wird fiir das TG 1 auf 10 % begrenzt, fiir das
TG 2 aber ausgeschlossen. Damit wird der Eingriff gemindert. Des Weiteren werden
Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen auf den Grundstiicken und zur Gestaltung der
Gartenflachen getroffen. Diese Festsetzungen dienen in erster Linie dem Klimaschutz und
haben eine groRe Wohlfahrtswirkung auf das Wohnumfeld.

Die Kompensation der Eingriffe soll mit einer externen Ausgleichsmal3nahme erfolgen. Auf der
Grundlage der rechnerischen Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird am Osendorfer See die
Entwicklung eines Laubholzmischbestandes mit einer Flache von 7.800 m2 zugeordnet.

Des Weiteren wird im Bereich des Osendorfer Sees die Ersatzaufforstung fur die
Waldumwandlung auf einer Flache von 7.800 m2 im Plangebiet erfolgen. Insgesamt werden
somit am Osendorfer See 1,56 ha neue Waldflache angelegt. Da die Aufforstung nach
forstfachlichen Gesichtspunkten erfolgt, wurden seitens der unteren Forstbehdrde folgende
Vorgaben zur Artenauswahl gegeben, die in die Festsetzungen tibernommen worden sind:

Anpflanzung heimischer Laubbdume in Gruppen (Ahorn, Stieleiche, Vogelkirsche, Elsbeere,
Mehlbeere, Wildobst und untergeordnet Hainbuche)

2.3.1.2 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplanes gemal3 § 14 i. V. m. § 18 BNatSchG mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen
oder zu ersetzen ist (§ 15 BNatSchG). Das MaRhahmenkonzept ist im Punkt 2.3 bzw. im Punkt
6.1.5 der Begriindung Teil | beschrieben. Die nachfolgende Bilanzierung dient daher als
,Kontrollrechnung®, inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im grinordnerischen MalRhahmenkonzept getroffenen
Festsetzungen ausgeglichen werden kdnnen.

Um die vorgeschlagenen griinordnerischen Mal3nahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung bilanzieren zu kbnnen, werden alle vorhandenen Strukturen im Planungs-
bereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschlissel 6kologisch beurteilt. Die
geplanten Strukturen, die nach einer vollstandigen Realisierung aller im Bebauungsplan
vorgesehenen Mal3hahmen vorhanden wéren, werden nach dem gleichen Schliissel bewertet.
Der Vergleich des 0kologischen Bestands- mit dem ©kologischen Neuwert lasst erkennen,
inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes méglich
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ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam.

Basis der 6kologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen Nutzungs-
und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m2 zu. FiUr den Planungsraum bietet
sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen differenziert erfasst.

Diese Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung weist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
ein erhebliches Defizit aus. Zum Ausgleich wird diesem Bebauungsplan daher eine externe
Ausgleichsflache zugeordnet. Am Osendorfer See soll auf einer derzeit als Acker genutzten
Flache ein Wald entwickelt werden. Neben dem naturschutzfachlichen Ausgleich wird auch
die Ersatzaufforstung fur die Waldumwandlung auf dieser Flache vorgenommen.

Gemal 8§ 9 LWaldG ist Wald zu ersetzen. Dieser Waldersatz hat in Abhangigkeit vom Wert
der verlorengehenden Waldfunktionen mindestens im Verhaltnis 1 : 1 zu erfolgen. Aufgrund
der derzeit von der im Plangebiet vorhandenen Waldflache ausgeubten Waldfunktionen wird
seitens der unteren Forstbehorde ein Waldersatz von 1 : 1 angesetzt.

Tabelle: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | Flachengréfe in m?2 Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
BS bereits vorhand. bebaute Grundstiicke 4.320 4.320
VPZ  befestigter Platz 0 2.830 -
VSB  Strale, befestigt 0 2.590 4.705 -
VWB Weg, gepflastert 3 100 300
BS bebaubar nach GRZ ( TG1 0,4+0,1) 0 720
BS bebaubar nach GRZ (TG2 0,4) 0 5.548
Versorgungsfidche 0 - 205 -
RHD  ruderalisierter Halbtrockenrasen 13 1.350 - 17.550
GMF  ruderales, mesophiles Griinland 16 4.290 - 68.640
HED Baumgruppe, nicht heimisch 13 1.160 - 15.080
XQX  Mischbestand Laubholz 17 7.800 - 132.600
GSB  Scherrasen 7 100 - 700 -
(GSB) Flache auRerh. zul. Grundfl. (TG1) 7 - 720 - 5.040
(GSB) Flache auRerh. zul. Grundfl. (TG2) 7 - 8.322 - 58.254
Summe 24.540 24.540 234.870 63.294
Bilanz -171.576
externe MaRRnahme
Al Intensivacker 5 15.600 - 78.000 -
XQV  Laubholzmischbestand, heimisch 16 - 7.800 - 124.800
XQV  Laubholzmischbestand, heimisch 16 - 7.800 - 124.800
Bilanz 171.600

Im Ergebnis der Bilanzierung wird festgestellt, dass mir den zugeordneten externen
MalRnahmen der Eingriff vollstandig ausgeglichen werden kann.

2.3.2 Malnahmen zum speziellen Artenschutz

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung sind Vermeidungs-  sowie
AusgleichsmalBnahmen zum Schutz von Zauneidechsen, Fledermausen, Eremit und
Brutvdgeln notwendig. Diese kdnnen aber mangels Bodenbezug im Bebauungsplan nicht
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festgesetzt werden. Es wird auf Teil A, Punkt 7.7.3 verwiesen. Die erforderlichen Malinahmen
sind z.T. schon umgesetzt (Umsiedlungsflache fir Zauneidechsen), oder im Rahmen der
Baudurchfihrung durchzufihren.

Diese umfassen als Vermeidungsmafnahmen zum Schutz von Brutvbgeln, Zauneidechsen
und Flederm&usen zeitliche Einschrankungen zum Baubeginn, Kontrollen auf ein Vorkommen
geschitzter Arten im Baumbestand (Fledermause, Eremit) und das Umsiedeln von
Zauneidechsen. Als AusgleichsmalRnahmen sind Ersatzlebensraume fir Fledermause und
Zauneidechsen zu schaffen.

2.3.3 MalRnahmen zum Immissionsschutz / Emissionsschutz

Im Ergebnis einer Schalltechnischen Untersuchung im Hinblick auf die Sportanlage [8] wurde
nachgewiesen, dass von der Sportanlage an der Nordstral3e keine negativen Auswirkungen
fur die geplante Bebauung ausgehen. Daher sind keine MaflRnahmen im Hinblick auf den
Immissionsschutz notwendig.

2.3.4 Sonstige Manahmen

Im Hinblick auf Belange des Umweltschutzes sind keine weiteren MalRhahmen im
Bebauungsplan zu regeln.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fur dieses Plangebiet nicht. Es
besteht ein grof3er Bedarf nach Wohnbauland. Da an das Plangebiet im Osten, Suden und
Westen bereits Wohnen angrenzt, versteht sich die Flache als sinnvolle Erganzung. Zudem
stehen in diesem bevorzugten Stadtraum keine freien Flachen fir eine Wohnbebauung zur
Verfigung.

Auch hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine Alternativen zur Wohnbebauung. Eine
gewerbliche Nutzung scheidet aufgrund der benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen aus.
Fur die Festsetzung eines Mischgebietes stehen im Stadtgebiet geeignetere, insbesondere
gewerblich vorgenutzte Flachen zur Verfugung. Mit der Wohnnutzung wird die Entwicklung
des angrenzenden ,Waldstral3enviertels® fortgesetzt.

2.5 Beriicksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange des
Umweltschutzes und deren Wechselwirkungen

Auswirkungen, die aufgrund von Anfalligkeiten der nach dem aufzustellenden Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Schutzguter einschlieBlich der NATURA 2000-Gebiete und von Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB
sind nicht zu erwarten. Es sind aus den vorgesehenen Vorhaben keine schweren Unfélle oder
Katastrophen abzuleiten.

3. Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

3.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung (Methodik)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzgiter
erfasst und bewertet.

Begriindung Fassung vom 10.03.2022



Bebauungsplan Nr. 145.2 ,Wohnbebauung Weilbuchenweg* 62

Es erfolgten Erfassungen der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen sowie ausgewahlter
Tierarten.

Fur die Eingriffsbilanzierung wurde das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalts herangezogen.

Die Abgrenzung des Waldes erfolgte nach Vorgaben der unteren Forstbehorde, die auf
forstfachlichen Standards beruht.

Im Hinblick auf den Schallimmissionsschutz ist eine Bewertung in Bezug auf den
angrenzenden Sportkomplex in einem Fachgutachten vorgenommen worden.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit einer
vertiefenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fur das Vorhaben relevante Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

3.2.1 Absicherung der Malinahmen

Zur Umsetzung der im Ergebnis der Umweltprifung notwendigen Minderungs- und
Ausgleichsmaflinahmen wird erganzend zu den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
mit dem Investor ein stadtebaulicher Vertrag vor Satzungsbeschluss geschlossen.

3.2.2  Monitoringkonzept

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tUberwachen, um insbesondere
unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behodrden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden, d. h. die Stadt zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen
die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies meint sowohl die BehoOrden auf3erhalb der
Stadtverwaltung als auch die unteren Behorden innerhalb der Stadtverwaltung. Die
Uberwachung (Monitoring) der Auswirkungen erfolgt in der Stadt Halle (Saale) gemeinsam
durch die Fachbereiche Stadtebau und Bauordnung und Umwelt. Ein Teil wird erfasst durch
ohnehin  vorgenommene Messungen und Erhebungen (wie Verkehrszahlungen,
Luftmessungen, Biotopkartierung, Luftbildbefliegung etc.), die im Rahmen regelmaRiger
Umweltdatenerhebung und —berichterstattung durchgefiihrt werden. Dadurch ist auch die
Betrachtung des planerischen Umfeldes gewéhrleistet. Waren starke Unsicherheiten bei den
Prognosen der Auswirkungen oder waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten, kénnen
gezielte Einzeluberprifungen veranlasst werden. Wichtige Hinweise liefern auch
Beschwerden und Hinweise von Birgern.

Die Kontrolle soll spatestens 5 Jahre nach Verfahrensbeginn einsetzen, bei nichtstadtischen
Vorhaben spatestens 5 Jahre nach Planreife. In der Regel werden innerhalb dieses Zeitraums
auch die routineméanRigen Messungen und Erhebungen im Plangebiet vorgenommen.

Die planende Stelle (Fachbereich Stadtebau und Bauordnung) bleibt fir das Monitoring
verantwortlich und sammelt daher alle dahingehenden Informationen von anderen
Fachbereichen, Behérden und Blrgern und fasst diese in der Verfahrensakte in einem
Monitoringdokument zusammen. Dadurch ist gewahrleistet, dass ggf. auftretende Probleme
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erkannt und die notwendigen Konsequenzen fir kinftige Planungen gezogen werden, um
erhebliche nachteilige Umweltfolgen zu vermeiden.

Artenschutzkonzept

Aus den artenschutzrechtlichen Untersuchungen ergibt sich die Notwendigkeit fir ein
Monitoring. Im Rahmen eines Monitorings ist die Funktionsfahigkeit der herzustellenden
Ersatzlebensrdume fir Zauneidechsen tber einen Zeitraum von 5 Jahre zu kontrollieren.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst eine Flache noérdlich des WeiRbuchenweges, die friiher durch eine
Handwerkerschule genutzt wurde. Nach Nutzungsaufgabe sind Gebdude und bauliche
Anlagen zurickgebaut worden, die Flache ist seither brachgefallen.

Im Osten des Plangebietes hat sich mit dem ,WaldstraRenviertel* ein neues Wohngebiet
entwickelt. Im Suden und Sudwesten grenzt Wohnbebauung an, die in den 1930er Jahren
entstanden ist (Heiderandsiedlung).

Im Norden begrenzt der Hechtgraben mit den begleitenden Griinflachen das Plangebiet. Die
aufRRere Erschlieung erfolgt Uber den WeiRbuchenweg und davon ausgehende WohnstralRen,
die auf die Waldstral3e einminden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind insbesondere Auswirkungen auf Pflanzen und
Tiere verbunden. Der Bebauungsplan trifft daher Festsetzungen, um diese Auswirkungen zu
mindern oder auszugleichen. Insbesondere im Hinblick auf Eingriffe in den Gehdlzbestand
kann der Ausgleich nicht im Plangebiet erbracht werden. Sowohl die Ersatzaufforstung als
auch der naturschutzfachliche Ausgleich werden auf einer zu entwickelnden Waldflache am
Osendorfer See nachgewiesen.

Insgesamt wird eingeschatzt, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans und unter
Beachtung der Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben werden.

3.4 Referenzliste der Quellen fiir die Beschreibung und Bewertung

Fur die Umweltprifung wurden folgende Quellen verwendet:

[1] Stadt Halle (Saale): Integriertes Kommunales Klimaschutzkonzept, Marz 2013

[2] Stadt Halle (Saale): Energie- und klimapolitisches Leitbild der Stadt Halle (Saale),
Februar 2016

[3] Stadt Halle (Saale): Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale), Februar 1997

[4] Stadt Halle (Saale): Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale), 1.
Teilfortschreibung, Marz 2013

[5] Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt:
Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Halle 2011, Stand Mai 2011

[6] habit.art 6kologie & faunistik Guido Mundt: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Méarz
2020

[7] Sachverstandiger fur Geotechnik Michael Herbst: Geotechnischer Kurzbericht
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[8] Ingenieurburo fiur Schall- und Schwingungstechnik — Goritzka Akustik, Leipzig:
Schallschutztechnische Untersuchung Immissionsschutz / Sportlarm, 16.04.2020
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Legende:

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Befestigter Platz (VPZ)

StraBe (VSB)

Weg, gepflastert (VWB)

ruderalisierter Halbtrockenrasen (RHD)

Ruderales mesophiles Griindland (GMF)

Baumgruppe/- bestehend aus Uiberwiegend
nicht- heimischen Arten (HED)

Mischbestand Laubholz, Uberwiegend heimische Arten (XQX)

Scherrasen (GSB)

bereits vorhandene, bebaute Grundstlicke
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