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Begrindung
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

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

Anlass

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.5 — Heide-Siid, 2. Anderung (A.) ist Teil der Ent-
wicklungsmalnahme Heide-Sid und damit Bestandteil des Gesamtentwicklungskonzeptes zur Um-
nutzung der ehemaligen Garnison ,Heide-Sud“. Die Ausweisung der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafRnahme Heide-Sid erfolgte auf Grundlage der §8165 ff. des Baugesetzbuches. Die Satzung vom
12.04.1995 wurde am 03.11.1995 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) bekannt gemacht und ist damit
rechtsverbindlich.

Das Gebot der ,ziigigen Durchfihrung® nach § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ver-
pflichtet Gemeinden, die ihr nach dem BauGB zur Verfiigung stehenden Befugnisse auszuiiben, so-
bald dies zur zeithahen Umsetzung und Erreichung der Ziele der Entwicklungsmalnahme notwendig
erscheint. Da die Entwicklungssatzung Heide-Sid aufgrund des Zugigkeitsgebotes zeitnah aufgeho-
ben werden soll, sind durch Anderung des bestehenden Planungsrechtes die Rahmenbedingungen
zu schaffen, die eine nachfragegerechte und zeitnahe Entwicklung und Vermarktung der Flachen er-
maoglichen.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eines der wenigen noch nicht entwickelten Grundstiicke im
Entwicklungsbereich Heide-Sid. Das betreffende Grundstiick ist im rechtkraftigen Bebauungsplan Nr.
32.5 Heide-Siid, 1.Anderung Teil einer nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Mischgebiet
(MI) ausgewiesenen Flache. Ein Teil dieses Mischgebietes ist bereits mit Einfamilienhdusern bebaut,
der verbleibende Teil liegt brach. Mit Anderung der Festsetzung von einem Mischgebiet zu einem All-
gemeinen Wohngebiet (WA) nach 84 BauNVO wird ermdglicht, auch die bisher brachliegenden Fla-
chen Uberwiegend fur die Wohnnutzung zu entwickeln.

Mischgebiete sind nach § 6 BauNVO Gebiete, die dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dienen sollen. Laut Rechtsprechung sind beide
vorgenannten Nutzungen in etwa mit gleicher Gewichtung anzutreffen. Bei der Entwicklung und Ver-
marktung des Gebietes zeigte sich, dass fur die im Mischgebiet vorgesehenen gewerblichen Nutzun-
gen kein Investoreninteresse an diesem Standort besteht. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist
daher erforderlich, um die planungsrechtlichen Grundlagen fir die beabsichtigte Bebauung zu schaf-
fen.

Das urspriingliche stadtebauliche Konzept sah am Bertha-von-Suttner-Platz die Errichtung diverser
Einzelhandelseinrichtungen und nicht stérender gewerblicher Nutzungen in Kombination mit dem vor-
handenen Kindergarten vor. Wesentliche Teile des Nahversorgungsangebots wurden jedoch inzwi-
schen bereits am Helene-Stocker-Platz an der Schnittstelle zum Technologiepark weinberg campus
realisiert, weswegen die stadtebaulichen Ziele am Bertha-von-Suttner- Platz entsprechend anzupas-
sen sind. Einzelhandel soll dabei weiterhin in nicht stérenden GrolRenordnungen mdaglich sein und ist
auch Bestandteil der Bauverpflichtung der am 30.10.2019 vom Stadtrat beschlossen Veréauf3erung
der Flache an einen privaten Investor.

Ziel

Mit der Plan&nderung reagiert die Stadt Halle (Saale) auf die im Laufe der Entwicklungsmafnahme
Heide-Sud veranderten Nutzungsanforderungen der Bewohnerschaft, stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen und die Nachfragesituation durch Investierende.

Ziel ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes, welches sich in den stadtebaulichen und
Nutzungskontext der unmittelbaren Nachbarschaft integriert. Damit soll der hohen Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in Heide-Sid entsprochen werden, aber auch Planungsrecht fur einzelne im
Wohngebiet allgemein zulassige Nutzungsarten begriindet werden, wie die der Versorgung des Ge-
bietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften.
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Wohnungsnahe Versorgungsinfrastruktur, wie sie im Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls zulassig ist,
wird nach wie vor an dieser Stelle nachgefragt. Gleichzeitig besteht weiterhin Bedarf und Interesse an
der Errichtung von Wohnungen, insbesondere in Form von GeschoRwohnungsbau. Eine Teilflache
des betreffenden Mischgebietes wurde vor diesem Hintergrund bereits zur Wohnnutzung (Einfamilien-
hauser) entwickelt. Durch diese Wohnnutzung wird der bisher zulassige Anteil von Wohnen im bis-
lang festgesetzten Mischgebiet bereits weitestgehend ausgeschopft.

Erganzend verfolgt die Anderung des Bebauungsplans folgende Ziele:
- Arrondierung der Bauflache fur die Kindertagesstatte
- Planungsrechtliche Festsetzung der inneren Erschliel3ung des Plangebietes (der Grun- und
ErschlieBungsflachen)

Die genannten Zielstellungen fiir den Anderungsbereich stehen nicht im Widerspruch zu den allge-
meinen Planungszielen des ubrigen rechtskréftigen Bebauungsplans 32.5 Heide-Sud, 1. Anderung.
Dem fir den Bereich des Bertha-von Suttner-Platz formulierten Ziel, ,neben dem Wohnen gebietsbe-
zogen Einrichtungen fiir Versorgung, Dienstleistung und Handel* aufzunehmen®, wird auch in einem
Allgemeinen Wohngebiet Rechnung getragen. Zudem hat sich das eigentlich am Platz geplante Orts-
teilzentrum an anderer Stelle in Heide-Sud entwickelt (Helene-Stécker-Platz), weswegen die ur-
sprunglich formulierten Ziele teilweise auch tuberholt sind.

Es wird sowohl einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum als
auch (in geringerem Malf3) zur Ansiedlung von Arbeitsplatzen Rechnung getragen.

Alle rechtskraftigen Festsetzungen, die nicht vom Anderungsverfahren beriihrt werden, behalten ihre
Glltigkeit.

2. Raumlicher Geltungshereich (8§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.1. Lage und GrofRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Der Anderungsbereich zur 2. Anderung ist Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 32.5
Heide-Siid, 1.Anderung. Dieser liegt in der Fassung vom 03.05.2005 rechtskréftig vor. Das Plangebiet
befindet sich in der Flur 24 der Gemarkung Kroéllwitz und hat eine GroRRe von ca. 2,2 Hektar. Es befin-
det sich zentral im Stadtteil Heide-Siid im Westen der Stadt Halle (Saale).

Daruber hinaus umfasst der Geltungsbereich eine sehr kleine Teilflache des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans 32.1, 2. Anderung, der in der Fassung vom 12.Juli 2003 vorliegt. Diese Flache befindet
sich in der Flur 24 auf dem Flurstiick 1540 der Gemarkung Kréllwitz (Jadeweg 2). Das Grundstiick ist
bebaut mit einem Einfamilienhaus und wird erschlossen vom Jadeweg. Es ordnet sich ein in die
Reihe der insgesamt neun Einfamilienh&usern, die sich alle im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes 32.5 Heide-Sud, 1. Anderung befinden. Ein GroRteil des insgesamt 707 m2 groRen Flurstiicks
1540 befindet sich ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung,
ca. 88 m2 befinden sich jedoch im Geltungsbereich des Bebauungsplans 32.1 Heide-Siid, 2. Ande-

rung.

Abbildung 1 (links): Anpassung Geltungsbeeich BPlan 32.5, 2.Anderung (rote Linie) ggu. 1. Anderung

Abbildung 2 (rechts): Geltungsbereich 32.1, 2. Anderung (Ausschnitt)



Bebauungsplan Nr.32.5 Heide-Siid, 2.Anderung

Um flr das Grundstiick ein eindeutiges Planungsrecht zu schaffen, ist es sinnvoll, die Geltungsbe-
reichsgrenze dem Verlauf des Grundstiickes entsprechend anzupassen.

2.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung beinhaltet die Flachen innerhalb des Bebauungs-
plans 32.5 Heide-Sid, 1. Anderung, in denen sich durch die o.g. Ziele notwendige Anderungen und
Anpassungen ergeben. Darlber hinaus ist liegt ein Flurstiick zum Teil im r&umlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans 32.1 Heide-Sud, 2. Anderung (s. Kap. 2.1 und 3.3)

Das Plangebiet wird im Osten von der Yorckstral3e, im Stiden vom Bertha-von-Suttner-Platz, im Wes-
ten von der Grunflache ,Grines Dreieck”, und im Norden durch den Bad Harzburger Weg bzw. den
westlich daran angrenzenden Hang begrenzt.

Der Anderungsbereich betrifft folgende Flurstiicke:
- 1529, 14747 (Gemeinbedarfsflache: Kindertagesstatte)
- 1530 (StralRenverkehrsflache)
- 1531, 14748 (Offentliche Griinflache, Geh- und Radweg)
- 14749, 14750, 14751, 14752, 14753 (Geschosswohnungsbau)
- 1532, 1533, 1534, 1535, 1536, 1537, 1538, 1539, 1540 (Einfamilienhauser)
- 14829 (Brachflache)

3. Planverfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Das Anderungsverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt, da
die im § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen erflllt sind:

» Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fur die
Wiedernutzbarmachung.

= Der zulassige GroRenwert von 20.000 m2 zulassiger Grundflache wird nicht erreicht.

= Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
wird nicht vorbereitet oder konkrete Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen bislang nicht.

= Die Moglichkeit der Inanspruchnahme des beschleunigten Verfahrens besteht gemaf § 13a Abs. 4
BauGB auch fur die Anderung eines Bebauungsplanes.

Die Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 ist im beschleunigten Verfahren nicht vor-
gesehen.

Eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 29.09.2020 bis
zum 12.10.2020. Im Rahmen der Veroffentlichung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt wurde die
Offentlichkeit auf die Moglichkeit hingewiesen, sich tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und zur Planung zu &uf3ern. Die Unterlagen
lagen hierzu in der Zeit vom 29.09.2020 bis zum 12.10.2020 im Technischen Rathaus der Stadtverwal-
tung Halle, Hansering 15, 06108 Halle (Saale), im Foyer aus. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB gingen keine Stellungnahmen ein.

Um mogliche Belange bei dem Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigen zu kdnnen, wurde eine
grolRere Anzahl von T6B (u.a. die Versorgungstrager sowie die Unteren Behorden) Uber die Aufstel-
lungsabsicht im Vorfeld zum Aufstellungsbeschluss informiert und im Zeitraum vom 21.04.2020 bis
zum 25.05.2020 um Mitteilung ihrer Belange gebeten.

Eine frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) gemal3 §
4 Abs. 1 BauGB erfolgte unter Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht.
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Ein ,Screening®, wie es regelhaft zur Klarung der Aufgabenstellung, Zustandigkeiten und der Anwend-
barkeit des 813a mit dem Fachbereich Umwelt erfolgt, konnte bedingt durch Manahmen zur Ein-
dammung des Coronavirus (Sars-Cov-2), insbesondere Kontaktbeschrankungen, nicht erfolgen. Aus
diesem Grund erfolgte eine schriftliche Abfrage der Belange.

Folgende Behérden sind von der Planung nicht betroffen bzw. haben dem Vorentwurf ohne weitere Hin-
weise / Hinweise redaktioneller Art zugestimmt:

- Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt,
- Hallesche Verkehrs-AG (HAVAG)

sowie stadtintern:

- Untere Abfallbehérde

- Untere Wasserbehorde

- Untere Verkehrsbehorde

- Fachbereich Umwelt, Abt. Grunflachenpflege
- Fachbereich Immobilien, Abt. Liegenschaften

Als von der Planung nicht betroffen au3ern sich zudem folgende Versorgungstrager:

Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH, Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, GDMcom
mbH, Gascade Gastransport GmbH, 50Hertz Transmission GmbH.

Folgende inhaltliche Anregungen bzw. Hinweise sind eigegangen und wurden, soweit fir den Bebau-
ungsplan relevant, erganzt bzw. eingearbeitet.

Die Polizeidirektion weist darauf hin, dass es sich bei dem Plangebiet um einen kampfmittelbelasteten
Bereich handelt.

Der Fachbereich Sicherheit, Abt. Brand-, Katastrophenschutz/Rettungsdient weist auf die zu erfiillen-
den Bedingungen und Normen fir die flr Einsatzfahrzeuge erforderlichen Zufahrten und Stellflachen
und die Loschwasserbereitstellung hin.

Die Energieversorgung Halle GmbH (EVH) gibt den Hinweis, dass vorhandene Mittel — und Nieder-
spannungsleitungen sowie Beleuchtungskabel nicht Giberbaut werden dirfen. Weitere Aussagen be-
treffen die Aussagen zu Moglichkeit und Bedingungen der Versorgung des Plangebiets mit Gas und
Fernwarme und weiterer Beleuchtung. Diese werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung gepriift.

Die Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH (HWS) teilt in ihrer Stellungnahme Informationen
zur Trink- und Léschwasserbereitstellung und des vorhandenen Leitungsbestandes und Hydranten-
standorten, sowie zur Schmutz — und Regenwasserableitung. Ein Hinweis betrifft die Niederschlags-
abwasserleitung und die Notwendigkeit zur Drosselung unter Angabe der zulassigen Gesamteinleit-
menge (vgl. Kap. 4.4 und 6.5.2.)

Die Untere Bauaufsichtsbehorde weist darauf hin, dass sich im Plangebiet Verkehrsflachen befinden,
deren Lage weder im Basis-Bebauungsplan noch im 1. Anderungsstand enthalten ist. Im Rahmen der
2. Anderung sei dies nachzuholen und der zukiinftige Status anzugeben. Im Falle des Aufwuchses an
Verkehrsflachen in der Unterhaltungslast der Stadt (betr. insb. Jadeweg), sei das notwendige Unter-
haltungsbudget anzugeben und im Rahmen der Haushaltsplanung aufzustocken.

Die Untere Bodenschutzbehdrde formuliert keine Einwénde, und teilt mit, dass sich fir den Bereich
des Bebauungsplans ein Altlastenverdacht nicht bestatigt hat bzw. ausgeraumt wurde, und dass vor-
handene Untersuchungsberichte eingesehen werden kénnen. Es wird auf eine Grundwassermess-
stelle in der Gemarkung Krollwitz, Flur 24, Flurstiick 208 hingewiesen (aul3erhalb des Plangebiets)
und auf die Ergebnisse des regelméRigen Grundwassermonitorings hingewiesen. Aufgrund der zu
erwartenden Schadstoffbelastung in Bezug auf leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
(LHKW) wird Nutzung des Grundwassers zur Brauchwassergewinnung abgeraten.

Die Untere Immissionsschutzbehdérde weist in ihrer Stellungnahme auf die Notwendigkeit zur Erstel-
lung einer Schallimmissionsprognose hin, die die Einwirkungen auf das Plangebiet durch Emissions-
guellen auBBerhalb des Plangebietes, die Einwirkungen auf das Plangebiet durch Emissionsquellen
innerhalb des Plangebietes, sowie die Auswirkungen der Emissionsquellen innerhalb des Plangebie-
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tes auf angrenzende schutzbedirftige Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes untersucht. Die Ergeb-
nisse der beauftragten Schallimmissionsprognose sind Anlage 2 zu enthehmen. Die Aufgabenstellung
fur das Fachgutachten wurde mit der Unteren Immissionsschutzbehérde abgestimmt.

Die Untere Naturschutzbehdrde weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass aufgrund der geeigne-
ten Habitatstruktur ein Vorkommen von Zauneidechsen auf der im Plangebiet befindlichen Brachfla-
che nicht ausgeschlossen werden kann, und eine artenschutzrechtliche Prifung durchzufihren ist,
um die Betroffenheit der Art zu bewerten und artenschutzrechtliche Belange hinreichend bertcksich-
tigt werden. Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag formulierten Ergebnisse sind Anlage 3 zu ent-
nehmen. Die Aufgabenstellung fur das Fachgutachten erfolgte in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde.

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans wurde am 15.07.2020 vom Stadtrat
gefasst (BV VI1/2020/01007) und im Amtsblatt Nummer 18 am 11.09.2020 bekannt gemacht.

Ein Jour Fixe Termin zur Familienvertraglichkeit zum Aufstellungsbeschluss hat am 03.08.2020 statt-
gefunden, in dem bestatigt wurde, dass die Bebauungsplananderung durch die Schaffung von alt-
stadtnahmen Wohnraum einen Beitrag zu einer familienfreundlichen Stadtentwicklung leistet (vgl.
Kap. 9.1).

Fur die Offentlichkeit bestand die Moglichkeit, sich tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und zur Planung zu au3ern. Die Unterlagen
lagen hierzu in der Zeit vom 29.09.2020 bis zum 12.10.2020 im Technischen Rathaus der Stadtverwal-
tung Halle, Hansering 15, 06108 Halle (Saale), im Foyer aus. Es gingen keine Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit ein.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner offentlichen Sitzung am 29.09.2021 den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 32.5 ,Heide-Sud, 2. Anderung“ mit der Begrlindung bestatigt und zur 6ffentlichen
Auslegung bestimmt (V1/2021/02461).

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. Nr. 32.5 ,Heide-Siid, 2. Anderung® mit der Begriin-
dung hat nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 47 vom 29.10.2021 in der Zeit
vom 09.11.2021 bis 10.12.2021 stattgefunden. Mit Anschreiben vom 04.11.2021 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zur
Abgabe von Stellungnahmen aufgefordert. Aus der Offentlichkeit ging eine Stellungnahme ein. Durch
Erganzungen in der Begriindung wird die Festsetzung 2.1 zur Begriinung der Tiefgaragenflachen im
Falle einer GRZ-Uberschreitung konkretisiert.

In der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf wurde der
vorliegenden Planung Giberwiegend zugestimmt.

Die HWS GmbH teilte Hinweise zur Regenwasserableitung mit, die durch redaktionelle Anderungen
der Begriindung des Bebauungsplans berticksichtigt werden. Hinweise zur Abfallentsorgung wurden
im Entwurf bereits beriicksichtigt.

Die Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau bat um Priifung ob eine Erhaltung des Mischgebiets
zur Nutzung durch den Technologiepark moglich sei. Im Ergebnis wird dem nicht entsprochen, da
dies dem stadtischen Entwicklungsziel zur Schaffung weiterer Wohnbauflachen in Heide Sud wider-
spricht.

Hinweise der Polizei zum Umgang mit BaumaRnahmen im kampfmittelbelasteten Bereich wurden in
der Begriindung angepasst.

Vom FB Umwelt, untere Bodenschutzbehérde gingen Hinweise zum Thema zu Altlasten und zum
Grundwassermonitoring sowie von der unteren Abfallbehdrde zur Abfallentsorgung ein. Diese wurden
bertcksichtigt und in der Begriindung zur Satzungsfassung entsprechend prazisiert.

Redaktionelle Hinweise der unteren Immissionsschutzbehorde zu Planzeichnung und Begriindung wur-
den bericksichtigt. Nicht berlicksichtigt wurden Hinweise der unteren Immissionsschutzbehérde zu
Anderungsbedarfen beziiglich des Immissionsschutzgutachtens, da sich die Forderungen auf Informa-
tionen beziehen, die so detailliert erst im Rahmen der Projektplanung erhoben werden kénnen (insb.
zur ErschlieBungsplanung). Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 32.5 ,Heide-Siid, 2. Anderung*
nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman § 12 BauGB sondern um einen Angebots-
bebauungsplan handelt, kdnnen solche Details nicht durch das Gutachten im Bebauungsplan beriick-
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sichtigt werden. Im Rahmen der Bauantragstellung missen dann entsprechende Nachweise zur Ein-
haltung der immissionsrechtlichen Vorgaben fir gewerbliche Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet
erbracht werden und ggf. entsprechende Auflagen erfolgen. Es ist zu erwarten, dass die gewerbliche
Nutzung mit einem Nahversorger von bis zu 799m?2 mit Einschrankungen fur den Betreiber verbunden
ist, um die entsprechenden Werte der TA Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet im Tag- und Nachtzeit-
raum einzuhalten, wie bspw. die Festlegung einer maximalen Anzahl von Lkw-Bewegungen, dem Aus-
schluss von Anlieferungsfahrten innerhalb der Ruhezeiten, der Einsatz von larmarmen Lkw oder Trans-
portern, die Abschirmung der Einkaufswagen-Sammelbox, eine Reduzierung der Offnungszeiten. Es
ist mit hoher Sicherheit davon auszugehen, dass mit diesem Mix an MalBhahmen das Einhalten der
Immissionsrichtwerte fir ein WA abgebildet werden kann. Dies geschieht im nachgelagerten Geneh-
migungsverfahren und obliegt der Baugenhemigungsbehotrde. Den Hinweisen zum Umgang mit bau-
ordungsrechtlichen Festsetzungen wird ebenso nicht entsprochen, um die Lesbarkeit des Bebauungs-
plans zu vereinfachen.

Der FB Umwelt, Abt. Griinflachenpflege, formulierte Vorschlage zu Anderungen der Festsetzungen zu
Baumscheiben. Diesen konnte nicht entsprochen werden, da die bestehende Festsetzung zu den Min-
destmalen fir Baumscheiben — mit einer Ergdnzung zum Volumen der Pflanzgrube gegeniber der
urspriinglichen Festsetzung - als ausreichend erachtet wird, um eine Vegetationsfahigkeit der Baume
zu gewahrleisten.

4. Ubergeordnete Planungen

Sowohl im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt als auch im Regionalen Entwick-
lungsplan (REP Halle) der Planungsregion Halle ist die Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum ausge-
wiesen. Folgende landes- bzw. regionalplanerische Vorgaben sind fir die Planung relevant:

4.1.1.Landes- und Regionalplanung

e Landesentwicklungsplan (LEP)
e Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt trat am
12. Méarz 2011 in Kraft. Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehdrt zur Planungsregion Halle (Pkt. 1.1)
und wird neben Magdeburg und Dessau-RofR3lau als Oberzentrum benannt. (Z 36).

Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur gehort eine Verringerung der Inanspruch-
nahme von Grund und Boden. Dies soll u.a. unter Nutzung der vorhandenen Potenziale (Baulandre-
serven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) erreicht werden. (G 13). Zentrale Orte sind un-
ter Beachtung ihrer Zentralitdtsstufe u.a. als Wohnstandorte zu entwickeln. (Z 28)

Die ehem. Mischgebietsflache mit Brachflache im Zentrum von Heide Sid ist eine der wenigen ver-
bliebenen unbebauten Flachen des Entwicklungsgebietes. Bisher konnte sie unter den gegebenen
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen nicht entwickelt werden. Mit der Schaffung des notwendi-
gen Planungsrechts wird ermdglicht den Wohnstandort Heide-Siid zu entwickeln und die Flachenin-
anspruchnahme dabei gering zu halten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes steht somit im Ein-
klang mit den fiir die Oberzentren formulierten Ziele und Grundséatze.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der 6ffentlichen Be-
kanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten, wird aber derzeit fortgeschrieben. Im Zuge
der Plan&nderung sollen einzelne Festlegungen des REP Halle im erforderlichen Mal3 geéndert bzw.
erganzt werden. Das Plandnderungsverfahren wurde mit der Bekanntgabe der allgemeinen Pla-
nungsabsicht in den Amtsblattern der Zweckverbandsmitglieder und im Amtsblatt des Landesverwal-
tungsamtes Nr. 5/2012 am 15. Mai 2012 gemal3 § 7 Abs. 1 LPIG LSA eingeleitet. Die Regionalver-
sammlung der RPG Halle billigte am 29. Januar 2018 mit Beschluss 1V/03-2018 aufgrund von we-
sentlichen Anderungen des ersten Entwurfes einen zweiten Entwurf zur Plananderung des REP und
gab diesen fir das gesetzlich vorgeschriebene Verfahren zur éffentlichen Beteiligung nach § 10 ROG
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in Verbindung mit § 7 Abs. 5 LEntwG (Beschluss 1V/04-2018) frei. Das o6ffentliche Beteiligungsverfah-
ren wurde durchgefiihrt. Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle in
der Sitzung am 10.12.2019 mit Beschluss V/51-2019 die im Zuge der offentlichen Beteiligung einge-
gangenen Anregungen und Bedenken abschlielRend abgewogen. Mit Beschluss Nr. V/05-2020 vom
01.12.2020 wurde entschieden, die in der Sitzung vom 10.12.2019 festgelegten wesentlich geander-
ten regionalplanerischen regionalplanerischen Erfordernisse einschlief3lich der entsprechenden Teile
von Begriindung und Umweltbericht erneut in die Offentlichkeitsbeteiligung/ Offenlage zu geben. Dar-
Uber hinaus hat die Regionalversammlung beschlossen, die Erfordernisse der Raumordnung des
REP Halle gemaR Kapitel 2 des LEP LSA 2010 ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung Siedlungs-
struktur (Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge und grof3flachiger Einzelhan-
del)* vom laufenden Anderungsverfahren abzutrennen und in einem separaten ,Sachlichen Teilplan®
zu bearbeiten. Mit Bescheid vom 12.12.2019 hat die oberste Landesentwicklungsbehérde diesen
Sachlichen Teilplan gemanR § 9 Absatz 3 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt ge-
nehmigt. Mit der Bekanntmachung in den Amtsblattern der kreisfreien Stadt Halle (Saale) und den
Landkreisen Mansfeld Stidharz, Saalekreis sowie Burgenlandkreis trat er im Mérz 2020 in Kraft.

Im rechtskraftigen REP Halle finden sich folgende, fir das Plangebiet relevante Ausweisungen:

Das Plangebiet liegt im Oberzentrum Halle und im Verdichtungsraum Halle als Teil des Ordnungsrau-
mes. Als Ziel fir den Ordnungsraum Halle wird u.a. formuliert, dass durch eine weitere Verdichtung
von Wohn- und Arbeitsstétten auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche Struktur hinzuwirken
ist. Eine weitere Zersiedlung der Landschatt ist zu vermeiden. (Z 5.1.2.8.). ,Einem Suburbanisie-
rungsprozess zugunsten des das Oberzentrum Halle umgebenen Raumes als einem zentralen Prob-
lem der Raumentwicklung® ist entgegenzusteuern und Wohnbautatigkeit [...] auf Siedlungsschwer-
punkte an Haltepunkten des schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehrs zu konzentrie-
ren (Z 5.3.13 sowie Z 5.1.2.4). Weiter heildt es: ,Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die
stadtebauliche Innenentwicklung Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbes-
serung des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im Aufienbereich.“ (G 4.26).

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Verdichtung eines bereits bestehenden und durch den OPNV
erschlossenen Siedlungsbereich im Innenbereich handelt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungspla-
nes im Einklang mit dem Regionalen Entwicklungsplan.

4.1.2.Flachennutzungsplanung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwi-
ckeln. Der FNP der Stadt Halle ist seit dem 10.09.1998 rechtswirksam. Er weist in seiner Planzeich-
nung fir das Plangebiet Wohnbauflachen aus. Somit entspricht die Anderung des Bebauungsplans
der Darstellung im FNP. Derzeit befindet sich der FNP in Neuaufstellung. Am 27.11.2019 hat der
Stadtrat gemal § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss beschlossen.

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 (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und Nr. 11 BauGB)

Larmaktionsplan/ Luftreinhalteplan

Der Larmaktionsplan (LAP) der Stufe 2 fur die Stadt Halle (Saale) vom Juni 2017 wurde 2019 auf
Grundlage der Larmkartierung der dritten Stufe fortgeschrieben. Das Plangebiet liegt nicht in einem
der formulierten MaRnahmenbereiche. Auch im Luftreinhalteplan werden keine Aussagen zum Plan-
gebiet getroffen.

Landschaftsrahmenplan / Landschaftsplan

Im Landschaftsrahmenplan von 1997, der fir Teilaspekte 2013 fortgeschrieben wurde, werden expli-
zit fur das Plangebiet keine Aussagen getroffen. Der Landschaftsplan befindet sich derzeit noch in der
Fortschreibung/Uberarbeitung.
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4.2.2. Stadtmobilitatsplan (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Stadtmobilitatsplan 2030

Der Mobilitatsplan fasst den seit 2010 erfolgten Planungsprozess Verkehrsentwicklungsplan Halle
2025 zusammen. Auf der Basis des 2016 gefassten Beschlusses zu den Verkehrspolitischen Leitli-
nien gibt der Stadtmobilitatsplan konkrete Handlungsanweisungen fiir den Zeithorizont 2025 und dar-
Uber hinaus. Fur das Plangebiet enthalt der Plan keine konkreten Handlungsanweisungen.

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

Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2025

Der Stadtrat hat im Oktober 2017 das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2025 (ISEK 2025) be-
schlossen. Das ISEK 2025 stellt eine sonstige stadtebauliche Planungi. S. des 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berlcksichtigen. Im
ISEK 2025 werden fur das Plangebiet folgende relevante Aussagen getroffen (S.247f.):

Handlungsschwerpunkt ,Wohnbauflachenentwicklung®
,Der bedeutendste Standort fiir den Wohnungsneubau im Teilraum Hallescher Westen ist bisher
Heide-Sud. Hier gibt es noch Potenziale in bestehenden B-Plénen (z. B. B-Plan Nr. 32.6)."

,Mit dem B-Plan Nr. 32.6, in dem derzeit noch ein gréReres Potenzial sowohl fir Ein-/Zweifamilien-
hauser als auch fur Mehrfamilienh&user besteht, sind die in Heide-Sud verfigbaren Wohnbauflachen
erschopft.”

Der Aufstellungsbeschluss mit dem dazugehoérigen weiteren Verfahren entspricht den Zielstellungen
des ISEK 2025, da er dazu beitragt, weitere Wohnbauflachen in nachgefragter innenstadtnaher Lage
zu schaffen.

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

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Das am 30. Oktober 2013 beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) wurde mit Be-
schluss des Stadtrates vom 28. Oktober 2020 fortgeschrieben.

Es hat fur die Planaufstellung insofern Relevanz, als dass es den nahe dem Plangebiet liegenden Hu-
bertusplatz als Nahversorgungszentrum fiir den Bereich Heide-Sid benennt. Als Entwicklungsziel
wird die ,moderate qualitative Aufwertung des Nahversorgungsangebotes® durch Ansiedlung einer
Drogerie und Umwandlung des bestehenden Discounters in einen ,Vollsortimenter* formuliert. For
das Plangebiet selbst werden keine Aussagen getroffen. Die Anderung eines Mischgebiets in ein all-
gemeines Wohngebiet, in dem nur der Versorgung des Gebiets dienende Einzelhandelsflachen zulas-
sig sind, steht im Einklang damit, dass dem Hubertusplatz die Funktion des Nahversorgungsstandorts
in Heide Sud zukommit.

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

Klimaschutzkonzept
Ziel 1 im Bereich Stadtentwicklung ist die ,Ausschdpfung der Méglichkeiten zur Einsparung von CO2
durch die Bauleitplanung und Anpassung an den Klimawandel®.

Der bestehende rechtskréftige Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zur Nutzung und Ableitung
von Regenwasser (bspw. durch Zisternen), zur Bindungen beztglich der Pflanzung von Baumen fiir
oOffentliche und private Flachen, sowie zur Dach- und Fassadenbegriindung, die zu der Erreichung
0.g. Zielstellungen beitragen. Diese Festsetzungen werden im Wesentlichen auch bei der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans 32.5 Heide-Sud beibehalten bzw. werden in ihrer Formulierung auf heute
gultigen Standards angepasst. Bei der Auswahl der empfohlenen Pflanzenarten wurde ihre klimati-
sche Anpassungsfahigkeit bertcksichtigt.
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4.2.6. Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Das Plangebiet liegt im gemaR § 165 BauGB formlich festgelegten Entwicklungsgebiet "Heide-Sud"
Halle (Saale). Die Satzung vom 12.04.1995 wurde am 03.11.1995 im Amtsblatt der Stadt Halle
(Saale) bekannt gemacht und ist damit rechtsverbindlich.

Fir die Entwicklungsmaflinahmen wurden in Bezug auf den Wohnungsbau folgende Ziele formuliert:
- kurz- und mittelfristige Entwicklung der grof3ten zusammenhéngenden kommunalen Flache in
der Wohnungsbauentwicklungsplanung der Stadt Halle

- Schwerpunkt fir den Wohnungsbau fir 4.000 bis 5.000 Einwohner

Die beabsichtigte Planung entspricht den Entwicklungszielen. Die Stadt kommt mit der beabsichtigten
Planung ihrer Aufgabe gemal §166 Abs. 1 BauGB nach.

Die Entwicklungsziele im Entwicklungsgebiet wurden weitestgehend erreicht.

4.3. Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechselwirkung mit der
Umgebung

Das Gebiet liegt Uberwiegend im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 32.5 Heide-
Sud, 1. Anderung vom 03.05.2005, eine Teilflache eines Einfamilienhausgrundstiicks befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 32.1, 2. Anderung, der am 12.07.2003 in Kraft trat (s. Kap.
2.1.). Bauvorhaben beurteilen sich demnach nach 830 BauGB.

Aufgrund des 3. Investitionserleichterungsgesetzes vom 20.12.2005 sind die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen in den o0.g. Bebauungsplane mit Datum vom 31.03.2011 aul3er Kraft getreten. Als
stadtebauliche Entwicklungsziele fiir Heide-Stid hat die Stadt jedoch bei Abschluss der Grundstiicks-
kaufvertrage mit den Bauherren die Inhalte der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen privatrechtlich
gesichert.

Die 0.g. Bebauungsplane sind zwei von mehreren Teilbebauungsplanen im Geltungsbereich des Be-

bauungsplans Nr. 32 Heide-Sud, fur den der Aufstellungsbeschluss am 10.07.1991 mit u.a. folgenden

Zielstellungen fur die Planung gefasst wurde:

- polyfunktionale, untereinander und miteinander vertragliche Nutzungen (Wohnen, Arbeiten,
Erholen, Bilden, Versorgen, u. a.)

- Einordnung von Wohnbereichen im West- und Nordteil des Planungsgebietes am Heiderand

- Schaffung einer Grinverbindung von der Peif3nitzinsel zur Dolauer Heide

- Ausbau notwendiger Zufahrts- und Erschliel3ungsstraf3en

- Anlage eines differenzierten Netzes von Ful3- und Radwegen innerhalb des Gebietes mit Ver-
bindung zu angrenzenden Stadt- und Erholungsgebieten

Der Geltungsbereich des (Gesamt-) Bebauungsplans Nr. 32 ist nahezu deckungsgleich mit dem Gel-
tungsbereich der Entwicklungssatzung Heide-Stid. Die Lage der einzelnen Teilbebauungspléane ist
der Anlage 1 zu entnehmen.

Wie unter Kap. 2.1 beschrieben, befindet sich ein Einfamilienhaus im Jadeweg (Flurstiick 1540,
ehem. Flurstiick 207) derzeit im Geltungsbereich von zwei rechtskraftigen Bebauungsplanen, die u.a.
zur maximal zulassigen Geschossigkeit unterschiedliche Festsetzungen enthalten. Um fir das Bau-
grundstick ein nachvollziehbares und einheitliches Baurecht zu schaffen wird das gesamte Grund-
stiick in den Geltungsbereich des Bebauungsplan 32.5 Heide-Siid, 2. Anderung mit einbezogen, und
die an dieser Stelle geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans 32.1 Heide-Siid, 2.Anderung wer-
den aulRer Kraft gesetzt.

Das Plangebiet ist unmittelbar von weiteren Allgemeinen Wohngebieten umgeben, die Gberwiegend

mit Mehrfamilienh&usern bebaut sind, zum Teil handelt es sich dabei um historischen Gebaudebe-
stand mit friherer militarischer Nutzung (s. Kap. 5.2).
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5. Stadtebauliche Bestandssituation

5.1. Eigentumsverhéltnisse

Im Gebiet sind die Grundstiicke im Eigentum bzw. Teileigentum verschiedener Privatpersonen. Die
Kindertagesstatte befindet sich auf einem stadtischen Grundstick. Im Plangebiet befinden sich Ver-
kehrsflachen (Jadeweg), deren Lage im rechtskraftigen Bebauungsplan noch nicht enthalten ist. Die
StralRe ist derzeit als PrivatstraRe ausgewiesen und soll mit der 2. Anderung des Bebauungsplans als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt werden.

Die schon mit Ein- und Mehrfamilienh&usern bebauten Grundstucke im Geltungsbereich wurden in
den vergangenen Jahren durch die Stadt an verschiedene Privatpersonen bzw. Bautrager im Bereich
der Mehrfamilienh&user verauf3ert.

Die zwischen dem &ffentlichen Gehweg, dem Jadeweg, dem Bad Harzburger Weg und Bertha-von-
Suttner-Platz gelegene Brachflache befindet sich in stadtischem Eigentum. Der Stadtrat stimmte dem
Verkauf im Oktober 2019 zu. Der Grundstiickskaufvertrag, der noch nicht rechtswirksam ist, wurde im
Dezember 2020 geschlossen.

5.2. Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befinden sich Bauwerke verschiedener Geschossigkeiten,
Bautypologien und — alter. Im Osten und Suden wird das Gebiet eingerahmt von mehrgeschossigen
Zeilenbauten mit Satteldachern und einer Hohe von 14 Metern. Diese historischen Gebaude wurden
im ehemaligen Kasernenbetrieb (1945 - 1991) als Stabs- und Unterkunftsgebaude genutzt. Nordlich
an das Plangebiet angrenzend, befinden sich oberhalb eines Hanges dreigeschossige Mehrfamilien-
hauser, die in den 2000ern errichtet wurden. Im das Plangebiet umschlieRenden Geltungsbereich des
Bebauungsplans 32.5 Heide-Siid, 1.Anderung, besteht der Gebaudebestand abgesehen von diesen
historischen Gebauden lUberwiegend aus Einfamilienhausern. Ein weiteres Quartier ist westlich im
Bereich Klaus-Peter-Rauen-Stral3e derzeit in Bau und Entwicklung (Baugebiet 32.6) (Mischung aus
Einfamilienh&usern und Mehrfamilienhduern und ergdnzender gewerblicher Nutzung im Quartiers-
zentrum).

Das Plangebiet selbst lasst sich in vier Teilbereiche gliedern.
- Sudwesten: drei dreigeschossige Mehrfamilienhauser mit begriinten Pultdachern
- Nordwesten: Kindertagesstatte ,Heide-Sud*
- Norden: neun Einfamilienh&user mit Flachdachern und Vorgérten (4.833m?)
- Nordosten und Siden: Brachflache, unbebaut (7.967 m?)

Alle Bauwerke im Plangebiet wurden nach 2013 errichtet.

5.3. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes ist grundsatzlich durch die umgebenden Stral3en gesichert. Die &u-
Rere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die Yorckstral3e bzw. den Bertha-von-Suttner-Platz.
Im sudlichen Bereich des Plangebietes befindet sich auch die Bushaltestelle ,Bertha-von-Suttner-
Platz“, die von den Buslinien 34 und 36 angefahren wird, und Heide Std mit Neustadt und der Innen-
stadt verbindet. Entlang des Bertha-von-Suttner-Platzes befinden sich stral3enbegleitend einseitig 6f-
fentliche Stellplatze. Auch eine Carsharing-Station befindet sich nur wenige Gehminuten entfernt. Die
Straflenbahnlinien 4 und 5 (Haltestellen “Heide Universitatsklinikum* und ,Weinberg Campus®) sind
fuBlaufig zu erreichen und verbinden das Gebiet mit der Innenstadt und dem Hauptbahnhof.

Verkehrstechnisch erfolgt die aufl3ere ErschlielBung des Plangebietes von Norden Uber die Yorck-
stral3e (6ffentliche Stral3e), die zun&chst als Bertha-von-Suttner- Platz, dann als Scharnhorststraf3e
weitergeflhrt wird.

Die innere Erschlielung des Plangebiets erfolgt tber die 6ffentlichen StralRen Bad Harzburger Weg
und Jadeweg. Entlang des Jadeweges finden sich stralenbegleitend einseitig 6ffentliche Stellplatze.
Zudem durchquert ein zentraler Rad- und Fuliweg das Gebiet und sichert den Zugang zur 6ffentli-
chen Grinflache ,Griines Dreieck” im Westen des Gebietes.
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5.4. Sonstige technische Infrastruktur

Grundsatzlich ist eine Ver- und Entsorgung der geplanten Vorhaben mit allen Medien gewéhrleistet
bzw. erganzend mdglich. Die folgenden Angaben zum Leitungsbestand wurden den Stellungnahmen
der Versorgungstrager im Rahmen einer ersten Abfrage der Trager 6ffentlicher Belange enthommen.

Trink- und L6schwasser

Das Plangebiet ist trinkwassertechnisch erschlossen. In der Stral3e Bertha-von-Suttner-Platz befindet
sich eine Trinkwasserleitung DN 150 GGG/DN 200 GGG, im Jadeweg und Bad Harzburger Weg je
eine Versorgungsleitung PE DN 100. Ein Anschluss des Flurstiicks 14829 ist mit der Halleschen
Wasser- und Stadtwirtschaft GmbH (HWS) abzustimmen.

An den Hydranten steht eine Léschwassermenge von 96 m3/ h zur Verfigung.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist abwassertechnisch erschlossen. In der StraRe Bertha-von-Suttner-Platz befinden
sich Mischwasserkanale DN 1200/ 1400, im Jadeweg und Bad Harzburger Weg sind Mischwasserka-
nale DN 250 bis DN 400 vorhanden. Zur abwassertechnischen Entsorgung des Flurstiicks 14829 sind
bereits zwei Grundstlicksanschlusskanale vorhanden, die zu nutzen sind. Schmutzwasser kann unge-
drosselt direkt in die Mischwasserkanéle eingeleitet werden.

Regenwasserentsorgung

Die Regenentwasserung der 6ffentlichen Stra3en kann ungedrosselt in den Mischwasserkanal einge-
leitet werden.

Far alle anderen Flachen gilt, dass maximal 50% des Regenwassers, bezogen auf 192 | /(s*ha), in die
bestehenden Mischwasserkanéle abgeleitet werden kann. Dariiber hinaus muss eine Drosselung er-
folgen.

Wird ein Befestigungsgrad von 42,3 %. Uberschritten, betragt die zulassige Drosselspende 82 1/
(s*ha), bezogen auf die gesamte zu erschlieRende Bruttoflache. Darliber hinaus ist eine gedrosselte
Einleitung mit entsprechender Regenriickhaltung erforderlich.

Fur die Brachflache (Flurstiick 14829) ergibt sich eine Gesamteinleitmenge von 0,7967 ha * 82 I/
(s*ha) = 65,3 I/ (ger. 65 I) fur Niederschlagswasser, inkl. etwaiger interner ErschlieBungswege. Es ist
ein Uberflutungsnachweis gemaf DIN 1986-100 erforderlich.

Der Mischwasserkanal DN 400 PP im Jadeweg ist mit Qv = 245 I/s fur den Geltungsbereich der 2.
Anderung ausreichend dimensioniert. Damit konnen die vorhandenen Grundstiicksanschlusskanéle
fur die verbleibende Brachflache (Flurstiick 14829) genutzt werden, bedirfen aber im Rahmen der
Anschlussplanung einer hydraulischen Uberpriifung.

Aus hydraulischer Sicht sollten bei der Bebauung des Flurstiicks 14829 mdglichst groRe Flachenan-
teile in den 6stlichen Mischwassersammler vom Bertha-von-Suttner-Platz eingeleitet werden.

Da aufgrund der Bodenverhaltnisse eine Versickerung von konzentriert anfallenden Dachwassern
nicht moglich ist, ist die Nutzung des Dachwassers auf dem Grundstiick vorgeschrieben. Zu diesem
Zweck sind Zisternenanlagen vorzusehen, die mit einem Notiberlauf an das Kanalnetz bzw. das Mul-
densystem angeschlossen sind.

Energieversorgung
Strom

Im Plangebiet sind Mittel- und Niederspannungsleitungen der Energieversorgung Halle Netz GmbH
vorhanden, die nicht Giberbaut werden diirfen, u.a. entlang der Grundstticksgrenze des Flurstlicks
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14829 am Bertha-von-Suttner-Platz. Die Bestandsgebaude sind bereits an das Versorgungsnetz an-
geschlossen, die Leitungen befinden sich im Bereich des Jadewegs bzw. auf den Privatgrundsticken.
Die Versorgungssicherheit mit Elektroenergie ist gegeben.

Gas

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Leitungen der Gasversorgung der Energieversorgung Halle
Netz GmbH (DN 200 entlang des Bertha-von-Suttner-Platzes, DN 100 im Bereich Jadeweg). Grund-
satzlich ist eine Versorgung von potentiellen Anschlussobjekten mit Erdgas maoglich.

Fernwarme

Innerhalb des Plangebietes sind keine Fernwarmeversorgungsleitungen vorhanden und eine Erschlie-
Bung laut Netz Halle strategisch nicht geplant. Eine Warmeversorgung mit Fernwéarme ist somit nicht
moglich.

Beleuchtung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen der Stadtbeleuchtung Halle im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache am Bertha-von-Suttner-Platz, sowie im Bereich der inneren ErschlieBungsstrale (Jade-
weg). Eventuell ist eine zuséatzliche Beleuchtung bei der ErschlieBung erforderlich. Abstéande zu den
Besténden sind einzuhalten, etwaige Umverlegungen sind kostenpflichtig und mit der Stadt und der
EVH abzustimmen.

Telekommunikation

Im Plangebiet verlaufen unterirdisch in einer Tiefe von 0,4 bis 1 m Telekommunikationslinien der Te-
lekom Deutschland GmbH mit regionaler Bedeutung (Jadeweg, Bad Harzburger Weg, Bertha-von-
Suttner-Platz). Baumalnahmen sind nicht geplant. Das Plangebiet ist bereits mit Telekommunikati-
onsanschliissen versorgt. Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur ist moglich — es ist
fur die Versorgung mit Hausanschliissen eine Neuerrichtung von Telekommunikationslinien erforder-
lich.

Es befinden sich keine Anlagen der Kommunikation der EVH im Plangebiet, eine Versorgung von An-
schlussnehmern ware in Grenzen jedoch mdglich.

Unterirdische Versorgungsanlagen sind grundsétzlich von Bepflanzungen, Anschittungen und Uber-
bauungen freizuhalten.

5.5. Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im Bereich einer Porphyrkuppe (Phyolithe bzw.Hallescher Porphyr). Im Hangbe-
reich lagern dem Porphyr oberrotliegende Sedimente der sog. ,Brachwitzer Schichten® in Form von
Sandsteinen/ Schluffsteinen, Arkosen und Porphyrkonglomerat auf (s. Umweltatlas der Stadt Halle).
Im Zusammenhang mit der vorangegangenen intensiven Nutzung ist jedoch von einer sehr starken
Uberpragung aller Schutzgiiter auszugehen.

Gemal der Landschaftsgliederung fur das Land Sachsen-Anhalt (vgl. Landschaftsprogramm des
Landes Sachsen- Anhalt, Stand 2001) liegt Halle im Bereich der Landschaften Unteres Saaletal,
Halle-Naumburger Saaletal, Ostliches Harzvorland und Hallesches Ackerland. Das Stadtgebiet wird
aufgrund der Uberformung und Siedlungsdichte den Stadtlandschaften zugerechnet.

Pflanzen:

Gesetzlich geschuitzte Biotope gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Das Landschaftsschutzgebiet Saaletal befindet sich ca. 1 km dstlich des Plangebie-
tes. Ein grol3er Anteil der Flache (ca. 2/3) ist bereits bebaut und versiegelt. Bedingt durch die Nutzung
in der Vergangenheit (Kaserne), die anschlieRenden Abbrucharbeiten (versiegelte Flachen, Erschlie-
Bungsanlagen) sowie durch die notwendige Sanierung von Bodenkontaminationen und die anschlie-
Rende Teilbebauung ist das Plangebiet stark anthropogen Uberformt. Da das Plangebiet Teil einer
militarischen Ubungsflache war, sind vergleichsweise wenige Geholze am Standort vorhanden.

17



Bebauungsplan Nr.32.5 Heide-Siid, 2.Anderung

Die Brachflache (Flurstiick 14829) ist iberwiegend durch Rasen und wenige kleinere Baume und
Straucher bewachsen (Linden, Robinien). Die Baume unterliegen aufgrund ihrer geringen Grof3e nicht
der Baumschutzsatzung der Stadt Halle. Im Baumkataster der Stadt Halle sind innerhalb des Bauge-
bietes keine B&ume verzeichnet. Angrenzend an den Bebauungsplan sind begleitend zum Bertha-
von-Suttner-Platz im Baumkataster zwei Baume aufgefiihrt; eine gemeine Platane (Baum Nr.19) und
eine Winterlinde (Baum Nr.20). Entlang des zentralen Ful3- und Radweges wurde im Rahmen der
Freiflachengestaltung eine Baumreihe gepflanzt, ebenso entlang der ErschlielRungsstralie ,Jadeweg*
(Ahorn).

Tiere:

Aufgrund vorliegender Nachweise auf Nachbarflachen und der geeigneten Habitatstrukturen wurde
eine faunistische Untersuchung (FSU) zum Vorkommen von Zauneidechsen durch das Biiro Okotop
durchgefihrt (siehe Anlage 3). Im Rahmen des Gutachtens wurde eine Zauneidechsenpopulation mit
einer kleinen bis mittleren Grof3e nachgewiesen (ca. 10-30 Tiere). Weitere Tierarten mit besonderem
Schutzstatus sind im Gebiet nicht bekannt. Weder im Plangebiet selbst noch direkt angrenzend sind
FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete vorhanden. Nachstgelegenes Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet
Dolauer Heide, ca. 700 m westlich des Plangebiets.

Klima

Klimatisch gehdort das Gebiet zum mitteldeutschen Trockengebiet und liegt im Regenschatten des
Harzes. Das Plangebiet weist eine mittlere Empfindlichkeit gegeniber einer Nutzungsintensivierung
auf.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Grundwasserflurabstand ist vom Sidwesten zum Norden/Nordwesten des Plangebietes anstei-
gend von ca. 5 m bis ca. 10 m (s. Umweltatlas Halle, http://umweltatlas.halle.de/).

Auf dem StrafRengrundstiick Bertha-von-Suttner-Platz (Flurstiick 208 — sudlich, also auf3erhalb des
Geltungsbereichs) befindet sich eine Grundwassermessstelle. Diese ist zu erhalten und ihre Zugang-
lichkeit ist sicherzustellen.

Im Rahmen des regelméaRigen Grundwassermonitorings wurden im Grundwasser Belastungen mit
leichtfllichtigen Kohlenwasserstoffen (LHKW) nachgewiesen. Das Grundwassermonitoring im Bereich
des Plangebietes wird aktuell halbjéhrlich/jahrlich fortgefihrt. Die Ergebnisse der Untersuchungen
sind auf Anfrage beim Fachbereich Umwelt einzusehen. Von der Nutzung des Grundwassers zur
Brauchwassergewinnung wird aus diesem Grund abgeraten.

Es gibt weder Trinkwasser- noch Heilquellenschutzgebiete im Plangebiet und in dessen Umgebung.
Das Plangebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet.

Topographie:
Das Gelande besitzt von Stiden nach Norden und von Osten nach Westen her eine ansteigende To-

pographie. Der Hohenunterschied betragt im dstlichen Bereich des Grundstiickes je nach Ausdeh-
nung (Breite) zwischen 1 m und 3 m, im westlichen Bereich sogar bis zu 6 m.

Boden/Baugrund/Altlasten

Nach Aufgabe der letzten Nutzung erfolgte durch die flachendeckende Berdumung und Altlastensa-
nierung des ehemaligen Kasernengelandes eine starke Veranderung der nattrlichen Bodenverhalt-
nisse durch Auf- und Abtrag von Bodenmaterial insbesondere im Oberbodenbereich. Solche Béden
zahlen deshalb zu den ,Siedlungsbdden Uber Fels und Gesteinsschutt®.

Das Vorhaben befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Bereich (ehem. militdrisch genutzte FI&-
che). Die Bodenkontaminationen wurden bis 2001 durch grof3flachigen Bodenaustausch bis in ca. 4

m, punktuell auch bis in 5 m Tiefe beseitigt. Dennoch kann das Auffinden von Munition nicht vollstéan-
dig ausgeschlossen werden.

Fur den Bereich des Bebauungsplanes sind folgende Flachen im Archiv der, Datei schadlicher Bo-
denveranderungen und Altlasten” (DSBA) erfasst:
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- Garnision Halle-Heide

Der Altlastverdacht hat sich nicht bestatigt bzw. wurde ausgerdumt. Eine Archivierung erfolgt zur Ver-
meidung der Neuerfassung auf Grund desselben Sachverhaltes gemaR § 9 BodSchAG LSA vom
02.04 2002.

Vorhandene Untersuchungsberichte kdnnen im Fachbereich Umwelt, Untere Bodenschutzbehorde
eingesehen werden.

Landschaftsbild/ Erholung

Bis zur Aufgabe des ehemaligen Kasernenstandortes hatte das Plangebiet — als Teilflache des Ent-
wicklungsgebietes Heide-Sid - fiir die Bevolkerung keinerlei Bedeutung in Bezug auf Naherholung,
da es offentlich nicht zug&nglich bzw. nutzbar war. Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Ent-
wicklungskonzeptes fur den Konversionsstandort Heide-Sud ist inzwischen westlich angrenzend an
das Plangebiet der Stadtteilpark ,Grines Dreieck® hergestellt worden, der von den Bewohnern von
Heide-Sid gut angenommen wird. Im Plangebiet befindet sich ein Geh- und Radweg, der eine direkte
Anbindung in den Park herstellt.

5.6. Zusammenfassung der zu berlicksichtigenden Gegebenheiten

Schall

Begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Untersuchung vom In-
genieurburo Goritzka Akustik erstellt. Darin werden sowohl die auf die geplanten Vorhaben aus dem
Umfeld einwirkenden Belastungen (Verkehrslarm, Gewerbelarm) als auch die von den Vorhaben aus-
gehenden Emissionen (Gewerbelarm) auf die angrenzend bestehenden schutzbediirftigen Nutzungen
betrachtet.

Die Verkehrsprognosen gehen nach Abschluss der Gesamtmaflinahme Heide-Sud (Bebauung aller
Bauflachen) von einer kiinftigen Belegung des Bertha-von-Suttner-Platzes von 1905 Kfz/ 24h aus. Die
geanderten Festsetzungen des Bebauungsplans 32.5 Heide-Siid, 2. Anderung fithren voraussichtlich
eher zu einer Abnahme des Verkehrs gegeniiber der Ausgangsprognose. Es ist zu erwarten, dass
mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets gegeniber dem urspriinglich geplanten Misch-
gebiet mit hherer Dichte und einem héheren Anteil an gewerblicher Nutzung die Verkehrsbelastung
eher geringer ausfallt.

Die berechneten Immissionspegel halten die Immissionsgrenzwerte gem. 16. BImSchV ein, die Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 werden im sudlichen und 6stlichen Bereich leicht tiber-
schritten. Im Ergebnis wurden Festsetzungsvorschlage fur SchallschutzmalZnahmen formuliert, die im
Rechtsplan Berticksichtigung gefunden haben (vgl. Kap. 7.6).

Nach 822 Abs. 1a des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind Gerauscheinwirkungen, die
von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen durch Kinder hervor-
gerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung.

Sonstige Belastungen
Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben bzw. Anlagen, die der Stoérfall-
verordnung unterliegen. Es sind keine weiteren Belastungen fir das Plangebiet bekannt.

6. Planungskonzept

Die bereits im Plangebiet vorhandenen Bebauungs- und ErschlielBungsstrukturen pragen das stadte-
bauliche Konzept. Grundgedanke des gesamten Teilbebauungsplans 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung
ist die Gestaltung eines attraktiven Wohnquartiers mit differenzierten Raumbildungen und individuell
ausgeformten Wohnbeziehungen.

Das Planungskonzept der 2. Anderung basiert grundsétzlich auf dem der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes. Hinsichtlich der Nutzung ist das Ziel fur die noch unbebauten Flachen (ehem. Mischge-
biet mit Brachflache), ein Wohngebiet mit mehrgeschossigen Gebauden zu errichten, die der beson-
deren Lage in Nachbarschaft zu den ehem. Kasernengebauden und am stadtebaulichen Gelenk des
Bertha-von-Suttner-Platzes zwischen Yorck- und Scharnhorststral3e durch eine qualitatsvolle Verdich-
tung Rechnung tragen.
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Da im westlichen Teil des Geltungsbereiches mit der 2. Anderung lediglich die Gebietsabgrenzung
zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und der Gemeinbedarfsflache korrigiert wird, beziehen sich
die folgenden Ausfiihrungen, wenn nicht anders ausgewiesen, lediglich auf den dstlichen Teilbereich
(ehem. Mischgebietsflache mit Brachflache). Die im Plangebiet befindlichen Verkehrsflachen sind
ebenfalls bereits im Bestand vorhanden.

Mit der Planung werden die Voraussetzungen geschaffen, derzeit ungenutzte Flachen in zentraler
Lage im Entwicklungsgebiet einer Nutzung zuzufuihren, die den Bedarfen des Quartiers entspricht
und gleichzeitig vermarktbar ist.

6.1. Stadtebauliches Konzept

Im Bereich der aktuell unbebauten Flachen des Bertha-von-Suttner-Platzes (ehem. Mischgebiet mit
Brachflache) soll eine Bebauung mit staddtischem Charakter in Form von Geschosswohnungsbau rea-
lisiert werden (Allgemeines Wohngebiet).

Aufgrund der pradestinierten Lage des Baugebietes und zur Schaffung einer stadtebaulichen Qualitat
und Urbanitéat ist eine maf3volle bauliche Dichte vorgesehen, die sich u.a. an den historisch als Kaser-
nengebaude genutzten stralRenbegleitenden Gebauden orientiert. Als Orientierung in Bezug auf das
Malf3 der baulichen Nutzung dienen der direkt angrenzende Bestand von Mehrfamilienh&usern im Ja-
deweg sowie die mehrgeschossige Bebauungsmadglichkeit am Stadtplatz im benachbarten Baugebiet
32.6, das unmittelbar westlich angrenzt.

Urspringlich war fur den Bereich des Bertha-von Suttner-Platz die Entwicklung eines Ortsteilzent-
rums vorgesehen, das sich zwischenzeitlich am Helene-Stocker-Platz in 5-minttiger fuRlaufiger Ent-
fernung entwickelt hat. Die Unterbringung gebietsbezogener Einrichtungen fur Handel, Dienstleistun-
gen und Versorgung ist aus diesem Grund nur noch untergeordnet geboten. Im geplanten Wohnge-
biet ist die Moglichkeit der Einordnung von ergdnzenden Nutzungen zur Nahversorgung nach wie vor
mit einer GréRenordnung von bis zu 799 m2 gegeben. Der Grundstiucksverkauf durch die Stadt er-
folgte unter der Pramisse, eine entsprechende Einzelhandelseinrichtung zu realisieren. Die Planung
der kiunftigen Eigentiimerin sieht dies dementsprechend vor.

6.2. Freiraum- und Griinordnungskonzept

Wie im restlichen Plangebiet gelten auch fur den Geltungsbereich der Plananderung weiterhin hohe
Anforderungen an die Freiraumgestaltung und Begriinung fir private und 6ffentliche Freiflachen. Der
bereits bestehende Griinstreifen mit Geh— und Radweg stellt eine Wegebeziehung mit hohem Aufent-
haltswert zur zentralen Erholungsflache von Heide-Sid, dem ,Griinen Dreieck” her. Sowohl die
Grunverbindung als auch der 6ffentliche Stral3enraum leisten durch ihre begleitenden Baumreihen
einen Beitrag zur Durchgriinung des Plangebiets. Der Baumbestand wird erhalten. Neupflanzungen
erfolgen analog der Festsetzungen des Bebauungsplans 32.5 Heide Sud, 1. Anderung. Zusatzlich
werden Festsetzungen fur Dach- und Fassadenbegriinung getroffen bzw. erganzt.

6.3. Verkehrskonzept

Motorisierter und ruhender Verkehr

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Jadeweg, der im Bebauungsplan 32.5
Heide Suid, 2. Anderung als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen wird. Der Jadeweg wurde bereits
hergestellt, und mit wohngerechtem Ausbaustandard als Mischverkehrsflache mit verkehrsberuhigtem
Charakter ausgebildet. Der Jadeweg ist im Siiden an den Bertha-von-Suttner-Platz, im Norden an
den Bad Harzburger Weg angebunden. Die stral3enbegleitende Baumreihe gliedert die Straf3e in
kurze Uberschaubare Abschnitte und leistet einen Beitrag zur Begriinung des Wohngebietes. Insge-
samt sind 10 Langsparkplatze fir Besucherverkehre stral3enbegleitend eingeordnet. Der Ubrige ru-
hende Verkehr wird auf den privaten Grundstiicken untergebracht. Der erganzende Bau von Tiefgara-
gen ist moglich.

Nicht motorisierter Verkehr

Der Jadeweg ist als Mischverkehrsflache gestaltet und fur alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt
nutzbar. Im dstlichen Bereich des Plangebiets bzw. direkt angrenzend, befindet sich ein provisori-
scher Gehweg. Dieser liegt teilweise auf der Brachflache (Flurstiick 14829), wird aber kinftig durch
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einen Gehweg entlang der Ostlich gelegenen Hauptverkehrsstral3e Bertha-von-Suttner-Platz ersetzt
(Ausbau geplant nach Abschluss der BaumalRnahmen auf dem Flurstiick 14829). Das Plangebiet wird
zentral von einem Griunzug durchquert, der durch einen Ful3- und Radweg begleitet wird und eine
Verbindung zu den westlich angrenzenden Wohngebieten sowie dem Stadtteilpark ,,Grines Dreieck®
herstellt.

OPNV

Die ErschlieBung durch den offentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandenen Buslinien 34
und 36 (s. 4.3), die das Plangebiet tangieren, gesichert. Sie sind Bestandteil des Gesamtverkehrskon-
zeptes Heide-Sud. Im Rahmen des 0.g. Gehwegausbaus wird auch der Haltestellenbereich neu gestal-
tet. Die Haltestelle ist mobilitatsgerecht ausgebaut (Hochborde, ebenerdiger Zugang). Dieser Bereich
liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches, grenzt aber stdlich an das Plangebiet an.

Im Bereich des WA ist geplant, einen Nahversorger mit bis zu 799 m? Verkaufsflache zu realisieren
(vgl. 6.1). Unter Umstanden ist es erforderlich im Bereich der Bushaltestelle am Bertha-von-Suttner-
Platz zur Vermeidung von Konflikten mit der Belieferung des Supermarktes und zur Gewahrleistung
der Verkehrssicherheit die zulassige Hochstgeschwindigkeit in einer etwaigen Belieferungszone auf 30
km/h zu begrenzen.

Weitere Planungen hinsichtlich des OPNV bedarf es fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
32.5 Heide Sid, 2. Anderung nicht.

6.4. Planungsalternativen

6.4.1.Gesamtstadtisch

Das Plangebiet ist Teil der EntwicklungsmafRnahme Heide-Sud und damit Bestandteil des Gesamt-
entwicklungskonzeptes zur Umnutzung des ehemaligen Garnisonsbereichs zu einem Wohn- und Ar-
beitsstandort in Verbindung mit den universitaren Einrichtungen der Martin-Luther-Universitat an der
Theodor-Lieser-Stral3e und dem Technologiepark weinberg campus an der Bliicherstral3e. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans 32.5 Heide-Sud, 2. Anderung soll dazu beitragen, dass die Entwick-
lungsziele der EntwicklungsmafRnahme zeitnah erreicht werden kénnen. Im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen zum Entwicklungsgebiet wurden gesamtstatische Alternativen geprdift.

6.4.2.Innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist tiberwiegend bereits entwickelt und bebaut mit Mehrfamilienhausern, Einfamilien-
hausern und einer Kindertagesstatte. Innerhalb des Plangebietes ist nur eine Teilflache von 7.967 m2
unbebaut. Alternativen kénnen sich aus diesem Grund im Wesentlichen nur auf die Uberplanung die-
ser ehem. als Mischgebiet ausgewiesenen Brachflache (Flurstiick 14829) beziehen. Das Planungs-
konzept der Fassung der 1. Anderung des Bebauungsplanes 32.5 geht im Status quo von einer
Mischnutzung mit einer entsprechend hohen baulichen Dichte von GRZ 0,6 aus. Eine theoretische
Alternative dazu ware die Entwicklung der Brachflache als park&hnlich gestaltete Griinflache. Aller-
dings widersprache dies dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fir Heide-Siid, auf dessen
Grundlage in unmittelbarer Nachbarschaft bereits der Stadteilpark ,Grines Dreieck® entstanden ist.
Weder gibt es in dieser Lage einen Bedarf an weiteren Grunflachen noch ist unter Wirtschaftlichkeits-
aspekten (erschlossenes Grundstiick) eine Nicht-Bebauung der Flachen zu vertreten. Zudem ist aus
stadtebaulichen Griinden eine Manifestierung des perforierten baulichen Randes entlang der Ringal-
lee nicht zu unterstitzen.

Durch die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird das Gebiet Gberwiegend fir die Wohnnut-
zung verfugbar gemacht, und tragt dazu bei, die grol3e Nachfrage nach Wohnraum im Stadtteil Heide-
Sid zu bedienen.

7. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans 32.5 Heide-Siid werden die textlichen Festsetzungen der 1.
Anderung weitestgehend beibehalten und, sofern erforderlich, geandert und erganzt.

Die Planzeichnung des am 03.05.2005 in Kraft getreten Bebauungsplans 32.5 Heide-Siid, 1. Ande-
rung wird angepasst und im Geltungsbereich der 2. Anderung durch dessen Festsetzungen ersetzt.
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Fir einen Teilbereich des Bebauungsplanes 32.1 Heide-Siid, 2. Anderung (Flurstiick 1540, Flur 24,
vgl. Kap. 3.3) werden die Festsetzungen ebenfalls ersetzt.

Alle Festsetzungen, die aus dem Bebauungsplan 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung unverandert tiber-
nommen werden, werden ebenso in der Begrindung aufgefihrt und kurz erlautert.

Auch auf der Planzeichnung sind sie zur besseren Handhabung in der Praxis wiedergegeben. Dabei
wurden orthographische Fehler in der textlichen Festsetzung 2.8 (3) berichtigt. Neue Festsetzungen
oder Erganzungen sind durch Unterstreichung hervorgehoben, Streichungen sind durch Durchstrei-
chen hervorgehoben.

Soweit fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung nicht relevant, sind Auslassungen auf dem Plan
durch [...] gekennzeichnet. Dies gilt auch fur die auf Grund des 3. Investitionserleichterungsgesetzes
vom 20.12.2005 am 31.03.2011 auler Kraft getretenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung.

Laut 885 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung und Bekanntma-
chung vom 10.09.2013 kénnen Gemeinden wieder drtliche Bauvorschriften erlassen, u.a. Uber beson-
dere Anforderung an die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten
zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern, wenn dies fir die Weiterentwicklung einer schon vor-
handenen und besonders gestalteten Ortslage erforderlich ist und die Gemeinde diese Vorgaben bei
der Gestaltung im o6ffentlichen Verkehrsraum beriicksichtigt. Von dieser Mdglichkeit wird Gebrauch
gemacht. Es wird eine Festsetzung zur Gestaltung der Abfallstellplatze getroffen, um das Ortshild von
Heide Sud im Sinne eines griinen Stadtteils mit Bezligen zum Konzept der Gartenstadt weiter zu er-
halten.

7.1. Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaf 8§ 1 BauNVO)

Das Plangebiet wird wie folgt gegliedert:
¢ Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO
e StralRenverkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
o Gemeinbedarfsflaiche § 9 Abs. 5 BauGB
e Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Allgemeinen Wohngebiete werden entsprechend ihrer unterschiedlichen Maf3e der baulichen Nut-
zung gegliedert in die Teil-Baugebiete WA 1 bis WA 3.

7.2. Art, Mal3 und Umfang der baulichen Nutzungen

7.2.1.Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)
Die zulassigen Arten der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan gem. § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB
festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)
Es werden insgesamt drei Baugebiete als Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festge-

setzt, da sie vorwiegend dem Wohnen vorbehalten bleiben sollen. Diese werden entsprechend ihrer
unterschiedlichen Maf3e der baulichen Nutzung gegliedert in die Teil-Baugebiete WA 1 bis WA 3.

TF 2.1 (2): In den dem-mit WA gekennzeichneten Baugebieten sind Betriebe-und-Anlagen-gemalR-8§
Abs—2Nr—3-BauNVO-und Ausnahmen gemald § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

Beim WAL handelt es sich um eine mit drei Mehrfamilienhdusern bebaute Flache. Mit der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans 32.5 Heide-Siid wird die nérdliche Gebietsabgrenzung zur Gemeinbedarfs-
flache bzw. dem offentlichen Griinzug und die dstliche Abgrenzung zur 6ffentlichen Verkehrsflache
(Jadeweg) angepasst und die WA1-Flache entsprechend verkleinert.
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Die Art der zulassigen Nutzungen wird fur die allgemeinen Wohngebiete WA1, WA und WAS auf alle
gemal § 4 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen erweitert. Die bislang geltende Einschrankung,
dass Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO nicht zulassig sind (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke), wird damit aufgehoben da dafir keine stadtebauli-
che Notwendigkeit besteht.

Bei den Wohngebieten WA 2 und WA 3 handelt es sich um Flachen, die im Bebauungsplan 32.5
Heide-Sud, 1. Anderung als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt waren. Bei den hier vor-
handenen Bestandsnutzungen handelt es sich ausschliel3lich um Wohnnutzungen, die einer Festset-
zung als Allgemeines Wohngebiet nicht entgegenstehen.

Die gemal 84 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassige Nutzungen
werden aus Griinden einer hoheren Wohnruhe sowie aufgrund der Charakteristik der umgebenen all-
gemeinen Wohngebiete ausgeschlossen.

Damit sind neben Wohngebauden die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Die festgesetzte Flache fur den Gemeinbedarf entspricht der Grél3e, die bereits als Gemeinbedarfs-
flache genutzt wird (hier: Kindertagesstéatte). Die Flache fiur den Gemeinbedarf erhalt sudlich im Ver-
gleich zum Bebauungsplan Nr. 32.5, 1. Anderung eine gréRRere Ausdehnung und umfasst kiinftig auch
das Flurstiick 14747 (289 m?2), das als Freiflache fur den AuRenbereich der bestehenden Kindertages-
statte bendtigt wird.

7.2.2.Mal3 der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Fur das Mal der baulichen Nutzung (s. Planzeichnung, Teil A, Nutzungschablone) werden
Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), zur Anzahl an Vollgeschossen sowie zur maximalen
Hohe baulicher Anlagen getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zulassig sind (8 19 Abs. 1 BauNVO). Die GRZ wird fur das WA 1 und das WA 2 entsprechend der
Obergrenzen nach § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt. Fiur das WA 3 wird
eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 fir das WA 1 entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans
32.5 Heide-Siid, 1.Anderung genauso wie der Obergrenze gemaR §17 BauNVO. Fur das Gebiet WA
2, das im Bereich der ehemals als Mischgebiet festgesetzten Flache liegt und bereits mit
Einfamilienhausern bebaut ist, ist im Bebauungsplan Nr. 32.5, 1. Anderung eine GRZ von 0,6
festgesetzt gewesen. Fur das Einfamilienhausgebiet WA2 gibt es allerdings keinen Grund fir eine
Abweichungen von den Vorgaben der Obergrenzen gemalf des 8§ 17 der BauNVO. Aus diesem
Grund wird fur dieses Teilgebiet mit der 2. Anderung eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die fur die
Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan Nr. 32.5, 1. Anderung festgesetzte GRZ von 0,4 bleibt
bestehen.

Fur das WA 3 werden aus stadtebaulichen Grinden die Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es
der baulichen Nutzung gem. 817 Abs.1 BauNVO um 0,1 tberschritten, damit die Bebauung angren-
zend an den Bertha-von-Suttner Platz einen, wie bereits im Bebauungsplan 32.5 Heide-Siid, 1. Ande-
rung vorgesehenen, urbanen Charakter erhélt (vorher mit GRZ 0,6 als Mischgebiet festgesetzt). Die
hohe Nachfrage an Wohnraum in Heide-Siid sowie die nur noch sehr wenigen dafur zur Verfligung
stehenden Grundsticke sind dartiber hinaus wichtige Grinde dafir, eine entsprechende Dichte zu
ermdglichen. Es ist an dieser Stelle zudem erforderlich, den geplanten Nahversorger einzuordnen.
Dies ist nur moglich, wenn der Bebauungsplan fur das Grundsttick eine entsprechende GRZ- Ausnut-
zung zulasst.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden mit der geringfu-
gigen Uberschreitung nicht beeintrachtigt. Auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht
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zu erwarten, zumal die Baugebiete unmittelbar an groRRe 6ffentliche Griinflichen angrenzen bzw. in
unmittelbarer Nahe dazu liegen. Die AusgleichsmalRhahmen wurden fir den gesamten Bebauungs-
plan 32.5 Heide-Sud, 1. Anderung bereits umgesetzt und basierten auf einer GRZ von 0,6 fiir das im
Bebauungsplan 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung festgesetzte Mischgebiet. Die dafiir zu Grunde liegende
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird somit durch die GRZ-Uberschreitung des mit dem Bebauungs-
plan 32.5 Heide-Siid, 2. Anderung festgesetzten Wohngebietes nicht beeinflusst, bzw. es sind keine
daruiber hinaus gehenden AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

TF 2.1 (4): Auf den mit WA [...] gekennzeichneten Baugrundstiicken ist gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
eine Uberschreitung der zulassigen, tiberbaubaren Grundstiicksflache fiir Zwecke von Garagen, Stell-
platzen, unterirdischen Garagen und sonstigen baulichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
biszu-einer Grundflachenzahlvon-héchstens0,6-GRZ- um bis zu 50 vom Hundert zulassig.

Eine Uberschreitung von 0,6 GRZ ist auf den mit WA 1 und WA?2 [...] gekennzeichneten Baugrundsti-
cken ausnahmsweise bis hochstens 0,7 zulassig, wenn es sich bei dem tber 0,6 GRZ hinausgehen-
den Anteil um Freianlagen handelt und wasserdurchlassige Materialien verwendet werden.

In den mit WA1 und WA3 gekennzeichneten Baugrundstiicken ist eine weitere Uberschreitung in Satz
1 und 2 genannten Kennzahlen ausnahmsweise bis héchstens 0,8 GRZ zuldssig, wenn es sich bei
dem dartiber hinausgehenden Anteil um Tiefgaragen handelt. Die Dachflachen von nicht Gberbauten
Tiefgaragen sind mit einem mindestens 0,8 m dicken durchwurzelbaren Substrataufbau auszufiihren
und die dartber liegende Gelandeoberflache iiberwiegend zu begriinen.

Uberschreitungen der GRZ sind im gesamten Plangebiet gemaR § 19 BauNVO Abs. 4 maglich.
Demnach kann die zulédssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelanderoberflache, durch die das Grundsttick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom
Hundert Uberschritten werden.

Es ist gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO aulRerdem moglich, im Bebauungsplan abweichende
Bestimmungen zu treffen, wovon Gebrauch gemacht wird. Eine weitere Uberschreitung um 0,1 bis zu
einer GRZ von max. 0,7 im Rahmen der Freiflachengestaltung wird entsprechend der Festsetzung
des Bebauungsplans 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung weiterhin erméglicht, wenn es sich bei der
zusatzlichen Befestigung um wasserdurchlassige Materialien handelt. Damit soll den Bauherren eine
grolere Flexibilitat bei der Gestaltung eingerdumt werden, gleichzeitig sollen die Auswirkungen auf
die natirlichen Funktionen des Bodens minimiert werden und eine Versickerung von Regenwasser
auf den Flachen des Grundstticks ermoglicht werden.

In den Wohngebieten WA1 und WA3 wird dariiberer hinaus eine Uberschreitung bis zu einer GRZ
von hdchstens 0,8 fir den Bau von Tiefgaragen festgesetzt. Hintergrund ist, dass fur den hier
geplanten Geschosswohnungsbau gemalf Stellplatzsatzung eine relativ grof3e Anzahl an Stellplatzen
nachgewiesen werden muss. Eine hohe Anzahl oberirdisch nachzuweisender Stellplatze wiirde den
Wegfall eines potentiellen Baufeldes mit sich bringen. Zudem wird, wenn der Nachweis erforderlicher
Stellplatze in groRen Teilen in Tiefgaragen erfolgt, die stadtebauliche Erscheinung positiv beeinflusst,
da eine landschaftsplanerische Gestaltung der Oberflache erfolgen kann. Damit dies auch tatsachlich
moglich ist und somit ein Ausgleich fur die hdhere unterirdische Versiegelung erfolgt, wird eine
Uberwiegende Begriinung der dariiberliegenden Flache vorgeschrieben. Eine ,iberwiegende®
Begriinung bedeutet, dass der Charakter der Flache als Griinflache bei der Gestaltung im Vorder-
grund stehen muss. Gleichzeitig ist eine gestalterische Freiheit gewahrleistet, um u.a. ausreichend
Wegeverbindungen zur Querung der Flachen herzustellen. Somit wird die Aufenthaltsqualitat im
offentlich wahrnehmbaren Raum gesteigert.

Die festgesetzte Mindestsubstratschicht von 80 cm ist erforderlich, um Rasenflachen, Stauden und
Strauchern geeignete Wuchsbedingungen fiir eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen. So kénnen
durch die Ruckhaltung pflanzenverfiigbaren Wassers Vegetationsschaden in Trockenperioden
vermieden werden.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen
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Der Vollgeschossbegriff richtet sich nach § 87 Abs. 2 BauO LSA in der Fassung vom 10.09.2013
(GVBI. LSA S.440). Demnach gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache
im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie tiber mindestens zwei Drittel
ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Zwischendecken oder Zwischenbo-
den, die unbegehbare HohlrGume von einem Geschoss abtrennen, bleiben dabei unbericksichtigt. In
Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 gelten Geschosse, die Giber mindestens zwei Drittel ih-
rer Grundflache eine fur Aufenthaltsraume in solchen Gebauden erforderliche lichte Hohe haben, als
Vollgeschosse.

Nach dieser Definition gelten Staffelgeschosse o. a. mit deutlich geringerer Flache als das darunter-
liegende Geschoss als Vollgeschoss, wohingegen eine nach aul3en optisch mit einem zuséatzlichen
Geschoss wirkende Bebauung auf Grund der Einhaltung der lichten Raumhéhen von unter 2,30 auf
1/3 der Flache kein Vollgeschoss darstellt.

Zur Sicherung der beabsichtigten Hohenentwicklung der Gebaude und zur Anpassung an den umge-
benden, mehrgeschossigen Wohnungsbau wird die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Ge-
baudehdhe in den einzelnen Wohnbaugebieten WAL, WA2 und WA 3 differenziert als Hochstmald
festgesetzt.

Die maximal zulassige Geschossanzahl wird fir alle Wohngebiete mit vier Geschossen festgesetzt.
Fur das WAL andert sich damit die zulassige Anzahl von drei auf vier Vollgeschosse. Die dort
vorhandenen Mehrfamilienh&user sind dreigeschossig mit einem Staffelgeschoss bebaut. Fir WA2
und WA3 wird eine maximale Geschossigkeit von vier Geschossen beibehalten.

Die Festsetzung von max. vier zulédssigen Vollgeschossen erfolgt, weil sich das urspringlich geplante
stadtebauliche Gesamtkonzept flr den Bertha-von-Suttner-Platz nicht wesentlich geandert hat und
die Wohngebiete sich damit in die Charakteristik der Allgemeinen Wohngebiete im Plangebiet und in
der Umgebung insgesamt einflgen. Trotz der verdnderten geplanten Nutzungsstruktur soll der
Bertha-von-Suttner-Platz eine stadtebauliche Verdichtung erhalten, wodurch eine Geschosszahl von
vier Geschossen angemessen ist.

Zusatzlich wird eine maximale Hohe fur die baulichen Anlagen bezogen auf Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt, die sich im Wesentlichen aus dem Gebaudebestand in der ndheren Umgebung ergibt.

Hierzu wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

TFE 2.4 (4): Die fur die einzelnen Teilgebiete als Hochstmafl festgesetzten Héhen fir die Oberkante
baulicher Anlagen beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN). Bezug fir die Festsetzung sind die 88
16 und 18 der BauNVO.

In der Nutzungsschablone werden, differenziert fur die einzelnen Teilgebiete, maximale Gebaudeho-
hen (Oberkante) als jeweiliger oberer Bezugspunkt festgesetzt. Die Festsetzung von Hohenbezugs-
punkten ist Voraussetzung fir die Bestimmbarkeit der Héhe baulicher Anlagen. Die unteren
Bezugspunkte ergeben sich jeweils aus den Héhen der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
(im Mittel). Die Geb&udehghe ist definiert als der obere Abschluss eines Geb&audes. Darunter fallen
z.B. der obere Abschluss eines Treppenhauses, der einen Zugang zur Dachterrasse ermdglicht, oder
andere Dachaufbauten. Solche Dachaufbauten sollen die zuldssige Gebaudehdéhe nicht Ubersteigen.
Ausnahmen von dieser Festsetzung sind in der textlichen Festsetzung 2.4 (5) formuliert.

Folgende Verkehrsflachen grenzen an die Baugebiete an:

- Jadeweg mit einer H6he von ca. 87,1 m im Siden bis zu ca. 89,2 m im Norden und ca.
90,3 m im Nordosten)

- Bertha-von-Suttner-Platz (mit einer Hohe von ca. 87,1 m Siidwesten, 86,2 im
Sudosten)

- YorckstalRe (H6he ca. 87,4m)

- Bad Harzburger Weg (87,8 m im Nordosten, 90,0 m im Nordwesten)

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehohen orientieren sich an den Bestandsho-
hen des Geschosswohnungsbestandes in der ndheren Umgebung und sollen diese nicht malRgeblich,
das heifl3t um nicht mehr als 1 m bis max. 2 m tiberschreiten. Die das Plangebiet umschlie3enden
historischen Kasernengebaude mit Satteldach haben eine Firsthéhe von ca. 14 m (bezogen auf NHN
= 100,38 m Hohe Geb&audeoberkante fir Bertha-von-Suttner-Platz 1-9, 100,54 m Hohe fur Bertha-
von-Suttner-Platz 11-19). Ziel ist es, auch unter Bertcksichtigung der ansteigenden Topographie
sicherzustellen, dass die Wirkung der historischen Geb&aude, die den Bertha-von-Suttner-Platz
einrahmen, nicht verloren geht. Da im naheren Umfeld nur wenig Bestandsgeb&ude aus der Nutzung
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von Heide Sid als Garnisonsstandort erhalten sind, diese aber ein besonderes Identitdtsmerkmal des
Entwicklungsgebiets darstellen, ist eine besondere Ricksichtnahme auf den historischen Bestand
erforderlich, auch wenn dieser keinen denkmalschutzrechtlichen Status hat.

Im Bereich Bertha-von Suttner-Platz (Baugebiet WA 3) sind aufgrund der nach wie vor angestrebten
Funktion als urban verdichteter Bereich mit einer héheren Nutuungsintensitat etwas hdhere
Gebaudehohen gerechtfertigt.

Im unmittelbar westlich angrenzenden Baugebiet (Bebauungsplan 32.6) sollen weitere mehrgeschos-
sige Gebaude mit Funktionsunterlagerungen am sog. Stadtplatz entstehen. Dort wurde eine drei- bis
viergeschossige Bebauung mit einer maximalen Bauhohe bis zu 15 m festgesetzt.

Die hier festgesetzten Hohen von 12 - 15 m fur die allgemeinen Wohngebiete bewegen sich damit in
einem dazu passenden Maf3stab und nehmen Rucksicht auf den umliegenden Gebaudebestand.

Fur das WAL werden aufgrund der ansteigenden Topographie von Stiden nach Norden zwei maxi-
male Gebaudehohen in Metern bezogen auf NHN festgesetzt Die beiden Teilgebiete werden in der
Planzeichnung als Teilgebiete WA1.1 und WA 1.2 voneinander abgegrenzt. Bei einer zulassigen Ge-
samthdhe von 101,1 m (NHN) fir das WA 1.1 ergibt sich bei einer H6he des angrenzenden Jade-
wegs von ca. 88 m (NHN) eine zulassige Gebaudehdhe von ca. 13 m. Bei einer zulassigen Gesamt-
hohe von 100,4 m (NHN) fir das WA 1.2 ergibt sich bei einer Hohe des angrenzenden Bertha-von-
Suttner-Platzes von ca. 87m (NHN) und einer H6he des Jadewegs von ca. 88 m (NHN) ebenfalls eine
max. zulassige Gebaudehodhe von ca. 13 m.

Aufgrund der Topographie (von Siden nach Norden und von Osten nach Westen hin ansteigend)
werden fur den Bereich WA3 insgesamt drei unterschiedliche maximal zulassige Geb&udehthen in
Metern bezogen auf NHN festgesetzt. Die Teilgebiete WA3.1, WA 3.2 und WA 3.3 werden in der
Planzeichnung entsprechend voneinander abgegrenzt. Bei einer zuldassigen Gesamthéhe von 102,0m
(NHN) fiir das WA 3.1 ergibt sich bei einer Hohe des angrenzenden Jadewegs von ca. 88 m (NHN)
eine zulassige Gebaudehodhe von ca. 15 m.

Bei einer zulassigen Gesamthdhe von 101,5 m (NHN) fir das WA 3.1 ergibt sich bei einer Héhe des
angrenzenden Jadewegs von ca. 88 m (NHN) eine zulassige Gebaudehohe von ca. 15m.

Bei einer zulassigen Gesamthohe von 102,4 m (NHN) fir das WA 3.1 ergibt sich bei einer Hohe des
angrenzenden Jadewegs von ca. 88 m (NHN) eine zuldssige Gebaudehdhe von ca. 15 m.

Mit diesen Festsetzungen lasst sich die vorgegebene maximale Geschossigkeit umsetzen.

Fur das WA 2 wird eine maximale Gebaudehothe von 101,7 m festgesetzt, was bei einer
angrenzenden Hohe des Jadewegs von ca. 89,3 bis 90,3 m (NH) einer Gebaudehohe von ca. 12 m
entspricht. Die schon realisierte Bebauung bewegt sich in dem durch die Festetzung getroffenen
Rahmen.

Fir den Bereich der Kindertagesstatte wird eine maximale Gebaudehdhe von 98,7 m festgesetzt, was
bei einer angrenzenden Hohe des Jadewegs von ca. 88,1 bis 89,3 m (NHN) einer Gebaudehthe von
ca. 9-10 m entspricht. Die schon realisierte Bebauung bewegt sich in dem durch die Festetzung
getroffenen Rahmen.

TF 2.4 (5): Gemal3 § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in den Nutzungsschablonen festgesetzte Hochst-
malfd der H6he baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine, Solarthermie- und Photovolta-
ikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen zur Be- und Entliftung sowie Kihlung und sonstige techni-
sche Anlagen um bis zu 3 Meter Uberschritten werden.

Technische Aufbauten dirfen maximal 25% der Dachflache umfassen und sind von der Fassade zu-
rickzusetzen.

26



Bebauungsplan Nr.32.5 Heide-Siid, 2.Anderung

Bestimmte Anlagen der Haus- und Gebaudetechnik missen auf Grund von Fachvorschriften (z.B.
von Kaminen, Blitzschutzanlagen, Anlagen zur Be- und Entliftung) Uber First geflihrt werden, zudem
sind sie in der Regel weniger raumwirksam. Dem dient die Festsetzung. Im Sinne der Nutzung der
erneuerbaren Energien soll auch die Installation von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachdéa-
chern ermdglich werden, da diese regelmaRig bei Flachdachern die Oberkante des Gebaudes tber-
schreiten. Damit diese Bauteile und Anlagen dem eigentlichen Gebaude untergeordnet sind, wird eine
Hohenbegrenzung von max. 3 m sowie eine Beschrankung auf max. 25% der Dachflache festgesetzt.

7.2.3.Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB)
Es werden keine Festsetzungen zur Bauweise getroffen.

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

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden tberall im Plangebiet durch Baugrenzen gem. § 9
Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO bestimmt, die den Grundstiickseigentiimern eine weitgehende
Gestaltungsfreiheit belassen und gleichzeitig eine klare stadtebauliche Ordnung schaffen. Die Bau-
grenzen verlaufen in allen Baugebieten einheitlich im Abstand von 3 m zu den Gebietsgrenzen und
sichern damit nach allen Seiten den Mindestabstand gemalR § 6 Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt (BauO LSA). Durch die neuen Baugrenzen ergeben sich keine Konflikte mit dem Gebéudebe-
stand. GemaR § 23 BauNVO durfen Gebaude und Gebaudeteile die Baugrenzen nicht Giberschreiten.

TF 2.2 (1) Eine Uberschreitung der Baugrenze um héchstens 1,50 m durch untergeordnete Ge-
baudeteile wie Vordacher, Erker, Balkone, und Aul3entreppen ist ausnahmsweise zulassig; zur Stra-
Benbegrenzungslinie ist jedoch ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Mit dieser Festsetzung wird von § 23 BauNVO Abs. 2 Nr. 2 Gebrauch gemacht, wonach ,geringfligige
Uberschreitungen® durch ,untergeordnete Gebaudeteile* zugelassen werden kénnen. Die Festset-
zung dient dazu, fur die Gebaudegestaltung einen Gestaltungsspielraum einzurdaumen, und gleichzei-
tig die Wahrung stadtebaulicher Ordnung sicherzustellen. Da den Baugrenzen eine nachbarschuit-
zende Wirkung zukommt, werden die Uberschreitungen nur im Ausnahmefall zugelassen und auf
1,50 m beschrankt. Bei einer maximalen Uberschreitung von 1,50 m kann von einem geringfuigigen
Ausmald ausgegangen werden. Laut 8 6 BauO LSA bleiben Vorbauten bis zu 1,5 m bei der Berech-
nung von Abstandsflachen auBer Acht. Der Mindestabstand zur StralBenbegrenzungslinie von 1,5 m
ergibt sich aus dem Umstand, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen in einem Ab-
stand von 3 m zur Stral3enbegrenzungslinie liegen, um erforderliche Mindestabstandsflachen gem. §
6 Abs. 4 BauO LSA sicherzustellen.

TF 2.2 (2) Untergeordnete Gebaudeteile, die der passiven Energiegewinnung dienen, wie Glashau-
ser und Wintergarten dirfen die Baugrenzen um maximal 2,50 m Gberschreiten; zur Stralenbegren-
zungslinie ist jedoch ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Mit dieser Festsetzung wird von 8§ 23 BauNVO Abs. 2 Nr. 3 Gebrauch gemacht, wonach im Bebau-
ungsplan weitere Ausnahmen fiir die Uberschreitung von Baugrenzen vorgesehen werden kénnen.
Der Hintergrund ist, dass baudkologische Malinahmen zur passiven Energiegewinnung eine beson-
dere Privilegierung erhalten sollen.

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

Das Plangebiet befindet sich zentral in Heide-Siid und ist verkehrlich Uber die Yorckstraf3e und die
Scharnhorststral3e bereits erschlossen.

7.3.1.AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich zentral in Heide-Sid und im Bereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans 32.5 Heide-Siid, 1.Anderung. Die geplanten ErschlieBungsmaRnahmen sind bis auf den dstli-
chen Gehweg Bertha-von Suttner-Platz Gberwiegend umgesetzt und die auf3ere ErschlieBung fir das
Plangebiet hergestellt. Es bedarf keiner zusatzlichen Festsetzungen fir neue ErschlieBungsflachen.
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7.3.2. Innere ErschlieRung

Der im Plangebiet befindliche Jadeweg dient der inneren ErschlieBung des Plangebiets, war jedoch
bisher weder im Bebauungsplan 32.5 noch in seiner ersten Anderung enthalten. Im Rahmen der 2.
Anderung werden die bestehenden Verkehrsanlagen planungsrechtlich als Verkehrsflachen § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Da die Straf3e unter anderem der Erschlie3ung einer Gemeinbedarfsfla-
che (hier: Kindertagesstatte) dient, wird sie als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Neben der Er-
schlieBung der Kindertagesstatte werden tber den Jadeweg kinftig bis zu 130 Wohneinheiten er-
schlossen. Da der Jadeweg keinen Uberortlichen Verkehr aufnimmt, ist er nur gering belastet. Auf-
grund des geringen Verkehrsaufkommens wird die Verkehrsflache als Mischverkehrsflache mit einer
Breite von 8,50 m gestaltet. Separate Radwege sind aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens
gem. ERA 2010 (Empfehlungen fur Radverkehrsanlagen der Forschungsgesellschaft fur Straf3en und
Verkehrswegen, Arbeitsgruppe, StraRenentwurf, FGSV) nicht erforderlich. Der Jadeweg wurde schon
entsprechend dieser Vorgaben im Jahr 2019 hergestellt.

Es befindet sich innerhalb des Plangebiets mit dem Geh- und Radweg entlang der Griinverbindung
auch eine alternative Wegeverbindung innerhalb des Quartiers.

7.3.3.Geh- und Radwege

In der 2. Anderung des Bebauungsplans wird ein Griinzug als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. In der
Ortlichkeit ist innerhalb der Griinflache ein Verbindungsweg bereits hergestellt, der als gemeinsam ge-
nutzter Geh- und Radweg gestaltet ist und von einer Baumreihe begleitet wird (vgl. Kap. 6.4). Dieser
Weg verbindet das Gebiet mit dem Stadtteilpark ,,Griines Dreieck®.

7.3.4.Ruhender Verkehr

In den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind 11 Stellplatze fur Besucherverkehr angeordnet. Fir die Aus-
gestaltung von Stellplatzen werden keine erganzenden Festsetzungen getroffen. Der Bau von Tiefga-
ragen ist innerhalb der Baugebiete mdglich. Bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatze sind in Ab-
hangigkeit der jeweiligen Bauvorhaben auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

7.3.5.0PNV
Die ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandenen Buslinien
au3erhalb des Plangebietes gesichert. Weiterer Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es nicht.

7.3.6.Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Entfallt.

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

In der Planzeichnung wird stdlich des WA 2 und stdlich der Kindertagesstatte eine bereits herge-
stellte Grunverbindung als 6ffentliche Griinflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage mit einer Breite von 6 m ausgewiesen. Diese wird zum WA 3 hin durch eine
Baumreihe abgegrenzt und beinhaltet einen Weg fir den Ful3- und Radverkehr mit einer Breite von 3
m. Die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache dient der planungsrechtlichen Sicherung der bereits
hergestellten Grinanlage.

Die textlichen Festsetzungen zu MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, sowie zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a bleiben gegeniber den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung weiterhin glltig. Erganzungen betreffen Festsetzungen zu
Dach- und Fassadenbegriinung.

TF 2.7 (1) Nutzung von Niederschlagswasser
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Zur Nutzung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers sind Zisternen mit einem
Fassungsvermoégen von 0,02 cbm/gm Uberdachter Flache zu errichten. Sofern eine Anschlussmoég-
lichkeit an das gemeinschaftliche Graben- und Muldensystem zur Regenwassernutzung im 6ffentli-
chen Freiraum direkt oder Uber ein Leitungsrecht besteht, ist diese als Uberlauf zu nutzen. Andern-
falls ist ein Uberlaufanschluss an das Kanalnetz vorzunehmen. Eine Versickerung des Uberschussi-
gen Regenwassers auf dem Grundstick ist nicht zulassig.

Diese Festsetzung gem. 8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB tragt dazu bei, den mit dem Bebauungsplan ermdg-
lichten Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren.

Ziel ist die Speicherung und Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers am Ort seiner Entste-
hung durch Anordnung von Zisternen. Dies dient gleichzeitig einer Entlastung des Kanalsystems.
Dies ist auch im Hinblick auf die im Stadtteil Heide-Suid zu erwartenden schlechten Versickerungsei-
genschaften des Baugrundes und zur Vermeidung von Staunésse notwendig. Durch den Anschluss
der Zisterne an das gemeinschaftliche Mulden- und Grabensystem bzw. das 6ffentliche Kanalnetz
konnen uberschiissige Wasser abgeleitet und somit Uberschwemmungen bei Starkregenfallen ver-
mieden werden.

TF 2.8.(2) Alle privaten Ful3- und Radwege und Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bau-
weise zu befestigen.

Durch diese Festsetzung soll eine Uberhitzung der Freiflachen verhindert sowie die Ableitung von Re-
genwasser verringert werden. Die Festsetzung gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB tragt dazu bei, den mit
dem Bebauungsplan ermdéglichten Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren. Durch die geplante
Flachenbefestigung wird eine Versickerung und Neubildung von Grundwasser auf diesen Flachen er-
moglicht und die Verdunstung eingeschrankt. Eine Ableitung von Niederschlagswasser wirde zu Ab-
flussverscharfungen und Hochwasserspitzen beitragen. Wegen der in den letzten Jahren erhdhten
Starkniederschlagsereignisse in Sachsen-Anhalt sind alle Mal3nahmen zur Reduzierung des unmittel-
baren Niederschlagsabflusses hilfreich. Wasseraufnahmefahige Bodenoberflachen mindern den Re-
genwasserabfluss und verbessern die bioklimatischen Standortbedingungen.

2.8. (3) Leitungen und Leitungstrassen sind auf3erhalb des Kronentraufbereiches von Bestandsbau-

men, zuziiglich 1,50 m nach allen Seiten vrd-bei-Saulenformen-von-Baumenzuzigheh-5;:00-m-nrach

allen-Seiten; vorzusehen.

Bei Baumneupflanzungen ist generell ein Leitungsschutz gegen das Einwachsen von Wurzeln erfor-

derlich. Dieser ist mit einem Mindestabstand von 2,5 m, gemessen von der Stammmitte, einzubauen.

Muss in zwingenden Ausnahmefallen der Kronentraufbereich unterschritten werden, ist dieses nur mit
vorheriger Zustimmung durch die Untere Naturschutzbehdorde zulassig.

Diese Festsetzung dient dem Schutz des Baumbestandes und verhindert bei Neupflanzungen den
Wurzeleinwuchs, um Schaden von Baumen und Leitungen abzuwenden. Saulenformen von Baumen
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.8. (4) Dachbegriinung

Flachdacher und geneigte Dacher bis 15° sind mindestens einfach-intensiv zu begriinen (Substrat-
schicht mind. 20 cm). Davon ausgenommen sind Dacher von Carports und Nebenanlagen gem. 8§ 14
BauNVO sowie Dachfldchen fiir Belichtungszwecke [8 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a BauGB]

Die Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Déachern sind zu begrinen.

Fur die Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine entsprechende Mindestdicke des Substrataufbaus
erforderlich. Eine Substratschicht von 20 cm Mindeststérke bietet einen ausreichend machtigen
durchwurzelbaren Raum bzw. Speicher fur anfallendes Niederschlagswasser. Der Begriinungsstan-
dard wird in Anlehnung an eine Empfehlung des Bundesamtes fiir Naturschutz aus dem Jahr 2019
gewahlt. Die Mindestsubstratstarke sichert bessere Uberlebenschancen der Bepflanzung, bspw. in
niederschlagsarmen Zeiten/ in Trockenperioden, bei Windeinwirkungen sowie bei niedrigen Tempera-
turen (Winterfestigkeit immergriner Arten). Auch die Konkurrenzstarke der Bepflanzung nimmt zu.
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Zudem nimmt mit einer zunehmenden Substraththe die potentielle Pflanzenauswahl zu (ab 15 cm
Aufbauhohe sind Gehdlz-Stauden-Begrinungen mdglich). Aufgrund der moglichen Pflanzenauswabhl
ist eine hohere Verdunstungsleistung maéglich. Zur bestmoglichen Ansiedlung von Bodenorganismen
zéhlen Gruindacher mit einer Mindestsubstrattiefe von mehr als 20 cm, damit das Substrat im Winter
nicht komplett durchfriert.

Die festgesetzte Dachbegriinung fiihrt dazu, dass auf den gering geneigten Dachflachen das Nieder-
schlagswasser zurlickgehalten, verdunstet bzw. der Abfluss verzdgert wird. Mit dieser Begriinung
kénnen die Eingriffe in den Klima-, Boden- und Wasserhaushalt reduziert werden. Bei der vorgesehe-
nen Regenwasserableitung konnte es zu Abflussverscharfungen kommen. Daher soll das auf den
Flachdachern anfallende Regenwasser maglichst durch Dachbegrinungen zuriickgehalten bzw. ge-
drosselt abgeleitet werden. Dachbegriinungen dienen auch Offenlandtierarten, besonders Insekten
und Vogeln, als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat.

Die Ausnahme der Begriinungspflicht fir Dacher von Carports und Nebenanlagen (wie Gerateabstell-
raume) soll zusatzliche wirtschaftliche Aufwendungen verhindern. Aufgrund der leichteren Bauweise
von Carports und Nebenanlagen wirde die Verpflichtung zur Dachbegrinung hier baukonstruktive
Malnahmen zur statischen Ertlichtigung der Dacher nach sich ziehen, die in keinem Verhéltnis zum
Nutzen der Mal3nahme stehen.

Von der Begrunungspflicht ausgenommen sind Dachflachen, die fir die Belichtung erforderlich sind
(z.B. Glasdéacher).

TF 2.8. (5) Fassadenbegrinung
Fensterlose Wande und Fassaden sind ab einer GroR3e von 25 gm nach je 3 Metern Fassadenlange
mit mindestens einer Schling- oder Kletterpflanze zu begriinen.

Auch Fassadenbegriinungen tragen zum Klimaschutz bei, in dem das Aufheizen der Fassaden ge-
mindert wird. Darlber hinaus kann eine Fassadenbegrinung einen Beitrag zur Verbesserung der
Luftqualitéat durch Bindung von Feinstaub, Verstoffwechselung von Luftschadstoffen und durch Sauer-
stoffproduktion leisten. Eine dichte und flachendeckende Fassadenbegriindung kann dartiber hinaus
zu einer Reduktion von Larm beitragen und zu einer optischen Verbesserung des Wohnumfelds bei-
tragen.

Der Mindeststandard (1 Pflanze je 3 m Fassadenlénge) soll einen flichendeckenden Bewuchs an zu
begriinenden Fassaden sichern, da dies zur Erreichung 0.g. positiver Effekte notwendig ist. Die Ein-
schrankung auf fensterlose Fassaden ab einer GroR3e von 25 m2 liegt zum einen darin begriindet,
dass insbesondere von fensterlosen Fassaden eine negative stadtebauliche Wirkung ausgeht. Zudem
sollen ungewollte Harten vermieden und eine ausreichend grofRe Flexibilitat fir die Gestaltung der
Gebaude ermdglicht werden.

TF 2.8. (6)

Im Vorfeld der Umsiedlung der im Plangebiet vorkommenden Zauneidechsen sind in den 6ffentlichen
Griinflachen ,Weinbergwiesen® in den Flurstiicken 14745, 1/12, 1/10 und 1/7 der Gemarkung Kréllwitz
Flur 24 zuséatzlich zu den bereits vorhandenen Habitatrequisiten in deren unmittelbarer Nahe folgende
Ersatzstrukturen herzustellen und dauerhaft vorzuhalten:

- 10 Stk Steinhaufen zu je mind. 3 m? aus einem feinanteillosen Gemisch (50:50) aus Was-
serbausteinen (Kantenlange mind. 300 bis 400 mm) und grobem Schotter (Kantenldnge
mind. 100 bis 200 mm) in zuvor mind. 0,7 m tief ausgehobene Erdgruben bei Abdeckung
der Haufwerkskrone mit lockerer Schicht aus Gehélzschnitt einheimischer Laubgehélze

- Flankierend zu den Steinhaufen 10 Stk. Totholzhaufen zu je 1,5-3 m3 aus starkerem Tot-
holz einheimischer Laubbaumarten (Mindestdurchmesser 100 mm) wie Aste, Wurzelstub-
ben, Stamme

- dauerhafte Pflege der Flache durch eine jahrliche, alternierende Mahd (50 % der Flache
im Februar, 50 % der Flache im Oktober), wobei ein Durchwachsen bzw. Zuwachsen der
Haufwerke zu verhindern ist.
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Bei Bedarf ist zur Herstellung der Ersatzstrukturen eine Erweiterung auf angrenzende Bereiche inner-
halb der 6ffentlichen Griinfliche ,Weinbergwiesen“ moglich.

Im Rahmen des beauftragten Fachbeitrags wurde ein Nachweis Uber das Vorhandensein von Zau-
neidechsen (Lacerta agilis) mit einer Population von ca. 10 — 30 Tieren erbracht, bei der es sich um
eine geschutzte Art handelt (FFH-Anhang, IV, Vorwarnliste Rote Liste). Zur Verhinderung von Ver-
botsverletzungen nach Bundesnaturschutzgesetz (8§ 44 u. 8 45) mussen deswegen artspezifische
Malnahmen zur Umsiedlung der Eidechsen geplant und vor Baubeginn umgesetzt werden. Dazu
dient die Schaffung der Ersatzhabitate in Form von 10 Stein- sowie 10 Totholzhaufen. Als Standort fir
die neuen Ersatzhabitate wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde eine Erweiterung der im Rah-
men des Bebauungsplan 32.6 geschaffenen Habitate in den Weinbergwiesen vorgeschlagen. Diese
haben sich etabliert und die Bevolkerung ist bereits zu dem Thema sensibilisiert.

Néhere Details zur Zeitplanung und zur Methodik des Umsiedelns werden durch ein Fachbiiro im
Rahmen der Ausflihrungsplanung erarbeitet.

TF 2.9 (1) Pflanzgebot 6ffentliche Verkehrsflachen

Innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen sind, unter Berlicksichtigung der Baume in den Verkehrsfla-
chen, fur die ein Erhaltungsgebot festgesetzt ist, nach hdchstens 4 Stellplatzen bei Senkrechtaufstel-
lung und nach hochstens 2 Stellplatzen bei Langsaufstellung jeweils 1 grof3kroniger-Einzelbaum zu
pflanzen.

Die Baumscheiben sind in einer Mindestgré3e von 6 gm und einer Mindestbreite von 1,50 m-sowie
mit einem Mindestvolumen der Pflanzgrube von 15 m3 durchwurzelbarem Bodensubstrat zu errichten

Diese Festsetzung wird aus dem Bebauungsplan 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung tibernommen. Die
Baume dienen der Gliederung des offentlichen StralRenraums und steigern die Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums. Die Baumpflanzungen verbessern zudem die Funktionen von Boden, Klima,
Wasserhaushalt, sowie der Pflanzen- und Tierwelt. Gegeniiber der urspriinglichen Festsetzung wird
ein Mindestvolumen der Pflanzgrube festgesetzt, um die optimalen Wuchsbedingungen fiir die zu
pflanzenden Baume zu schaffen und inre Uberlebensfahigkeit zu sichern. Die Auswahl der passen-
den Baumart ist jeweils standortspezifisch zu ermitteln.

TF 2.9 (2) Pflanzgebot private Verkehrsflachen

Fur offene Stellplatzanlagen innerhalb der Baugebiete sind je 4 Stellplatze innerhalb der Stellplatzan-
lage mindestens 1 Einzelbaum in der Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit einer in-Mittel-
deutsehland-einheimischen, standortgerechten Baumart zu pflanzen und zu erhalten.

Die Baumscheiben sind in einer Mindestgréf3e von 6 gm und einer Mindestbreite von 1,50 m-sowie
mit einem Mindestvolumen der Pflanzgrube von 15 m3 durchwurzelbarem Bodensubstrat zu errichten

Sofern im Baugebiet Stellplatzanlagen angelegt werden, sichert die Anpflanzung je eines hochstam-
migen Baumes pro vier Stellplatze eine Durchgriinung dieser Anlagen. Die Stellplatze sind zu begrii-
nen, um eine Verschattung gréRerer versiegelter Flachen zu erreichen. So werden die Aufheizung der
Flachen und die Beeintrachtigung des Lokalklimas verringert. Aul3erdem tragen Baume zur Verbesse-
rung des Mikroklimas durch Schadstofffilterung, Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung von Verduns-
tungskalte sowie Staub- und CO2-Bindung bei. Dartiber hinaus sind Baume Lebensraume fiir zahlrei-
che Tierarten.

Zum Schutz der Baume und ihrer Wurzeln ist eine unversiegelte Bodenflache von mind. 6 m?, einer

Mindestbreite von 1,50 m sowie ein durchwurzelbarer Raum von 15 m3erforderlich, der nicht Gberfah-
ren werden darf und als Baumscheibe anzulegen ist. Diese Mindestanforderungen an den Durchwur-
zelungsraum sichern die Entwicklungsfahigkeit, den Wuchs und den dauerhaften Erhalt der Pflanzen.

Die Einschrankung auf in Mitteldeutschland beheimatete BAume entfallt. Wesentlich ist, dass die
Baume standortgerecht ausgewahlt werden. Aufgrund einer zunehmenden Durre kdnnen ggf. andere
resiliente Baumarten eine geeignete Wahl darstellen. Die dem Teil B beigefiigte Pflanzliste soll eine
Orientierung bieten, welche Pflanzenarten besonders gut an die aktuellen klimatischen Bedingungen
angepasst sind. Die Liste hat einen Empfehlungscharakter.
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TF 2.9 (6) Begriinung nicht tGberbaubarer Grundstiicksflachen

[...]ist [...] auf den sonstigen Grundstiicksflachen pro angefangene 350 gm Grundstticksflache min-
destens 1 kleirkreniger Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen (Pflanzqualitat:
Hochstamm, Stammumfang mind. 12-14 cm). {Artenliste-s—Anlage-1zurBegrindung— Pflanzpflichten

aus (2) [...] und Baumbestand sind auf diese Pflanzregelung anrechenbar.

Die Pflanzung 6kologisch wertvoller Gehélze sichert eine Mindestqualitat der Garten und Freiberei-
che, gleichzeitig lasst die Formulierung ausreichend Spielraum zur Auswahl der Baumart. Mit der Be-
grinung der privaten Grundstlicke wird eine innere Durchgriinung der Allgemeinen Wohngebiete ge-
sichert. Die Baumpflanzungen verbessern die Funktionen von Boden, Klima, Wasserhaushalt, Pflan-
zen- und Tierwelt sowie das Ortshild. Vorhandene Baume sowie aufgrund anderer Festsetzungen zu
pflanzende Baume werden angerechnet, um erstens einen Anreiz zu schaffen, bestehenden Baum-
bestand, der keinem Schutz der Baumschutzsatzung unterliegt, zu sichern und in Baukonzepte zu
integrieren, und zweitens um ungewollte Harten zu vermeiden. Die formulierte Mindestgréf3e (gemes-
sen in 1 Meter Hohe) soll sicherstellen, dass die Pflanzen gleich wichtige 6kologische Funktionen tber-
nehmen zu kénnen.

Die Anzahl der Baume je Flache ergibt sich aus den Berechnungen fiir die Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen, die im Rahmen der Gesamtmalinahme Heide Sid (Bebauungsplan 32) entsprechend in die Bi-
lanzierung eingeflossen sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 85 BauO LSA

Die Ermachtigung der Kommunen, ortliche Bauvorschriften in Bebauungsplangebieten zu erlassen,
wurde mit der Neufassung der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt BauO LSA 2006 einge-
schrankt auf den Fall der Weiterentwicklung einer bereits vorhandenen und besonders gestalteten
Ortslage und unter der Voraussetzung, dass die Gemeinde diese Vorgaben bei der Gestaltung im 6f-
fentlichen Verkehrsraum selbst berlicksichtigt.

Mit der erneuten Novellierung der BauO LSA im Jahr 2013 wurde der Anwendungsbereich von ge-
stalterischen Festsetzungen deutlich erweitert. Seitdem kdnnen Kommunen ortliche Bauvorschriften
in Bebauungsplane aufnehmen, wenn diese einen ,besonderen Charakter oder die Gestaltung des
Ortsbildes und der Baukultur regeln.

Bei dem hier betreffenden Baugebiet handelt es sich um ein Uberwiegend bebautes Gebiet, das u.a.
auch nach MaRgabe der im Bebauungsplan 32.5 Heide-Suid, 1. Anderung festgesetzten bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen bebaut wurde. Die Festsetzungen stellten eine Prazisierung der Ent-
wicklungsziele fir Heide Sud dar.

Ortliche Bauvorschriften gemaf § 85 Abs. 1 Nr. 4 BauO LSA sollen fiur den Bereich 32.5, 2. Anderung
beziglich der Eingriinung von Mullstandplatzen festgesetzt werden.-Damit soll die im gesamten Ent-
wicklungsgebiet avisierte hohe Qualitat der 6ffentlichen Raume gesichert werden. Hinsichtlich der Ge-
staltung der Gebaude wird dagegen weitestgehend Freiraum gelassen.

TF 3.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

1) Standorte fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter
Die Standorte der Millsammel- und Recyclingbehdlter sind mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen
bzw. mit einer Laubgeholzhecke so zu begriinen, dass die Behalter selbst von den 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen nicht zu sehen sind.

Die drtliche Bauvorschrift, wonach Miillstandplatze und Recyclingbehélter so zu begriinen sind, dass
sie von allgemein zugéanglichen Flachen nicht zu sehen sind, sichert die optisch befriedigende Einbin-
dung dieser Elemente in die Garten- bzw. Vorgartengestaltung und vermeidet unschéne Aufstellun-
gen von Sammelbehéltern im StralRenraum. Eine solche Anordnung entspricht dem im Entwicklungs-
gebiet gewachsenen Ortsbild, das sich vergangenen Jahrzehnten entwickelt hat, u.a. da in verschie-
denen Bebauungsplanen (insb. auch im Bebauungsplan 32.5, sowie in seiner 1. Anderung) eine sol-
che oder ahnliche o6rtliche Bauvorschrift enthalten sind. Dementsprechend soll diese ortliche
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Bauschrift wieder Anwendung finden, um auch fur kiinftig entstehende bauliche Anlagen eine Ver-
bindlichkeit zu behalten. Im gesamten Entwicklungsgebiet wurde an die Freiflachengestaltung ein ho-
her Anspruch gestellt, sowohl fir die privaten als auch fur die 6ffentlichen Flachen. Diese stadtebauli-
che Qualitat soll erhalten und fortgefiihrt werden.

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

Der Uberwiegende Anteil des Plangebiets ist bereits mit den wesentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser, Abwasser, Gas, Strom, Breitbandkabel, Telefon und Beleuchtung erschlossen (vgl. Kap.4.4).

7.5.1. Wasserversorgung
Das Plangebiet ist trinkwassertechnisch erschlossen. Im Bertha-von-Suttner-Platz befindet sich eine
Trinkwasserleitung DN 150 GGG/DN 200 GGG, im Jadeweg und Bad Harzburger Weg je eine Ver-
sorgungsleitung PE DN 100. Ein Anschluss des Flurstiicks 14829 ist mit der Halleschen Wasser- und
Stadtwirtschaft GmbH (HWS) abzustimmen.

An den Hydranten steht eine Léschwassermenge von 96 m3/ h zur Verfugung.

7.5.2. Entwasserung
Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist abwassertechnisch erschlossen. In der StraRe Bertha-von-Suttner-Platz befinden
sich Mischwasserkanéle DN 1200/ 1400, im Jadeweg und Bad Harzburger Weg sind Mischwasserka-
nale DN 250 bis DN 400 vorhanden. Zur abwassertechnischen Entsorgung des Flurstiicks 14829 sind
bereits zwei Grundstiicksanschlusskanale vorhanden, die zu nutzen sind. Schmutzwasser kann unge-
drosselt direkt in die Mischwasserkanale abgeleitet werden.

Regenwasserentsorgung

Da aufgrund der Bodenverhaltnisse eine Versickerung von konzentriert anfallenden Dachwéssern
nicht moglich ist, ist die Nutzung des Dachwassers auf dem Grundstlick vorgeschrieben (vgl. auch
Kapitel 5.4). Zu diesem Zweck sind Zisternenanlagen vorzusehen, die mit einem Notuberlauf an das
Kanalnetz bzw. das Muldensystem anzuschlieBen sind. Die im Bebauungsplan 32.5, 1. Anderung
festgesetzten Regelungen zu Zisternen mit NotUberlauf und Versickerung (TF 2.7, vgl. 7.4) bleiben
aus diesem Grund unverandert bestehen.

Der Bereich B-Plan 32.5, 2. Anderung fallt bezuglich der Niederschlagswasserableitung weiterhin un-
ter die sogenannte 50%-Regelung fur Heide-Sid. D. h. es dirfen maximal 50% von Stral3en- und Pri-
vatflachen, bezogen auf 192 |/(s*ha), in den Mischwasserkanal abgeleitet werden. Dariiber hinaus
muss eine Drosselung erfolgen. Die offentlichen StralRen kénnen ungedrosselt in den Mischwasserka-
nal abgeleitet werden. Fur die ErschlieBungsgrundstiicke ergibt sich ein ungedrosselt ableitbarer Be-
festigungsgrad von 42,3%. Wird dieser Befestigungsgrad Uberschritten, ist eine gedrosselte Einlei-
tung mit entsprechender Regenrickhaltung erforderlich. Dann betragt die zuldssige Drosselspende
gd =42,3% * 192 I/(s*ha) = 81,2 l/(s*ha), gerundet qd = 82 |/(s*ha), bezogen auf die gesamte zu er-
schlieRende Bruttoflache.

Fir die verbleibende Brachflache im Nordosten und Suden von 7.967 m? (Flurstiick 14829) ergibt sich
demnach eine zulassige Gesamteinleitmenge von 0,7967 ha * 82 I/(s*ha) = 65,3 |I/s, gerundet Qd =
65 I/s fur Niederschlagswasser. Dies versteht sich einschlief3lich ggf. errichteter interner Erschlie-
Bungswege.

Der Mischwasserkanal DN 400 PP im Jadeweg ist mit Qv= 245 I/s bei Einhaltung der 0.g. 50% Rege-
lung fur den Geltungsbereich ausreichend dimensioniert. Damit konnen die vorhandenen Grund-
stiicksanschlusskanéle fir die verbleibende Brachflache (Flurstiick 14829) genutzt werden, bedirfen
aber im Rahmen der Anschlussplanung einer hydraulischen Uberprifung. Moglichst groRe Flachen-
anteile sollten in den 6stlichen Mischwassersammler Bertha-von-Suttner-Platz abgeleitet werden.

7.5.3. Energieversorgung
Strom
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Im Plangebiet sind Mittel- und Niederspannungsleitungen vorhanden. Alle vorhandenen Leitungen
sind ausreichend dimensioniert und liegen im Bereich von 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Gas

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Leitungen der Gasversorgung der Energieversorgung Halle
Netz GmbH. Grundsatzlich ist eine Versorgung von potentiellen Anschlussobjekten mit Erdgas mog-
lich.

Beleuchtung
Im Plangebiet befinden sich Leitungen der Stadtbeleuchtung Halle. Eventuell ist eine zusatzliche Be-

leuchtung im Rahmen der weiteren ErschlieBung der einzelnen Bauflachen erforderlich. Zu den Be-
standen der Beleuchtungskabel ist ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten, etwaige erforderliche
Umverlegungen sind kostenpflichtig und mit der Stadt und der EVH abzustimmen. Vor Baubeginn ist
der baubeauftragte Betrieb zur Einsichtnahme in den aktuellen Leitungsbestandplan der Stadtbe-
leuchtung Halle verpflichtet.

7.5.4. Telekommunikation
Im Plangebiet verlaufen unterirdisch in einer Tiefe von 0,4 bis 1 Meter Telekommunikationslinien der
Telekom Deutschland GmbH mit regionaler Bedeutung (Jadeweg, Bad Harzburger Weg, Bertha-von-
Suttner-Platz). BaumaRnahmen sind nicht geplant. Das Plangebiet ist bereits mit Telekommunikati-
onsanschliissen versorgt. Eine Erweiterung der Wohnanlage mit Telekommunikationsinfrastruktur ist
maoglich — es ist fur die Versorgung mit Hausanschliissen eine Neuerrichtung von Telekommunikati-
onslinien erforderlich. Darliber hinaus befinden sich im Geltungsbereich Anlagen der Primacom (ver-
marktet unter dem Dach der PYUR):

Es befinden sich keine Kommunikationsanlagen der EVH im Plangebiet, eine Versorgung von An-
schlussnehmern wére in Grenzen moglich.

Unterirdische Versorgungsanlagen sind grundsatzlich von Bepflanzungen, Anschittungen und Uber-
bauungen freizuhalten. Die Anlagen befinden sich im bereits hergestellten &ffentlichen StralRenraum.
Fur das unbebaute Grundstiick im Plangebiet lassen sich dadurch keine Einschrankungen fir die
Uberbaubarkeit ableiten.

7.5.5. Abfallentsorgung

Fur die Entsorgung von Verpackungen aus Glas befinden sich Unterflurcontainer in unmittelbarer
Néhe des Plangebietes im Bad Harzburger Weg.

Die Entsorgung von Siedlungsabfallen, Bioabfall, und Verpackungen aus Kunst- und Verbundstoffen
sowie Metall erfolgt grundstiicksbezogen durch Sammelfahrzeuge der beauftragten Entsorgungsun-
ternehmen.

Fur den Bau und die Nutzung der Standplatze und Transportwege fir die Abfallbehalter sind die Vor-
gaben aus der Anlage zur Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Halle (Saale) in der aktuell giiltigen Fas-
sung umzusetzen.

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

In der ndheren Umgebung des Plangebietes gibt es hinsichtlich Geruchs- und Luftschadstoffe keine
relevanten gewerblichen Emissionen.

7.6.1.Larm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde das Ingenieurbiiro goritzka akustik beauf-
tragt, die Larmarten Verkehrslarm und Gewerbelarm rechnerisch zu untersuchen sowie den resultie-
renden Aul3enlarm an der geplanten Bebauung zu ermitteln, Konfliktsituationen zu beschreiben und
maogliche Losungsansétze zur Konfliktbewaltigung zu benennen (vgl. Anlage 2). Die Ergebnisse wer-
den im Folgenden kurz zusammengefasst und die daraus resultierenden Festsetzungen aufgezeigt
und begriindet.

34



Bebauungsplan Nr.32.5 Heide-Siid, 2.Anderung

Gewerbelarm

Gewerbeldarmquellen im ndheren Umfeld des Plangebiets sind nicht bekannt. Inwieweit die angesie-
delten Unternehmen und planungsrechtlich zulassigen Nutzungen innerhalb der umgebenden rechts-
kraftigen Bebauungsplane Konflikte mit der im Geltungsbereich 32.5 Heide-Siid, 2. Anderung geplan-
ten schutzbedirftigen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) beflrchten lassen, wurde im Rahmen des
Schallgutachtens untersucht.

Bei der Genehmigung von Gewerbeanlagen kommt der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) in der entsprechenden Anwendung eine besonders strenge Bindungswirkung zu.
Weil im Vollzug die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm gewabhrleistet werden muss,
sind diese bereits im Bebauungsplanverfahren der Bewertung des Gewerbelarms zugrunde zu legen.
Die IRW der TA Larm gewahrleisten dabei mindestens das Schutzniveau der schalltechnischen Ori-
entierungswerte gemaf DIN 18005-1, Beiblattl.

Verkehrslarm

Zur fachlichen Beurteilung der Belange des Schallschutzes ist bei stadtebaulichen Planungen wie
z.B. bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® anzuwen-
den. Im Beiblatt 1 der DIN 18005, Teil 1 sind als Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Planung
schalltechnische Orientierungswerte enthalten.

Tabelle 1 Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Allgemeines
Wohngebiet (WA) — tag/nachts.

DIN 18005-1, Beiblatt 1 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
Orientierungswert Immissionsgrenzwert
Tags (6:00-22:00 Uhr) Nachts (22:00-6:00 Uhr) Tags (6:00-22:00 Uhr) Nachts (22:00-6:00 Uhr)
55dB (A) 45 bzw. 40 dB (A) 59 dB (A) 49 dB (A)

Der Stral3enverkehrslarm der das Plangebiet umgebenen Abschnitte wurde im Rahmen des Gutach-
tens untersucht. Grundlage der Ermittlung sind die Prognosewerte fiir das Jahr 2030 ohne stadtebau-
liche Planung. Die Emissionspegel des Stral3enverkehrs wurden nach den Algorithmen der Richtlinie
fur den Larmschutz an Straf3en, Ausgabe 1990 (RLS-90), berechnet.

Im Ergebnis zeigt sich, dass

e die Orientierungswerte gem. DIN 18005 im sudlichen und Ostlichen Bereich sowohl tagsuber
als auch nachts Uberschritten werden (<=5dB),

¢ die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BISchV) tagstber
und nachts eingehalten wenden und

e die rechtlich anerkannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB (A) und
nachts 60 dB (A) an den Baugrenzen unterschritten werden.

Tabelle 2 Beurteilungspegel Lr an der Baugrenze (Abstand 3 m)

Immissionsorte (10) Beurteilungspegel [dB(A)] Orientierungswert [dB(A)]
H=4m Uber Ge- tags nachts tags nachts
lande (6:00-22:00 Uhr) | (22:00-6:00 Uhr) | (6:00-22:00 Uhr) | (22:00-6:00 Uhr)
I0O-1-01 Ca. 57 Ca. 50 55 45
I0O-1-02 Ca. 55 Ca. 48 55 45
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Legende
[ Jumgebende Gebaude
IL . B-Plan Geltungsbereich
@® Immissionsorte (10)
Vergleichsgrofen
s 55 dB(A) - Orientierungswert (DIN 18005)
e 50 dB(A) - Immissionsgrenzwert (16. BImSchV)

Isophonen [Abstand 1dB]

—— Isophonenlinie I > 55 bis 60 dB(A)
bis 35 dB(A) I - 60 bis 65 dB(A)
B - 3sviss0a8(a) > 65bis 70 aB(A)
Bl - 2ovis25aea) > 70bis 75 dB(A)
>45bis50a8(a) I > 75 bis 80 dB(A)
B - soviss5aaa) M aber 80 AB(A)

Beurteilungszeit: tags (06:00 bis 22:00 Uhr)
Berechnungsraster: 2mx2m
Berechnungshéhe: 4,0 m uber Gelande
Emission: Strallenverkehr
Isophonenkarte tags Bild A-01a
Stragenverkehr beiie a
Halle (Saale) b-nia
B-Plan 32.5, 2. Anderung 5699 | Version 1.0
0 125 25 50 75 N | manztan: 12000
Lagestatus: uTMa2
e T [ A N —
Autraggeber Ersteiler
HALLE SAALE gorizka akustik
INVESTVISION o/
Entwickiungs- und e Scingonguecto: | goritzka akustik
Halle-Saalkreis mbH c inzi
" 1 = 04312 Leipzig
08108 Halle (Saale)

Abbildung 3: Isophonenkarte Stra3enverkehr (tags) mit Darstellung der Emissionsstandorte sowie der Orientierungs- und Grenzwerte- Quelle: Schallgutachten 32.5, Goritzka Akustik,
S. 47
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SchutzmalRnahmen

Bei der Abwagung zwischen MalBhahmen des aktiven Schallschutzes (an der Larmquelle) und passi-
ven Schallschutzes (am Immissionsort, also am Ort der schutzbedurftigen Nutzung) sind Aufwand
und Nutzen gegenlberzustellen. Das Umsetzen aktiver Larmschutzmalnahmen (Wall, Larmschutz-
wand) ist an dieser Stelle aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar. Ein Larmschutzwall verur-
sacht, je nach erforderlicher Hohe, einen hohen Flachenverbrauch und kann vor Ort daher nicht zur
Umsetzung kommen. Eine Larmschutzwand ware flachensparender, ist aber aufgrund der von ihr
ausgehenden stadtebaulichen Wirkung in diesem innerstadtischen Bereich nicht zutraglich. Sie wirde
den mit der Planung beabsichtigten urbanen Charakter des Quartiers durch ihre Trennwirkung nach-
haltig beeintrachtigen. Zudem wirde die Zuwegung zu und von den Grundstiicken deutlich erschwert
werden. Infolge der geplanten mehrgeschossigen Gebéude (mit Gebaudehdhen bis zu ca. 13 m) ist,
sowohl stadtebaulich als auch unter dem Kosten-/Nutzen-Verhaltnis, eine ebenso hohe Larmschutz-
wand entlang der Stral3e nicht akzeptabel.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 im Plangebiet sind daher passive
Schallschutzmafinahmen erforderlich.

Sonstiges Larmquellen: Kindertagesstatte

Nach § 22 Abs. 1a BImSchG sind Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinder-
spielplatzen und &hnlichen Einrichtungen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine
schadliche Umwelteinwirkung.

Die Kindertagesstatte grenzt im Norden bereits an ein bestehendes Wohngebiet (Bad Harzburger
Weg) an. Die technischen Anlagen der Kindertagesstatte (bspw. die Luftwarmepumpe) und die Ein-
haltung der gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich emissionsschutzrechtlicher Mindestabstande
wurden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift.

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Au3enlarmeinwirkungen gelten fur den aus schall-
technischer Sicht ungtinstigsten Lastfall:

- Freie Schallausbreitung tags
- Immissionshéhe 4 m tiber Gelande

TF2.11
(1) Malgebliche AuRenlarmpegel

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind die
AulRRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau
— Teil 1: Mindestanforderungen und DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rech-
nerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen®, auszubilden. Grundlage sind die im Plan ge-
kennzeichneten maf3geblichen Larmpegelbereiche, die gemal Tab. 7 der DIN 4109-1: 2018-01 ei-
nander wie folgt zugeordnet sind:

Larmpegelbe- | Mal3geblicher AuRen- | R'w,res R'w,res

reich larmpegel La Aufenthaltsraume | Biiroraume u.a.
in Wohnungen

I 60 30 dB(A) 30 dB(A)

I 65 dB (A) 35 dB(A) 30 dB(A)

(2) Die erforderlichen Schalldamm-Mal3e der Auf3enbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und RaumgrdéfRe im Baugenehmigungsverfahren gemafd DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 nachzuweisen.

(3) Von der Festsetzung kann geméafR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maR3gebliche
AulRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen. Die Anforderungen an die
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Schalldammung der Au3enbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-
01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Die Festsetzung dient der Minderung einer Beeintrachtigung durch Larmimmissionen und soll sicher-
stellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gewahrleistet werden.

Die schalltechnische Untersuchung nimmt eine Abwagung hinsichtlich der Durchfiihrung von
Larmschutzmalnahmen vor. Effiziente aktive La&rmschutzmalRnahmen (bspw. Larmschutzwall; -
wand) sind demnach an dieser Stelle nicht umsetzbar (vgl. Schalltechnische Untersuchung, S.19).
Durch eine Larmschutzwand wirde die Zuwegung zu und von den Grundstiicken deutlich erschwert.

Der Bebauungsplan formuliert aus diesem Grund Anforderungen an das Schalldamm-Maf3 von Ge-
bauden. Die Festsetzung bewirkt, dass fur die Bereiche, in denen erhdéhte Larmpegel durch AuRen-
larm anliegen, bauliche Mal3nahmen an Geb&auden mit schutzenswerten Aufenthaltsraumen umge-
setzt werden. Passive Schallschutzmalinahmen werden zum aktuellen Zeitpunkt nach der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) dimensioniert. Die erforderlichen Schalldammwerte von Fenstern und an-
deren AuRenbauteilen sind nach DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 aus
den mal3geblichen Au3enlarmpegeln zu bestimmen, die wiederum aus den Beurteilungspegeln nach
der 16. BImSchV in Verbindung mit der RLS90 zu berechnen sind. Da es im Plangebiet keinen Be-
reich gibt, der nachts AuRenlarmpegel von 50 db(A) oder mehr aufweist, kann auf schalldammende
Luftungseinrichtungen in Wohn- und Schlafraumen verzichtet werden.

Es ist ausnahmsweise moglich abzuweichen, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche Auf3enlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an
den Fassaden anliegen. Dadurch sollen ungewollte Harten vermieden werden.

7.6.2.Luft

Es ist zu erwarten, dass mit Umsetzung der Planung des Bebauungsplanes 32.5 Heide-Siid, 2. Ande-
rung (Allgemeinen Wohngebiet) die lufthygienische Belastung, die aus dem nutzungsbedingten Ver-
kehrsaufkommen resultiert (geringere Stellplatzwechsel), gegeniiber dem Stand der 1. Anderung (Be-
bauung als Mischgebiet) geringer ausfallt, da mit einer Mischgebietsnutzung ein Anteil von ca. 50%
Gewerbe einhergehen wirde. Gewerbliche Nutzungen verursachen in der Regel héhere Belastungen
als Wohnen.

7.6.3.Licht

Es ist nicht zu erwarten, dass mit den geanderten Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes eine Zunahme an Lichtmissionen verbunden ist. Insofern werden die im Umfeld befindlichen
schutzbediirftigen Nutzungen nicht in unzulassiger Weise durch Lichtimmissionen beeintrachtigt wer-
den. Die Planung der ggf. erforderlichen weiteren Beleuchtungsanlagen ist Gegenstand der Genehmi-
gungsplanung. Einer Festsetzung hierzu im Bebauungsplan bedarf es nicht.

7.6.4.Gefahrstoffe
Weder lassen die Nutzungen innerhalb des Plangebietes einen Umgang mit Gefahrstoffen zu, noch
befinden sich im Umfeld Anlagen, die der Storfallverordnung unterliegen.

7.7. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB
7.7.1.Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Trifft nicht zu

7.7.2.Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 und Abs. 6 a BauGB)
Trifft nicht zu

Vermerke

Kampfmittel
Das Vorhaben befindet sich im kampfmittelbelasteten Bereich (ehem. militarisch genutzte Flache). In
diesem Gebiet sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere von Bombenblindgé&ngern, maglich.
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Vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MalRnahmen sind die Fl&-
chen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein geeignetes Privatunternehmen Uberprifen zu
lassen. Bei erdeingreifenden MalRnahmen ist mindestens 16 Wochen vor Beginn ein Antrag an die
Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Siid als zustindige Gefahrenabwehrbehdrde zu stellen, um die wei-
tere Verfahrensweise abzustimmen. Sollten bereits vor der Untersuchung Gegensténde aufgefunden
werden, bei der die Vermutung naheliegt, dass es sich um Kampfmittel handeln kénnte, ist dies eben-
falls anzuzeigen. Passanten, Anwohner und Anlieger sind vor Gefahrdungen durch geeignete Mal3-
nahme zu sichern.

8. Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von rd. 2,2 ha.

Gemeinbedarfsflachen

Bruttoflache in ha
(gerundet)

davon nach GRZ
Uberbaubar

Kindertagesstatte

0,319

0,128

Bauflachen (Wohnen)

Teilgebiet Bruttoflache in ha davon nach GRZ
Uberbaubar

Allgemeines Wohngebiet WA 1 (MFH) 0,327 0,131

Allgemeines Wohngebiet WA 2 (EFH) 0,483 0,193

Allgemeines Wohngebiet WA 3 (MFH) 0,797 0,398

Summe 1,607 0,722

Verkehrsflachen

Bruttofldche in ha
StralBenverkehrsflachen (Mischverkehr) 0,161

offentliche Grinflachen

Bruttoflache in ha
offentliche Grinflache 0,108

Der Anteil an Bauflachen betragt ca. 73 % des Gesamtgebiets.
Der Anteil an Flachen fur den Gemeinbedarf liegt bei ca. 15 %.
Der Anteil fur Verkehrsflachen betragt ca. 7 %, der Grinflachenanteil ca. 5 %.

9. Planverwirklichung
9.1. Zeitlicher Ablauf der Umsetzung der Planung

Nach Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wird die Bebauung der Brachflache durch die Investorin
erfolgen, alle anderen Teilflachen im Plangebiet sind bereits bebaut. Die Ersatzhabitate fir die Zau-
neidechsen werden bereits vorher hergestellt und die Zauneidechsen umgesiedelt. Durch entspre-
chende Malinahmen, (Mahd, Einzaunung mit Reptilienschutzzaun) wird eine Wiedereinwanderung von
Zauneidechsenpopulationen vor dem Baubeginn verhindert.

9.2. Bodenordnung

Bodenordnende MaRRnahmen sind zur Durchfiihrung der Planung nicht erforderlich bzw. sind bereits
erfolgt.

9.3. Finanzierung
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Die Refinanzierung der ErschlieBungs- und Herstellungskosten fir die Grunflache und die Erschlie-
BungsstralRe (Jadewegq) erfolgt in Heide Sud Uber die Grundstickserlose, die gemaf der fir Entwick-
lungsmafinahmen geltenden Vorschriften des Baugesetzbuches und des Besonderen Stadtebaurechts
im Entwicklungsgebiet wieder einzusetzen sind.

10. Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 bis Nr. 12 BauGB)

Die Teilanderung des Bebauungsplans ist darauf ausgerichtet, entsprechend der formulierten Ent-
wicklungsziele fur Heide-Sid die Konversionsflachen einer Wohnnutzung sowie im Allgemeinen
Wohngebiet zulassigen weiteren Nutzungen (Supermarkt, Dienstleistungseinrichtungen, KITA) zuzu-
fuhren. Mit der Ausweisung eines Wohngebietes fur Mehrfamilien- und Einfamilienhausbebauung in-
nerhalb einer ehemaligen Mischgebietsflache wird dem Bedarf an solchen Flachen entsprochen.

Gleichzeitig werden in einem besonders nachgefragten Stadtteil weitere Wohnangebote geschaffen.
Dadurch wird die Abwanderung ins Umland gestoppt und die oberzentrale Funktion der Stadt in dem
Teilbereich der Baulandbereitstellung gestarkt.

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 Wohnungsgebiets in bevorzugter und nachgefragter Wohnlage wird den Belan-
gen der Bevolkerung entsprochen.

Das Vorhaben dient durch die Schaffung von innenstadtnahem Wohnraum einer familienfreundlichen
Stadtentwicklung. Durch die Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereiches, sowie eines durch
Grin eingerahmten Ful3- und Radweges im unmittelbaren Wohnumfeld werden kinder- und familien-
freundliche Verhaltnisse geschaffen. Der Bebauungsplan Nr. 32.5 Heide-Siid, 2. Anderung wurde im
Jour Fixe zur Familienvertraglichkeit am 3. August 2020 vorgestellt. Die 6ffentliche Spielflachenver-
sorgung ist in Heide-Suid mit mehr als 8m2 Nettospielflache/ Kind sehr gut, was sich durch die ge-
plante Anderung des Bebauungsplans nicht wesentlich &ndern wird. Der Stadtteil Heide Siid zeichnet
sich durch einen grof3en Anteil an 6ffentlichen Freiflichen und darin eingebetteten diversen Spielan-
geboten als besonders familienfreundlich aus.

Immer wieder wurde von der Bevdlkerung in Heide-Siid eine Notwendigkeit zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation angemerkt. Der geplante Supermarkt am Bertha-von-Suttner-Platz tragt zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation bei.

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

Das Plangebiet und die darin enthaltende Brachflache liegen im Zentrum des Entwicklungsgebietes
Heide-Sid. Das stadtebauliche Gesamtkonzept sieht hier eine urbane Dichte vor, die mit der Pla-
numsetzung geschaffen werden kann.

Den Belangen der Baukultur wird mit dem planungsrechtlichen Rahmen, der eine verdichtete mehrge-
schossige Bebauung zulasst, entsprochen. Die planungsrechtlichen Festsetzungen flihren nicht dazu,
das sowohl der stadtebauliche als auch der architektonische Gestaltungsspielraum in den Baugebie-
ten zu sehr eingeschrankt werden. Auf die noch vorhandene historische Bausubstanz wird mit der
Festsetzung zur maximal zulassigen Gebaudehdhe reagiert.

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

Bei dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um ein bereits tiber-
plantes und teilweise bebautes Gebiet. Es ist davon auszugehen, dass mit der 2. Anderung, die ins-
besondere die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets an Stelle eines Mischgebiets vorsieht,
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter ,Boden®, ,Mensch* sowie ,Kul-
turguter und sonstige Sachguter” ,Tiere/ Pflanzen/ Biologische Vielfalt, ,Wasser” ,Klima“ sowie
,Landschaft‘ zu erwarten sind.

Um auszuschlief3en, dass es durch die Plananderungen zu negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch kommt, wurde ein Schallgutachten erstellt und erforderliche Schallschutzmaflihahmen
wurden festgesetzt. (vgl. Anlage 2)
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Um zu verhindern, dass es zu einer Beeintrachtigung der im Plangebiet nachgewiesenen Zau-
neidechsenpopulation) kommt, werden diese in neu geschaffene Ersatzhabitate umgesiedelt (vgl. An-
lage 3).

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben bzw. Anlagen, die der Stérfall-
verordnung unterliegen.

10.4. Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Belange der Wirtschaft werden mit der Planung kaum berihrt. Gegeniiber einem Mischgebiet
(Stand der 1. Anderung) sind auch in einem Allgemeinen Wohngebiet (2. Anderung des Bebauungs-
planes Ansiedlungen von nicht stérendem Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistungsnutzungen
moglich. Mit der Schaffung von attraktivem Wohnbauflachen werden grundsatzlich die Moglichkeiten
zur Ansiedlung bendétigter Fachkrafte geschaffen. Damit wird ein positiver Beitrag fur die ,weichen®
Standortfaktoren geleistet.

Negative Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur werden durch die Beschrankung
der maximalen Verkaufsflache auf 799 m2 ausgeschlossen werden.

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

Die Planung hat keine nennenswerten Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen. Es ist

zu erwarten, dass sich das prognostische Verkehrsaufkommen durch die Realisierung der Planung

der 2. Anderung gegeniiber dem Stand der 1. Anderung (Mischgebiet) eher verringert. Dementspre-
chend wird die Planung den im Rahmen der Gesamtziele fir das Entwicklungsgebiet Heide-Suid er-
warteten Grof3enordnungen entsprechen bzw. diese unterschreiten.

Das Plangebiet ist zudem bereits an das (ibergeordnete StraRen- und OPNV-Netz gut angeschlos-
sen. Diese Netze kdnnen das entstehende Verkehrsaufkommen aufnehmen, so dass diesbezliglich
keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Gebietsfremder Durchgangsverkehr ist nicht zu er-
warten.

10.6. Belange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)
Die Belange des Hochwasserschutzes sind nicht betroffen.

10.7. Belange des stadtischen Haushaltes

Die fur die Schaffung des Baurechts, inklusive Schallgutachten sowie artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag und Umsetzung entsprechender ArtenschutzmalRnahmen, entstehenden Kosten sind férderfa-
hige Kosten, die Gber den Haushalt der Entwicklungsmalinahme Heide-Sud finanziert werden.

Die durch die Grundstiicksverkaufe zu erzielenden Einnahmen sind wieder dem Entwicklungsgebiet
Heide-Sud zuzufiuhren. Die MalRnahme wird Uber ein Treuhandkonto abgewickelt.

Mit der 2. Anderung wird die baulich bereits hergestellte ErschlieRungsstrale Jadeweg planungs-
rechtlich als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Der von einem Griinstreifen begleitete Geh- und
Radweg wird als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Die Finanzierung der Herstellung dieser Erschlie-
Bungsmaflnahmen erfolgte bereits im Rahmen der Entwicklungsmalnahme Heide-Sid.

Kinftig wird die Unterhaltungslast der 6ffentlichen Griin- und Stra3enflachen in die Unterhaltungslast
der Stadt fallen.

10.8. Pragnante Zusammenfassung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32.5 Heide-Sud wird es ermoglicht, die letzte nicht be-
baute Flache im Plangebiet nachfragegerecht fir eine Wohnnutzung und fir wohnungsnahe gewerbli-
che Nutzungen wie z.B. einen Supermarkt zu entwickeln. Die Wohngebietsentwicklung erfolgt auf
Bauflachen einer friiheren militarischen Nutzung. Da die Brachflache im Bebauungsplan 32.5, 1. An-
derung fur ein Mischgebiet vorgesehen war, ist davon auszugehen, dass mit der Verwirklichung der
geédnderten Planung gegenuber der unter den jetzigen Mal3gaben realisierbaren Bebauung keine ne-
gativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Zur Sicherung gesunder Wohn — und Arbeitsbedingungen werden Festsetzungen zum Schutz vor Au-
Renlarmeinwirkungen fir den Bau von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen getroffen.
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Es erfolgt die Umsiedlung der im Plangebiet nachgewiesenen Zauneidechsenpopulation in nahegele-
gene Ersatzhabitate.
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Umweltbelange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, Teil B

1. Ziele des Umweltschutzes

Gesetzliche Ziele des Umweltschutzes

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Baugesetzbuch (BauGB) zu berlicksichtigen.

Da der Bebauungsplan 32.5 Heide-Siid, 2. Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemalR § 13 a Baugesetzbuch aufgestellt wird, wird von einer Umweltprifung
nach 82 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach §2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden (vgl. § 13a Abs. 2
in Verb. Mit § 13 Absatz 2 und 3 Satz).

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemalR § 13a Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf ein Verfahren
nach §13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung ortsiiblich bekannt gemacht (Amtsblatt
Nr. 18, vom 11.9.2020) und der Offentlichkeit die Mdglichkeit zur Information und Stellungnahme vom
29.9. bis 12.10.2020 gegeben.

Untersuchungsraum und Betrachtungstiefe

Fur den Bebauungsplan 32.5 Heide-Sud, 2. Anderung ist die im Dezember 2008 fiir alle Teile der Ent-
wicklungsmalnahme Heide-Sid aul3erhalb des Bebauungsplanes Nr. 32.2 und der angrenzenden
Landesliegenschaft (Universitatsgelande) durchgefiihrte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung bin-
dend. Grundlage waren die zu dem Zeitpunkt rechtsverbindlichen Bebauungsplane, also fiir das Plan-
gebiet der Bebauungsplan 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung.

Landschaftsplanung

Ziel der Landschaftsplanung ist es, im Plangebiet die mit den BaumalRnahmen entstehenden, unver-
meidlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch entsprechende Kompensationsmal3nah-
men wieder auszugleichen. Aussagen der Ubergeordneten Landschaftsplanung zum Standort sind
dabei zu bertcksichtigen. Der Landschaftsplan der Stadt Halle (Saale) befindet sich derzeit in der
Fortschreibung/Uberarbeitung.

Flachennutzungsplanung

Der Teilbebauungsplan ist Bestandteil des Gesamt-Bebauungsplanes Nr. 32 Heide-Sid. Der als ,Ent-
wicklungsgebiet Heide-Sud“ aufgestellte Bebauungsplan Nr. 32 wurde aus dem Flachennutzungsplan
der Stadt Halle (Saale) entwickelt, welcher den Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung des Ge-
bietes absteckt. Konkret ist die Flache des Bebauungsplans 32.5 Heide-Siid, 2.Anderung im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt, westlich angrenzend ist die 6ffentliche Grinflache ,Gri-
nes Dreieck” dargestellt.
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Flachen fur den Gemeinbedarf
Flachen fr den Verkehr

Flachen fur Versorgungsaniagen
e mit Vi Sk
Sonstios Grinfia

Flachen fr die Landwirtschaft
Flachen fur den Waid
Flachennutzung 2z nicht geldart

o

Abbildung 4 Lage des Plangebietes (Strichellinie) im Gesamtgebiet Heide-Suid. Auszug aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Halle (Saale) (unmaf3stablich)

2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

2.1. Bestandsaufnahme sowie Prognose Uuber die Entwicklung des Umweltzustands
(Konfliktanalyse)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Erlduterung zu nachstehend verwendeten Abkiirzungen: RL = Rote Liste/ D= Deutschland/ LSA= Sachsen-Anhalt/ 0 =
ausgestorben/ verschollen/ 1 = vom Ausserben bedroht/ 2 = stark gefahrdet/ 3 = gefahrdet/ V= Vorwarnliste/ Anh. IV FFH-RL=
Anhang IV der européischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie/ VRL-1 = Anhang | der europaischen Vogelschutzrichtlinie/ BK =
streng geschitzt nach Berner Konvention/ BO = geschitzt nach Bonner Konvention/ § = streng geschitzt nach
Bundesartenschutzverordnung / § = besonders geschiitzt nach Bundesartenschutzverordnung

Tierarten

Fledermause:

Das gesamte Plangebiet des Bebauungsplan 32.5 Heide-Siid, 2.Anderung ist im Umweltatlas der
Stadt Halle als nachgewiesenes Fluggebiet von Fledermdusen ausgewiesen [Umweltatlas der
Stadt Halle, umweltatlas.halle.de, Karte mit Stand 7/2013].

Neben der Breitfligelfledermaus (RL LSA-2/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ 8) (Arten- und Bio-
topschutzprogramm Sachsen-Anhalt, Stadt Halle /Saale/ 1998) gibt die Umweltvertraglichkeits-
studie (UVS) fur das Gesamtgebiet von Heide-Sid auch sichere Nachweise fur die Zwergfleder-
maus (RL LSA-2/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ 8) und den Kleinen Abendsegler (RL LSA-2/ Anh. IV
FFH-RL/ BK/ BO/ 8) (UVS Teil Fauna 1994). Bis Mitte 2008 werden fir das Gesamtgebiet von
Heide-Siud auch Nachweise fur Mopsfledermaus (RL LSA-1/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ 8), Rau-
hautfledermaus (RL LSA-2/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ §), Wasserfledermaus (RL LSA-3/ Anh. IV
FFH-RL/ BK/ BO/ 8) und Braunes Langohr (RL LSA-2/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ 8§) genannt
(Hahn/Untere Naturschutzbehorde Halle). Die fir das Plangebiet getroffenen Festsetzungen ha-
ben keine Einfluss auf das Fluggebiet.
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Sonstige Saugetiere:

Fiur das Plangebiet liegen keine Hinweise bzw. Nachweise auf gesetzlich besonders und streng ge-
schutzte Saugetierarten vor. Aufgrund der Biotop- bzw. Nutzungsstruktur im Gebiet selbst sowie be-
dingt durch die angrenzende Griinanlage wie dem ,Griinen Dreieck® oder auch der nicht allzu weit
entfernten Doélauer Heide ist sicherlich mit dem Vorkommen sogenannten ubiquitdren Arten zu rech-
nen.

Brutvogel:

Die Artensumme der Rote Liste-Arten fir Brutvogel in dem 1x1km-Gitterkartierraster, in welchem sich
das Plangebiet befindet, liegt mit der Spanne 51-60 in der sechsten von acht méglichen Kategorien
(Umweltatlas der Stadt Halle, umweltatlas.halle.de, Karte mit Stand 10/2010). Es ist davon auszu-
gehen, dass Teile auRerhalb des Plangebietes mit seinen Randbereichen der Ddlauer Heide und
Feuchtflachen im Bereich Weinbergwiesen den hohen Avifauna-Wert im 0.g. 1x1km-Kartierraster
ausmachen.

Nach weitestgehender Bebauung von Heide-Siid mit dem damit verbundenen Nutzungsdruck, ver-
bunden mit Larm (Baularm, Wohngrundstiicke, Verkehr) und Bewegungsstérung (das Gelande que-
rende Personen, Hunde, Katzen) ist davon auszugehen, dass das Plangebiet fur wertgebende Arten
hdchstens noch eine untergeordnete Rolle spielt.

Amphibien und Reptilien

Gemal UVS Heide-Sud, Teil Fauna (1994) wurden nicht unmittelbar im Plangebiet, aber in nahegele-
genen Flachen verschiedene Reptilien und Amphibien nachgewiesen (Ringelnatter (RL D-V/ LSA-3/
8) und Zauneidechse (RL D-V/ LSA-3/ 8§/ Anh. IV FFH-RL/ BK) sowie anteilig auch fir Wechselkréte
(RL D-3/ LSA-3/ &/ Anh. IV FFH-RL/ BK), Knoblauchkréte (RL D-3/ 8/ Anh. IV FFH-RL), Teichmolch
(8) und Wasserfrosch (8)).

Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung erfolgte der Hinweis der Unteren Naturschutzbehérde
(UNB) darauf, dass die Brachflache im Plangebiet (Flurstiick 14829) aufgrund ihrer Beschaffenheit
ein geeignetes Habitat fiir Zauneidechsen darstellt. Aufgrund dieses Hinweises wurde ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag zur Zauneidechse beauftragt.

Im Ergebnis wurde eine kleine bis mittlere Zauneidechsenpopulation von ca. 10 bis 30 Tieren auf den
Flachen nachgewiesen, schwerpunktmafiig an den nérdlichen Randbereichen. Entsprechend dieses
Ergebnisses wurden Festsetzungen fur die Schaffung von Ersatzhabitaten und die Umsiedlung der
Zauneidechsen im Bebauungsplan aufgenommen.
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Abbildung 5 Zauneidechsennachweise 2020, Quelle: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Zauneidechse, Biiro Okotop,
vom 21.9.2020

Heuschrecken:

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme der UVS Heide-Sud 1994 rechneten Teile des angrenzenden
Plangebietes 32.6 zu wertvollen Heuschreckenlebensraumen (Blaufliiglige Odlandschrecke/ RL D3/
LSA3, GroRe Goldschrecke/ RL LSA-2 und Kurzfluglige Schwertschrecke/ RL D3/ LSA3) (UVS Tell
Fauna 1994).

Aktuelle Angaben zur Tierartengruppe liegen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor.

Mit der eingetretenen Uberbauung in der Umgebung sowie im Plangebiet selbst ist von einem qualita-
tiven Rickgang innerhalb dieses besonderen Artenspektrums auszugehen.

Libellen:

Die UVS Teil Fauna 1994 stellt hinsichtlich der Artengruppe Libellen heraus, dass die zu dem Zeit-
punkt im benachbarten Plangebiet 32.6 Feuchtflachen auf Grund ihrer relativ zeitigen Austrocknung
nur eine geringe Reproduktionsbedeutung hatten. Von den wertgebenden Arten sei daraus die Kleine
Pechlibelle (RL D3/ LSA2) genannt. Aktuelle Angaben zur Tierartengruppe liegen fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nicht vor. Mit dem Rickgang des Feuchtflachenanteiles im benachbarten
Plangebiet (bzw. seiner anteiligen Verschiebung in den Bereich Griines Dreieck hinein) dirfte heute
von einer Reduzierung der Bedeutung des Standortes fur Libellen auszugehen sein.

Laufkafer und Tagfalter:

Zum Plangebiet gibt es keine Anhaltspunkte und Erkenntnisse zum Vorkommen von gesetzlich beson-
ders geschitzten Laufkafer- oder Tagfalterarten.

Zusammenfassung Tiere:

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen Gberformt und mit einem geringen Anteil an nattrlichen
bzw. naturnahen Biotopstrukturen ausgestattet. Deshalb ist hier vorwiegend mit einem Artenspektrum
an weit verbreiteten Tierarten zu rechnen. Eine Ausnahme ist das Vorkommen der geschitzten Zau-
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neidechse auf der Brachflache, so dass eine Bebauung und damit einhergehend der Verlust des Ei-
dechsenhabitats ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG darstellt, dem mit vorgezogenen artspe-
zifischen CEF-MaRRnahmen Abhilfe geschaffen werden kann.

Pflanzen
Potentielle natlurliche Vegetation (PNV):

Die heutige potentiell naturliche Vegetation bezeichnet einen rein fiktiven Vegetationsendbestand, der
sich einstellen wirde, wenn der Mensch nicht mehr eingreifen wirde.

Die am weitesten zurtickreichende Zuordnung des Plangebietes zur potentiell nattirlichen Vegetation
des Standortes stammt aus dem Jahr 1850. Sie ordnet die zu dem Zeitpunkt noch unbebauten Flachen
des spateren Garnisonsgebietes primar dem ,Eichen-Hainbuchenwald® zu (Umweltatlas der Stadt Halle
3/2009 und UVS HPI 199 5).

Biotope, Biotopverbund

Das Plangebiet ist zum Teil bereits bebaut. Auf der noch vorhandenen Brachflache hat sich Wiese mit
Gehdlzbestand in Form von Strauchern und kleineren Baumen (Robinien, Linden) entwickelt. Entlang
eines aus dem im Westen angrenzenden Stadtteilpark Griines Dreieck hereinziehenden schmalen
Griunzugs steht wegebegleitend eine Baumreihe. Insgesamt ist das Plangebiet bereits stark anthropo-
gen gepragt mit wenig naturlichen bzw. naturnahen Biotopstrukturen.

Geschutzte Biotope sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Auch Baume, die aufgrund ihrer GroRRe
unter die Baumschutzsatzung fallen, sind keine vorhanden

Das ,Okologische Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt -_Planung von Biotopverbundsystemen
im Saalkreis und in der kreisfreien Stadt Halle/ Saale® (2000) weist den gesamten Stadtteilpark Wein-
bergwiesen als ,0rtlich bedeutsame Biotopeinheit” Nr. 206 (If 19) zwischen den ,lberregional bedeut-
samen Verbundeinheiten“ ,,2.1.2 Saaleaue® und ,2.1.9 Délauer Heide“aus.

Das Plangebiet ist Uber den das Gebiet querenden schmalen Griinzug, in dem auch ein Ful3- und
Radweg verlauft, an den Park Griines Dreieck angebunden. Diese lineare Struktur kann mit ihren
Baumstandorten als lokales Trittsteinbiotop fiir verschiedene Arten dienen.

Artenvielfalt, Artenschutz nach Bundesnaturschutzgesetz

Es ist vermutlich mit einer durchschnittlichen Artenvielfalt zu rechnen, da der Standort des Plan-
gebiets eine geringe Vielfalt an natirlichen bzw. naturnahen Biotopstrukturen bietet und das Ge-
biet schon lange in Nutzung ist.

In Bezug auf den faunistischen Artenschutz ist das Vorkommen einer streng geschitzten Zau-
neidechsenpopulation in der GroRenordnung von 10 — 30 Tieren im Plangebiet auf der noch zu
entwickelnden Brachflache planungsrelevant. Es wurde eine artenschutzrechtliche Priufung durch-
gefihrt, ein entsprechender Fachbeitrag erstellt und notwendige artspezifische MalRhahmen fest-
gelegt. Die MaBRnahmen (Schaffung von Ersatzhabitaten) werden auf geeigneten Freiflachen in
den Weinbergwiesen umgesetzt. Vor Beginn der Bautatigkeit im Plangebiet werden die Zau-
neidechsen dorthin umgesiedelt.

2.1.2 Boden

Im Plangebiet hat sich der Boden urspriinglich vorwiegend aus den im direkten Untergrund anstehen-
den ,Brachwitzer Schichten® mit dem pragenden Halleschen Quarzporphyr entwickelt. Durch nutzungs-
bedingte Bodenumlagerungs- und -sanierungsmaf3nahmen ist bei diesen sog. Siedlungsbodden die ur-
spriungliche Schichtung des Oberbodens jedoch nicht mehr vorhanden. Insbesondere durch die Kampf-
mittelberdaumung und Altlastensanierung nach Aufgabe der Kaserne erfolgten groR3flachige Verande-
rungen in der Bodenstruktur. Eine Beeintrachtigung von natirlich gewachsenem Boden findet hier
durch die Bebauung damit nicht statt. Durch die Bebauung werden zwar lokal Bodenfunktionen beein-
trachtigt wie z. B. die Wasseraufnahme/-speicherung, die Basis fir die Biomasseproduktion und damit
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auch kleinklimatische Funktionen, diese wurden jedoch innerhalb des Gesamtgebiets Heide-Siid be-
reits ausgleichend durch Neuanlage von Grinflachen bericksichtigt.

Laut Unterer Bodenschutzbehdrde hat sich fir den Bereich des Bebauungsplans ein Altlastenver-
dacht nicht bestatigt bzw. wurde ausgeraumt.

2.1.3 Wasser

Vorfluter ist generell Uber den Saugraben die Saale. Das Gebiet ist dem Grundwasserkomplex des
Rotliegenden zuzurechnen und die Grundwasserflurabstande sind im Plangebiet mit ca. 5 m -10 m
angegeben.

Je nach Grad der jeweiligen lokalen Verwitterung und Abtragung ist tiber den weitflachig und tiefgriindig
verwitterten, kaolinisierten Porphyren, die auch den Planungsraum kennzeichnen, der Stauwasserho-
rizont ausgepragt. Dieser kann zu lokalen und temporaren, oberflachennahen Vernassungen fihren.
Im Plangebiet sind jedoch keine permanenten Oberflachengewasser vorhanden.

Eine Versickerung ist im Plangebiet aufgrund des lokalen Vorhandenseins von stauenden Schichten
eingeschrankt. Alternativ ist die Rickhaltung bzw. gedrosselte Einleitung bzw. die Nutzung des Nieder-
schlagswassers als Brauchwasser vorzusehen.

Die Untere Bodenschutzbehorde weist auf eine Grundwassermessstelle in der Gemarkung Kréllwitz,
Flur 24, Flurstiick 208 und die Ergebnisse des regelmaRigen Grundwassermonitorings hin. Aufgrund
der zu erwartenden Schadstoffbelastung in Bezug auf leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
(LHKW) wird von der Nutzung des Grundwassers zur Brauchwassergewinnung abgeraten. Die LHKW
resultieren aus Eintragen aus der Vornutzung des Gebietes als Kasernenstandort.

2.1.4 Luft, Klima

Fur das Plangebiet selbst gibt es keine konkreten Angaben zur Luftqualitat. Da es jedoch nicht beein-
flusst wird durch stark befahrene Stral3en oder Emittenten in der Nachbarschaft, kann davon ausge-
gangen werden, dass hier keine besonderen Belastungen zu verzeichnen sind. Gro3raumig ist das
Gebiet einer mittleren Belastung zuzuordnen und besitzt eine hohe klimatisch-lufthygienische Aus-
gleichsfunktion (vgl. Steinicke & Streifeneder: Bewertungskarte Klima/ Luft Halle/ Saale mit Umland
1998).

Da sich an der vorhandenen ErschlieBung im Plangebiet nichts @ndert, ist auch durch die geplante
weitere zuldssige Bebauung keine Verschlechterung der Situation zu erwarten

Da die Bebauung im Planungsgebiet fast vollstandig umgesetzt ist und nur direkt am Bertha-von-
Suttner-Platz noch aussteht, ist hier durch die noch vorhandene Brachflache mit nur einer geringen
Wirksamkeit in Bezug auf das Kaltluftentstehungspotential zu rechnen. Die vorgesehene Anderung der
Nutzungsart dieser Bebauung hat darauf keinen Einfluss.

Im Plangebiet sind keine Kaltluftabflussbahnen zu verzeichnen (Ventilationsplan/ Thermalbefliegung
1991; Steinicke & Streifeneder: Bewertungskarte Klima/ Luft Halle/ Saale mit Umland 1998).

2.1.5 Landschaft

Das Plangebiet zahlt naturrdumlich zum ,Halleschen Porphyrkuppenplateau® (Landschaftsrahmenplan
1997/2013). Es ist relativ eben und von unbewegtem Relief. Es weist eine geringe Neigung nach Suden
und Osten mit einer max. Hohendifferenz von ca. 3 m auf.

Der Planungsraum ist bis auf eine grol3ere Brachflache im Siidosten fast vollstandig bebaut und weist
als Siedlungsgebiet wenig unterschiedliche Landschaftselemente auf. Ein von einer Baumreihe ge-
saumter, vom westlich angrenzenden Stadtteilpark ,Griines Dreieck” hereinziehender Weg, unterbricht
diese Strukturen als gliederndes Freiraumelement und als Bindeglied zwischen dem Wohngebiet und
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dem Stadtteilpark als nachstgelegenem Naherholungsgebiet. Die Plananderung hat keine Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild.

2.1.6 Mensch

Zu schéadlichen Umweltwirkungen kdnnen Larm, Luftschadstoffe oder Gertiche zahlen, die auf die Um-
welt und den Menschen einwirken kénnen. Gewerbelarm spielt im Plangebiet keine Rolle und der Larm,
der von Kindertagesstatten ausgeht, wird gesetzlich nicht als solcher betrachtet und bleibt unberiick-
sichtigt. Um den Einfluss des Larms der umgebenden Stralen auf und aus dem Gebiet heraus zu
beurteilten, wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt mit dem Ergebnis, dass es zu einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 im Plangebiet kommt und passive Schallschutz-
mafl3nahmen erforderlich sind.

Luftschadstoffe und Geruchsbelastigungen sind im Gebiet nicht zu verzeichnen. Auch liegt das Gebiet
nicht im Einflussbereich von Storfallbetrieben.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit der Schaffung neuer Wohngebiete einschliel3lich er-
forderlicher Infrastruktur wie StraBen, Wege und Grinflachen sind hier die Belange der Bevélkerung
berticksichtigt. Spielflachen sind in ausreichendem Mal} in den benachbarten Parkanlagen wie z. B.
dem ,Griinen Dreieck® vorhanden. Eine Uberpriifung der Familienvertraglichkeit fand ebenfalls statt. Im
offentlichen Raum ist durch separate Fuhrung von Fu3géngern und Radfahrern diesbeziglich eine
gewisse Barrierefreiheit gegeben.

2.1.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind weder Denkmale bekannt noch gibt es Hinweise auf Kultur- oder sonstige Sach-
guter.

2.1.8 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europdaische Vogelschutzge-
biete sowie weitere Schutzgebiete

Weder im Plangebiet selbst noch direkt angrenzend sind FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete vor-
handen. Nachstgelegenes Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet ,Dolauer Heide®, ca. 700 m westlich des
Plangebiets.

2.1.9 Wirkungsgefuige zwischen den Schutzgutern (2.1.1 bis 2.1.4) sowie Wechselwirkun-
gen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgttern bestehen z. B. zwischen den hier schon
jahrzehntelang anthropogen bedingten oberflachennahen Bodenverdnderungen und den sich an-
schlieRend darauf entwickelnden Biotopstrukturen mit dem jeweiligen Bestand an Flora und Fauna,
die auch durch die klimatischen Verhaltnisse, auch durch die lokalklimatischen, bedingt sind. Rick-
koppelnd wirken z. B. versiegelte Bdden, vor allem als zusammenhangende, dicht bebaute und wenig
durchgriinte Siedlungsgebiete als Warmeinseln im Stadtklima. Vegetationsbestandene Flachen und
Grunstrukturen wirken dem entgegen, tragen zur Rickhaltung von Niederschlagen und Neubildung
von Grundwasser bei.

Im Plangebiet ist lediglich ein Grundstiick am Stdostrand noch nicht bebaut und locker von eher ar-
tenarmer Vegetation bestanden. Diese Flache weist Strukturen auf, die das Vorkommen von Zau-
neidechsen ermoglicht.

2.1.10 Zusammenfassende Bewertung
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Der Bereich fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans 32.5 Heide-Siid ist gekennzeichnet zum einen
von bereits vorhandener Neubebauung auf einem ehemaligen Kasernenstandort, der saniert und um-
strukturiert wurde. Bei diesen Konversionsstandorten werden bereits anthropogen gepragte Flachen
einer anderweitigen zivilen Nutzung zugefihrt. Naturnahe bzw. natirliche Lebensrdume sind dabei
nur untergeordnet noch vorhanden bzw. sekundér neu entstanden. Im Plangebiet ist dies auf der ca.
8.000 m2 groRen Brachflache am Bertha-von Suttner-Platz der Fall, die noch bebaut werden soll.

Im Ubrigen Plangebiet entstanden bereits Teile eines Wohngebiets sowie eine Kindertagesstatte ein-
schlie3lich zugehdriger ErschlieBungsanlagen und Grunflachen entlang eines baumflankierten Ful3-
und Radweges.

2.2.  Zielkonzept fir Umwelt, Natur und Landschaft

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes 32.5 ist eingebunden in das Gesamtkonzept
fur den Stadtteil Heide-Sid, der nach dem Ende der Kasernennutzung vor allem als Wohn- und
Wissenschaftsstandort einschlieRlich der verkehrlichen Infrastruktur auch mit zugehdorigen offentlichen
Parkanlagen wie den ,Weinbergwiesen“, dem ,Grinen Dreick und weiteren zahlreichen Freiflachen
und Griinziigen entwickelt wurde. Auf ein ausreichendes Spielplatzangebot wurde dabei geachtet.
Auch auf den privaten Flachen sind Begriinungsmafinahmen vorgesehen, um den ,griinen“ Charakter
des Stadtteils zu unterstreichen und flr eine ausreichende Kompensation in Bezug auf entfallende
Grunstrukturen zu sorgen. Mit Einzelbaumpflanzungen werden Stellflachen und StraRenraume
gegliedert.

Im Plangebiet stellt der bereits bestehende Griinstreifen mit Geh— und Radweg eine Wegebeziehung
mit hohem Aufenthaltswert zur zentralen Erholungsflache von Heide-Sid, dem ,Grinen Dreieck® her.
Sowohl die Grinverbindung als auch der o6ffentliche Stralenraum leisten durch ihre begleitenden
Baumreihen einen Beitrag zur Durchgriinung des Plangebiets.

Der Baumbestand wird erhalten. Neupflanzungen erfolgen analog der Festsetzungen des Bebauungs-
plans 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung.

Zusatzlich werden Festsetzungen fir Dach- und Fassadenbegriinungen getroffen, die sich positiv auf
das Mikroklima der Umgebung auswirken kénnen.

Auch wird eine Festsetzung zur Anordnung und Begriinung der Abfallstellplatze getroffen, um das
Ortshild von Heide Sid im Sinne eines griinen Stadtteils zu betonen.

Die teilweise Riuckhaltung des Regenwassers auf den Grundstiicken, das in Zisternen gespeichert und
als Brauchwasser verwendet werden kann,, wirkt sich positiv auf die 6kologische Bilanz des
Wohngebiets aus.

Da im Gebiet eine Zauneidechsenpopulation vorkommt, sind zusatzlich spezifische
Artenschutzmaflinahmen notwendig.

2.3. Umweltbezogene MalRnahmen

2.3.1 MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Festsetzung Nr. 2.8 (2) — (6)

Folgende textliche Festsetzungen dienen als MalBhahmen des Naturschutzes und Landschaftspflege
u.a. den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Mensch. Sie tragen zur Sicherung
der Lebensgrundlage und eines gesunden Wohnumfeldes bei.

TF 2.8. (2)
Alle privaten Ful3- und Radwege und Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befes-
tigen.

Durch diese Festsetzung soll eine Uberhitzung der Freiflachen verhindert, aber vor allem eine direkte

Ableitung von Regenwasser verringert werden. Die Festsetzung gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB tragt
dazu bei, den mit dem Bebauungsplan ermdglichten Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren.
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Durch die geplante wasserdurchlassige Flachenbefestigung wird eine Neubildung von Grundwasser
begulnstigt. Eine Ableitung von Niederschlagswasser wirde zu Abflussverscharfungen und Hochwas-
serspitzen beitragen. Wegen der in den letzten Jahren erhdhten Starkniederschlagsereignisse in
Sachsen-Anhalt sind alle Malinahmen zur Reduzierung des unmittelbaren Niederschlagsabflusses
von befestigten Flachen hilfreich. Wasseraufnahmefahige Bodenoberflachen mindern den Regenwas-
serabfluss und verbessern die bioklimatischen Standortbedingungen.

TF 2.8. (3)

Leitungen und Leitungstrassen sind im Bereich von Baumen mit einem Leitungsschutz gegen das
Einwachsen von Wurzeln zu versehen. Dieser ist im Abstand von mind. 2,5 m, gemessen von der
Stammmitte, anzuordnen.

Diese Festsetzung dient dem Schutz des Baumbestandes.

TF 2.8 (4)

Dachbegriinung

Flachdacher und geneigte Déacher bis 15° sind mindestens einfach-intensiv zu begrinen (Substrat-
schicht mind. 20 cm). Davon ausgenommen sind D&acher von Carports und Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie Dachflachen fir Belichtungszwecke [§ 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a BauGB]

Die Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Déchern sind zu begrinen.

Fur die Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine entsprechende Mindestdicke des Substrataufbaus
erforderlich. Eine Substratschicht 20 cm Mindeststarke bietet einen ausreichend méachtigen durchwur-
zelbaren Raum bzw. Speicher fir anfallendes Niederschlagswasser. Der Begrinungsstandard wird in
Anlehnung an eine Empfehlung des Bundesamtes fiir Naturschutz aus dem Jahr 2019 gewabhlt. Die
Mindestsubstratstarke sichert bessere Uberlebenschancen der Bepflanzung, bspw. in niederschlags-
armen Zeiten/ in Trockenperioden, bei Windeinwirkungen sowie bei niedrigen Temperaturen (Winter-
festigkeit immergriiner Arten). Auch die Konkurrenzstarke der Bepflanzung nimmt zu. Zudem nimmt
mit einer zunehmenden Substrathdhe die potentielle Pflanzenauswahl zu (ab 15 cm Aufbauhéhe sind
Geholz-Stauden-Begriinungen moglich). Aufgrund der moglichen Pflanzenauswahl ist eine héhere
Verdunstungsleistung mdglich. Zur bestmdglichen Ansiedlung von Bodenorganismen zahlen Grinda-
cher mit einer Mindestsubstrattiefe von 20 cm, damit das Substrat im Winter nicht komplett durchfriert.

Die festgesetzte Dachbegriinung fiihrt dazu, dass auf den gering geneigten Dachflachen das Nieder-
schlagswasser zurlickgehalten, verdunstet bzw. der Abfluss verzdgert wird. Mit dieser Begriinung
kénnen die Eingriffe in den Klima-, Boden- und Wasserhaushalt reduziert werden. Bei der vorgesehe-
nen Regenwasserableitung konnte es zu Abflussverscharfungen kommen. Daher soll das auf den
Flachdachern anfallende Regenwasser mdglichst durch Dachbegriinungen zuriickgehalten bzw. ge-
drosselt abgeleitet werden. Dachbegriinungen dienen auch Offenlandtierarten, besonders Insekten
und Vogeln, als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat.

TF 2.8 (5)

Fassadenbegriinung

Fensterlose Wande und Fassaden sind ab einer Grd3e von 25 gm nach je 3 Metern Fassadenlange
mit mindestens einer Schling- oder Kletterpflanze zu begriinen.

Fassadenbegriinungen tragen zum Klimaschutz bei, in dem das Aufheizen der Fassaden gemindert
wird. DarUber hinaus kann eine Fassadenbegriinung einen Beitrag zur Verbesserung der Luftqualitat
durch Bindung von Feinstaub, Verstoffwechselung von Luftschadstoffen und durch Sauerstoffproduk-
tion leisten. Eine dichte und flachendeckende Fassadenbegriinung kann dartber hinaus zur einer Re-
duktion von Larm beitragen und kann zu einer optischen Verbesserung des Wohnumfelds beitragen.
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Der Mindeststandard (1 Pflanze je 3 m Fassadenlange) soll einen flachendeckenden Bewuchs an zu
begriinenden Fassaden sichern, da dies zur Erreichung 0.g. positiver Effekte notwendig ist.

TF 2.8 (6)

Im Vorfeld der Umsiedlung der im Plangebiet vorkommenden Zauneidechsen sind in den offentlichen
Griinflachen ,Weinbergwiesen* in den Flurstiicken 14745, 1/12, 1/10 und 1/7 der Gemarkung Krollwitz
Flur 24 zusatzlich zu den bereits vorhandenen Habitatrequisiten in deren unmittelbarer Nahe folgende
Ersatzstrukturen herzustellen und dauerhaft vorzuhalten:

- 10 Stk Steinhaufen zu je mind. 3 m3 aus einem feinanteillosen Gemisch (50:50) aus Was-
serbausteinen (Kantenldnge mind. 300 bis 400 mm) und grobem Schotter (Kantenlange
mind. 100 bis 200 mm) in zuvor mind. 0,7 m tief ausgehobene Erdgruben bei Abdeckung
der Haufwerkskrone mit lockerer Schicht aus Gehdlzschnitt einheimischer Laubgehdlze

- Flankierend zu den Steinhaufen 10 Stk. Totholzhaufen zu je 1,5-3 m3 aus starkerem Tot-
holz einheimischer Laubbaumarten (Mindestdurchmesser 100 mm) wie Aste, Wurzelstub-
ben, Stamme

- dauerhafte Pflege der Flache durch eine jahrliche, alternierende Mahd (50 % der Flache
im Februar, 50 % der Flache im Oktober), wobei ein Durchwachsen bzw. Zuwachsen der
Haufwerke zu verhindern ist.

Bei Bedarf ist zur Herstellung der Ersatzstrukturen eine Erweiterung auf angrenzende Bereiche inner-
halb der offentlichen Griinfliche ,Weinbergwiesen® mdglich.

Im Rahmen des beauftragten Fachbeitrags wurde ein Nachweis iber das Vorhandensein von Zau-
neidechsen (Lacerta agilis) mit einer Population von ca. 10 — 30 Tieren erbracht, bei der es sich um
eine geschutzte Art handelt (FFH-Anhang, IV, Vorwarnliste Rote Liste). Zur Verhinderung von Ver-
botstatbestanden nach Bundeshaturschutzgesetz (§ 44 u. § 45) missen deswegen artspezifische
MalRnahmen zur Umsiedlung der Eidechsen geplant und vor Baubeginn umgesetzt werden. Dazu
dient die Schaffung der Ersatzhabitate in Form von 10 Stein- sowie 10 Totholzhaufen. Als Standort fur
die neuen Ersatzhabitate wurde mit der Unteren Naturschutzbehotrde eine Erweiterung der im Rah-
men des Bebauungsplans 32.6 geschaffenen Habitate in den Weinbergwiesen festgelegt. Diese ha-
ben sich etabliert und die Bevolkerung ist bereits zu dem Thema sensibilisiert.

2.3.2 Weitere umweltbezogene MalRhahmen

Immissionsschutz

Da eine Schallimmissionsprognose ergab, dass es zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte
nach DIN 18005 im Plangebiet kommt, werden folgende passive Schallschutzmalinahmen ergriffen.

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen gelten fur den aus schall-
technischer Sicht ungiinstigsten Lastfall:

- Freie Schallausbreitung tags
- Immissionshéhe 4 m Uber Gelande

TF 2.11
(1) Malgebliche AuRenlarmpegel

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind die Au-
Renbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 1. Mindestanforderungen und DIN 4109-2:2018-01, ,,Schallschutz im Hochbau — Teil 2. Rechneri-
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sche Nachweise der Effiillung der Anforderungen®, auszubilden. Grundlage sind die im Plan gekenn-
zeichneten maRgeblichen Larmpegelbereiche, die gemaf Tab. 7 der DIN 4109-1: 2018-01 einander
wie folgt zugeordnet sind:

Larmpegelbe- | Maf3geblicher Aul3en- | R'w,res R'w,res

reich larmpegel La Aufenthaltsraume | Blroraume u.a.
in Wohnungen

Il 60 30 dB(A) 30 dB(A)

Il 65 dB(A) 35 dB(A) 30 dB(A)

(2) Die erforderlichen Schalldamm-Male der Aul3enbauteile sind in Abh&ngigkeit von der Raumnut-
zungsart und Raumgrof3e im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 nachzuweisen.

(3) Von der Festsetzung kann gemal3 § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maRgebliche
AuBenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen. Die Anforderungen an die Schall-
dammung der AulRenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und
DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Die Festsetzung dient der Minderung einer Beeintrachtigung durch Larmimmissionen und soll sicher-
stellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gewahrleistet werden. Der Bebauungsplan for-
muliert aus diesem Grund Anforderungen an das Schallddmm-Mal von Geb&uden. Passive Schall-
schutzmalinahmen werden zum aktuellen Zeitpunkt nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
dimensioniert. Die erforderlichen Schalldammwerte von Fenstern und anderen Auf3enbauteilen sind
nach DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 aus den maf3geblichen Aul3en-
larmpegeln zu bestimmen, die wiederum aus den Beurteilungspegeln nach der 16. BImSchV in Ver-
bindung mit der RLS90 zu berechnen sind. Da es im Plangebiet keinen Bereich gibt, der nachts Au-
Renlarmpegel von 50 db(A) oder mehr aufweist, kann auf schallddmmende Liftungseinrichtungen in
Wohn- und SchlafrAumen verzichtet werden.

Es ist ausnahmsweise moglich abzuweichen, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an
den Fassaden anliegen. Dadurch sollen ungewollte Harten vermieden werden.

TF 2.7 (1)

Nutzung und Ableitung von Niederschlagswassers

Zur Nutzung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers ist eine Zisterne mit einem
Fassungsvermoégen von 0,02 cbm/gm Uberdachter Flache zu errichten. Sofern eine Anschlussmoég-
lichkeit an das gemeinschaftliche Graben- und Muldensystem zur Regenwassernutzung im offentli-
chen Freiraum direkt oder lber ein Leitungsrecht besteht, ist diese als Uberlauf zu nutzen. Andern-
falls ist ein Uberlaufanschluss an das Kanalnetz vorzunehmen. Eine Versickerung des liberschiissi-
gen Regenwassers auf dem Grundstiick ist nicht zulassig.

Diese Festsetzung gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB tragt dazu bei, den mit dem Bebauungsplan ermdg-
lichten Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren.

Ziel ist die Speicherung und Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers am Ort seiner Entste-
hung durch Anordnung von Zisternen. Dies dient gleichzeitig einer Entlastung des Kanalsystems.
Dies ist auch im Hinblick auf die im Stadtteil Heide-Suid zu erwartenden schlechten Versickerungsei-
genschaften des Baugrundes und zur Vermeidung von Staundsse notwendig. Durch den Anschluss
der Zisterne an das gemeinschaftliche Mulden- und Grabensystem bzw. das 6éffentliche Kanalnetz
konnen Uberschiissige Wasser abgeleitet und somit Uberschwemmungen bei Starkregenfallen ver-
mieden werden.
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TF29(1)

Pflanzgebot 6ffentliche Verkehrsflachen

Innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen sind, unter Berticksichtigung der Baume in den Verkehrsfla-
chen, fur die ein Erhaltungsgebot festgesetzt ist, nach hochstens 4 Stellplatzen bei Senkrechtaufstel-
lung und nach héchstens 2 Stellplatzen bei Langsaufstellung jeweils 1 greRkreniger-Einzelbaum zu
pflanzen.

Die Baumscheiben sind in einer Mindestgrée von 6 gm und einer Mindestbreite von 1,50 m-sowie
mit einem Mindestvolumen der Pflanzgrube von 15 m3 durchwurzelbarem Bodensubstrat zu errichten

Diese Festsetzung wird aus dem Bebauungsplan 32.5 Heide-Siid, 1. Anderung weitestgehend uiber-
nommen und um qualitative Kriterien ergéanzt. Die Baume dienen der Gliederung des 6ffentlichen Stra-
Renraums und steigern die Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum. Die Baumpflanzungen verbessern
zudem die Funktionen von Boden, Klima, Wasserhaushalt, sowie der Pflanzen- und Tierwelt. Gegen-
Uber der urspringlichen Festsetzung wird ein Mindestvolumen der Pflanzgrube festgesetzt, um die op-
timalen Wuchsbedingungen fiir die zu pflanzenden Baume zu schaffen und ihre Uberlebensfahigkeit
zu sichern.

TF 2.9 (2)

Pflanzgebot private Verkehrsflachen

Fur offene Stellplatzanlagen innerhalb der Baugebiete sind je 4 Stellplatze innerhalb der Stellplatzan-
lage mindestens 1 Einzelbaum in der Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit einer standortge-
rechten Baumart zu pflanzen und zu erhalten.

Die Baumscheiben sind in einer Mindestgrdélie von 6 gm und einer Mindestbreite von 1,50 m-sowie
mit einem Mindestvolumen der Pflanzgrube von 15 m3 durchwurzelbarem Bodensubstrat zu errichten

Sofern im Baugebiet Stellplatzanlagen angelegt werden, sichert die Anpflanzung je eines hochstam-
migen Baumes pro vier Stellplatze eine Durchgriinung dieser Anlagen. Die Stellplatze sind zu begru-
nen, um eine Verschattung gréRerer versiegelter Flachen zu erreichen. So werden die Aufheizung der
Flachen und die Beeintrachtigung des Lokalklimas vermindert. AuBerdem tragen Baume zur Verbes-
serung des Mikroklimas durch Schadstofffilterung, Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung von Ver-
dunstungskalte sowie Staub- und CO2-Bindung bei. Dartiber hinaus sind Baume Lebensraume fur
zahlreiche Tierarten.

Zum Schutz der Baume und ihrer Wurzeln ist eine unversiegelte Bodenflache von mind. 6 m2 und ei-
ner Mindestbreite von 1,50 m sowieein durchwurzelbarer Raum von 15 m3erforderlich, der nicht Gber-
fahren werden darf und als Baumscheibe anzulegen ist. Diese Mindestanforderungen an den Durch-
wurzelungsraum sichern die Entwicklungsfahigkeit, den Wuchs und dauerhaften Erhalt der Pflanzen.

Die als Anlage beigefligte Pflanzliste soll eine Orientierung bieten, welche Pflanzenarten besonders
gut mit an die aktuellen klimatischen Bedingungen angepasst sind. Die Liste hat einen Empfehlungs-
charakter.

TF 2.9 (6)

Begriinung nicht tberbaubarer Grundsttcksflachen

[...]ist [...] auf den sonstigen Grundstiicksflachen pro angefangene 350 gm Grundstticksflache min-
destens 1 kleinkroniger Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen (Pflanzqualitat:
Hochstamm, Stammumfang mind. 12-14 cm). Pflanzpflichten aus (2) [...] und Baumbestand sind auf
diese Pflanzregelung anrechenbar.

Die Pflanzung 6kologisch wertvoller Gehdlze sichert eine Mindestqualitat der Garten und Freiberei-

che, gleichzeitig l&sst die Formulierung ausreichend Spielraum zur Auswahl der Baumart. Mit der Be-
grunung der privaten Grundstiicke wird eine innere Durchgriinung der Allgemeinen Wohngebiete ge-
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sichert. Die Baumpflanzungen verbessern die Funktionen von Boden, Klima, Wasserhaushalt, Pflan-
zen- und Tierwelt sowie das Ortsbild. Vorhandene Baume sowie aufgrund anderer Festsetzungen zu
pflanzende Baume werden angerechnet, um zum einen Anreize zu schaffen, bestehenden Baumbe-
stand, der keinem Schutz der Baumschutzsatzung unterliegt, zu sichern und in Baukonzepte zu integ-
rieren, zum anderen sollten ungewollte Harten vermieden werden. Die formulierte Mindestgré3e von
12-14 cm (gemessen in 1 Meter Hohe) soll sicherstellen, dass die Pflanzen gleich wichtige dkologische
Funktionen Gbernehmen zu kdnnen.

Als kleinkronige Baumarten werden vor dem Hintergrund der klimatischen Voraussetzungen und
Standortbedingungen folgende Arten als Empfehlung aufgefihrt (vgl. Anlage)

Acer campestre ,Elsrijk’

Alnus x spaethii

Carpinus betulus ,Fastigiata’
Crataegus x lavalleei ,Carrierei’
Fraxinus pennsylvanica ,Summit’
Sorbus thuringiaca ,Fastigiata’
Tilia cordata ,Rancho

Tilia mongolica

Weitere umweltbezogene Festsetzungen werden im Bebauungsplan nicht getroffen.
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Anlage: Pflanzliste

Aussichtsreiche Baum- und Straucharten der Zukunft

GroRRkronige Baumarten
Ginkgo biloba

Quercus cerris

Quercus petrea

Quercus rubra

Tilia tomentosa ,Brabant'

Mittelkronige Baumarten
Acer x freemanii ,Autumn Blaze’
Celtis australis

Fraxinus angustifolia ,Raywood’
Gleditsia triacanthos ,Skyline’
Liquidambar styraciflua

Ostrya carpinifolia

Parrotia persica

Sophora japonica ,Regent’

Tilia cordata ,Erecta’

Tilia x euchlora

Tilia platyphyllos ,Orebro’
Ulmus ,Rebona’

Ulmus hollandica ,Lobel

Kleinkronige Baumarten

Acer campestre ,Elsrijk’

Alnus x spaethii

Carpinus betulus ,Fastigiata’
Crataegus x lavalleei ,Carrierei’
Fraxinus pennsylvanica ,Summit
Sorbus thuringiaca ,Fastigiata’
Tilia cordata ,Rancho

Tilia mongolica

Straucharten

Amelanchier arborea ,Robin Hill*
Caragana arborescens
Cornus mas

Eleagnus angustifolia
Ligustrum vulgare

Lonicera involucrata ledebourii
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia

Rosa rugosa

Salix purpurea



