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Teil A: Planzeichnung
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Grundflachenzahl (GRZ)
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Planzeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) zB.. #88,0 Hohenlage der Oberflache in den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
(Héhenlage des Gelandes) in Meter tGber Normalhéhen-Null (NHN) BauGB)
MU Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO) dffentliche Verkehrsflach
@) z.B.: GH 100,0 Gebaudehdhe als HichstmaR in Meter iiber Normalhéhen-Null (NHN) offentiiche Verkenrstlachen
z.B.:GHmIin. 99,0 Gebaudehdhe als Mindest- und Héchstmal in Meter Gber Normalhéhen-Null
_ GH max. 100,0 (NHN) _ )
SO Sondergebiet (§ 11 BauNVO) private Verkehrsflachen
Zweckbestimmung:
_ . Bauweisen, Baulinie, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
AuBengastronomie AuBengastronomle §§ 22 und 23 BauNVO) e Stra[&enbegrenzungs”nie
WA Allgemeines Wohngebiet ———— Baugrenze fur Sockelgeschosse, soweit sie nicht mit den Baugrenzen fiir
1) 12 aufgehende Geschosse ab dem Erdgeschoss zusammenfallt ‘ L Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten
) “berbaubare Grundstiicksflich === Baugrenze flr aufgehende Geb&ude und Gebaudeteile ab der Erdgeschossebene
Uberbaubare Grundstiicksflache
2) icht iiberbaubare Grundstiicksflach Baugrenze fir aufgehende Gebaude und Gebaudeteile ab der 5. Obergeschoss-
nicht uberbaubare Lrundstuckstiache ———:——  ebene, soweit sie nicht mit den Baugrenzen fiir aufgehende Geschosse ab dem Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Erdgeschoss zusammenfallt
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB a abweichende Bauweise Zweckbestimmung:
§ 16 BauNVvO) HT denkmalgeschlitzte Hafenbahntrasse
28:(1,))  GeschoBflachenzahl (GFZ)

StralRenbegleitgriin

-Minigolf

Zulassigkeitsgrenze
TGa

r-----1
| 1

L-----J

AU

zB.: A

| PB Il (T
LPB IV (T)

I-1-1r-1

I1S1-1SI-IS/

z.8. 1 2,0—|

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflachen
Zweckbestimmung:

Strallenbegleitgrin

private Grunflachen

Zweckbestimmung:

Minigolfanlage

Spielplatz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, Bindungen fiir die Erhaltung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen

Anpflanzung von Baumen

Bindung flr die Erhaltung von Badumen

Bezeichnung der AusgleichsmalRnahmen (siehe TF 7.2/ 7.4)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Zulassigkeitsgrenze fur Stellplatze und Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Zweckbestimmung:
Standort flr Abfallsammelbehalter in Unterflurbauweise

Mit einem Gehrecht sowie einem Fahrradfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger im Urbanen Gebiet, (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
Teilgebiet MU1 sowie mit einem Fahrrecht zugunsten der BauGB)
Andienung notwendiger Stellplatze im Urbanen Gebiet, Teil-

gebiet MU1 zu belastende Flachen

Abgrenzung unterschiedlicher Zweckbestimmungen
von Grinflachen

(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Nutzung und sonstiger Nutzungen

Abgrenzung unterschiedlicher zulassiger Gebaudehdhen
und Vollgeschosse innerhalb einer Gberbaubaren
Grundstlcksflache

(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Flachen, in denen eine Wohnnutzung im Erdgeschoss nicht
zulassig ist, sowie eine bestimmte Geschossflache

(§1Abs.7Nr. 2
und § 6a Abs. 4

in Gebduden mindestens fur gewerbliche Nutzungen zu BauNVO)
verwenden ist

Bezeichnung einer Fliche, in der eine bestimmte Geschoss- (§ 6a Abs. 4
flache mindestens fiir gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Aufienlarmpegel in
Grolenklassen von je 5 dB (A) (Larmpegelbereiche)

Schallschutzmaflnahmen fir schitzenswerte Aufenthalts-
raume inner- und aulierhalb von Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

SchallschutzmalRnahmen fur Schlafrdume

Bemalungslinie mit MaRangabe in Meter

(§9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB)

Flachen, auf denen nur Wohngebaude, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten,

errichtet werden diirfen

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

geschitzter Biotop (§ 22 NatSchG LSA)

Uberschwemmungsgebiet der Saale (§§ 76 und 78 WHG)

Gewasserrandstreifen der Saale (§ 50 WG LSA)

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

bestehender Baum, nicht eingemessen

Standortvorschlag fir das Anpflanzen von Baumen

Hinweis zur Planzeichnung:

Sind in der Planzeichnung (Teil A) lineare Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar
nebeneinander oder neben einer Flurstlicksgrenze ohne Angabe eines Abstandsmalles ge-
zeichnet, so fallen sie als Festsetzungen miteinander oder mit der parallel verlaufenden Flur-
stiicksgrenze zusammen. Maligebend ist die Flurstlicksgrenze, oder der mit einer Vermafiung
versehene Planeintrag.
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Planzeichen der Kartengrundlage (Auszugsweise)

Nichtoffentliches Gebaude

Wirtschaftsgebaude

Bdschung

Mauer

Zaun

Baum

Hoéhenpunkt mit Hohentext
Gemarkungsgrenze
Flurgrenze
Flurstiicksgrenze
Flurstucksnummer

Sollpunkt des Geltungsbereiches

Vergrélerung-auf-M 1:250
(Abgrenzung-siehe Planzeichnung
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Teil B: Textliche Festsetzungen

1-

1.1

1.2
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs -BauGB-, § 4 der Baunutzungsverordnung — BauNVO-)

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Urbanes Gebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs -BauGB-, § 6a der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

GemaR § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet, beste-
hend aus den Teilgebieten MU1 und MU2, in Gebauden die Geschossflachen inner-
halb der mit der Signatur ///// schraffierten Teile der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen fur gewerbliche Nutzungen zu verwenden sind:
- im Teilgebiet MU1: in einer GréRe von mindestens 240 m?,
- im Teilgebiet MU2:

— mit der Bezeichnung ,A“ in einer Gré3e von mindestens 530 m?,

— mit der Bezeichnung ,B“ in einer Gré3e von mindestens 540 m?,

— mit der Bezeichnung ,C“ in einer GréRe von mindestens 6.300 m2.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet, beste-
hend aus den Teilgebieten MU1 und MU2 die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassungsfahigen Nutzungen

- nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten,

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Gemaf 1 Abs. 7 und Abs. 8 BauNVO wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet, be-
stehend aus den Teilgebieten MU1 und MU2 die Wohnnutzung innerhalb der mit der
Signatur ///// schraffierten Teile der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Erdge-
schoss nicht zul@ssig ist.

GemaR § 1 Abs. 7, Abs. 8 und Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt:

a) Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
der untenstehenden Halleschen Sortimentsliste sind nur in Form von L&den und
Ladengeschéften, die der Versorgung des Gebietes dienen, und nur innerhalb
der mit der Signatur ///// schraffierten Teile der Uberbaubaren Grundstucksflachen
im Erdgeschoss zuléssig. Sie sind ansonsten nicht zuléssig.

b) Sonstige Einzelhandelsbetriebe sind nur innerhalb der mit der Signatur /////
schraffierten Teile der Uberbaubaren Grundstucksflachen im Erdgeschoss zulas-
sig und ansonsten nicht zul&ssig.

Hallesche Sortimentsliste (Stand 2020)

zentrenrelevante

nahversorgungsrelevante | nicht zentrenrelevante

Sortimente Sortimente* Sortimente**
Bastelzubehdr, Kinstler- e Back- und Fleischwaren | ¢ Angler- und Jagdartikel
artikel e Drogeriewaren e Baumarktsortimente
Bekleidung o Getranke o Bettwaren/ Matratzen
Bucher ¢ Nahrungs- und Genuss- | ¢« Boote und Zubehor
ElektrogroRgerate (weille mittel o Campingartikel (ohne
Ware wie Kihlschrank, ¢ Pharmazeutische Arti- Bekleidung und Schuhe)
Herd, Waschmaschine) kel, Reformwaren e FErotikartikel
Elektrokleingerate (elektri- | ¢«  Schnittblumen e Fahrrdder und Zubehor
sche Kichen- und Haus- | «  Topfpflanzen (Zimmer- | ¢  Gartenartikel und -ge-
haltsgerate) pflanzen)/ Blument&dpfe rate
Glas/ Porzellan/ Keramik oder Vasen (Indoor) e Kfz-, Caravan- und Mo-
Handarbeitsbedarf/ Kurz- | ¢«  Zeitungen/ Zeitschriften torradzubehér
waren/ Meterware/ Wolle e Lampen, Leuchten,
Haushaltswaren Leuchtmittel
Heimtextilien (Bett-, Haus- e Mobel
und Tischwésche, Gardi- e Pflanzen/ Samen (Beet-
nen) und Gartenpflanzen)
Hoérgerate ¢ Rollladen/ Markisen
Kinderwagen e SportgroRgerate
Kunstgewerbe/ Bilder/ Bil- e Teppiche (Einzelware)
derrahmen e Zoologische Artikel, le-

Lederwaren/ Taschen/
Koffer/ Regenschirme
Musikinstrumente und Zu-
behor

Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf,
Schreibwaren
Parfimerie- und Kosme-
tikartikel
Sammlerbriefmarken und
-miinzen

Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel/ -gerate (ohne
SportgroRgeréte)
Sportbekleidung
Sportschuhe

Uhren/ Schmuck

Neue Medien/ Unterhal-
tungselektronik
Wohneinrichtungsartikel
(Wohnaccessoires wie
Kunstgewerbe, Bilder, Bil-
derrahmen, Kerzenstan-
der)

bende Tiere

1.3

21

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren-
und nahversorgungsrelevant

Sondergebiet ,,AuBengastronomie*
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs -BauGB-, § 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Das gemafR § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Sondergebiet ,AuRengastronomie” (SO)
dient der Unterbringung von Anlagen der AuRengastronomie. Zulassig sind Schank-
und Speisegaststatten der AuRengastronomie mit dazugehdérigen Nebenanlagen wie
Lager, Schankstand und sanitare Einrichtungen, sowie ein Beach-Volleyballplatz. Die
vorgenannten Anlagen dirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Gemanf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet, beste-
hend aus den Teilgebieten MU1 und MU2, die gemafR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu-
lassige Grundflache durch Stellplatze und Tiefgaragen um 0,1, sowie in allen Bauge-
bieten durch Flachen von Tiefgaragen, die gemaR textlicher Festsetzung Nr. 7.4 be-
grunt sind, um weitere 0,05 Uberschritten werden darf.

2.2

2.3

24

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

5.1

5.2

6.1

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB darf das H6chstmaf
der H6he baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien, sowie durch haustechnische Anlagen und Bauteile wie zum Beispiel Kamine,
Be- und Entliftungsanlagen, Blitzschutzanlagen und Ahnliches um bis zu 2 m Uber-
schritten werden.

Gemal § 21a Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass bei der Ermittlung
der Geschossflache die Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen un-
berucksichtigt bleiben.

Gemal § 21a Abs. 5 BauNVO ist die zuldssige Geschossflache um die Flachen not-
wendiger Garagen, die unterhalb der festgesetzten Gelandeoberflache hergestellt wer-
den, zu erhéhen, héchstens jedoch bis zu einer Geschossflachenzahl einschliellich
der Erhéhung von 1,6 im Allgemeinen Wohngebiet sowie von 3,3 im Urbanen Gebiet,
bestehend aus den Teilgebieten MU1 und MU2.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Geman § 22 Abs. 4 BauNVO wird als abweichende Bauweise ,a“ festgesetzt, dass die
Lange der Gebaude héchstens 70 Meter betragen darf. Im Ubrigen gelten die Rege-
lungen fur die offene Bauweise gemanr § 22 Abs. 2 BauNVO auch fir die abweichende
Bauweise.

GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festge-
setzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie zum Beispiel Gesimse, Dach-
vorspriinge, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen sowie durch Vorbauten,
wie zum Beispiel Erker oder Balkone bis zu einem Malk von 1,6 m zuldssig. Dies qilt
jedoch nicht fur die stralBenseitigen Baugrenzen zum Béllberger Weg und zur Stral3e
Weingarten. Hier sind die vorgenannten Uberschreitungen der Baugrenzen nicht zu-
lassig.

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO durfen festgesetzte Baugrenzen durch nicht Gberdachte
Terrassen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden. Dies gilt jedoch nicht fur die stralen-
seitigen Baugrenzen. Hier sind die vorgenannten Uberschreitungen der Baugrenzen
nicht zulassig.

Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 12, 14, 21a und 23 BauNVO)

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 23 BauNVO wird festgesetzt, dass:

a) oberirdische Garagen und Carports nicht zulassig sind;

b) oberirdische Stellplatze sowie Tiefgaragen innerhalb des Urbanen Gebiets, beste-
hend aus den Teilgebieten MU1 und MU2 zul&ssig sind, sofern Festsetzungen ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nicht entgegenstehen;

c) oberirdische Stellplatze sowie Tiefgaragen im Allgemeinen Wohngebiet zulassig
sind, sofern sie die in der Planzeichnung festgesetzte Zul&ssigkeitsgrenze nicht
Uberschreiten und Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nicht entgegen-
stehen.

Gemal § 14 BauNVO in Verbindung mit § 23 BauNVO wird festgesetzt, dass Neben-
anlagen, die Gebdude im Sinne des § 2 Abs. 2 der BauO LSA sind, im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) und im Urbanen Gebiet, bestehend aus den Teilgebieten MU1 und
MU2 oberhalb der Gelandeoberflache nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksfla-
chen zugelassen werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird festgesetzt, dass die mit ,GFR1“ festgesetzten
Flachen mit einem Gehrecht sowie einem Fahrradfahrrecht zugunsten der Aligemein-
heit zu belasten sind.

Gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird festgesetzt, dass die mit ,GFR2" festgesetzten
Flachen mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger im Urbanen Gebiet, Teilgebiet
MU1, sowie mit einem Fahrrecht zugunsten der Andienung notwendiger Stellplatze im
Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU1 zu belasten sind.

MaRnahmen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes- Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass entsprechend den gemaf DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau (Ausgabe 2018, Beuth Verlag GmbH, Berlin)) ermittel-
ten mafgeblichen Aulenlarmpegeln mindestens die nach dieser Norm erforderlichen
SchallschutzmaRnahmen an den AuRenbauteilen zu treffen sind. Die maRgeblichen
AuRenlarmpegel sind in GréRenklassen von je 5 dB(A) (Larmpegelbereiche, s. die un-
tenstehende Tabelle 1) im Plan gekennzeichnet. Gemaf § 31 Abs. 1 BauGB kdénnen
die daraus resultierenden Bauschalldammmale einzelner unterschiedlicher Auf3en-
bauteile oder Geschosse ausnahmsweise unterschritten werden, wenn durch eine
schalltechnische Untersuchung niedrigere mafigebliche AulRenlarmpegel nachgewie-
sen werden.

Tab. 1: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maRgeblichen AuRenlarmpegeln

Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbe- MaRgeblicher AuBenldrmpegel in dB(A)
reich (LPB)
() I bis 55
2 Il 56 bis 60
3 [ 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 \Y 71 bis 75
6 Vi 76 bis 80
7 Vil > 802

@ fur mal3gebliche AuBenlérmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der 6rtlichen
Gegebenheiten festzulegen.

Tab. 2: Innenraumpegel Kraumartgem. DIN 4109 (2018)

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MafRe R'w,ges der AuRenbauteile
von schutzbedurftigen Raumen ergeben sich unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumar-
ten nach folgender Gleichung):

R'W,geszLa—KRaumart

Dabei ist

Kraumart=25 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumar=30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches;

KRraumar=35 dB fur Biroraume und Ahnliches;

La der MaRRgebliche Aufienlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5.

6.2 GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass fur Schlaf- und Kinderzimmer

sowie andere Raume, die bestimmungsgemaf als Schlafrdume dienen, eine fenster-
unabhangige Beluftung durch schallgeddmmte Liftungseinrichtungen bei geschlosse-
nen Fenstern und Tdren sicherzustellen ist. Anstelle der vorgenannten MalRnahmen
kénnen auch zweischalige Konstruktionen oder larmoptimierte Fensterkonstruktionen
treten, wenn sie es sicherstellen, dass ein Innenraumpegel von max. 30 dB(A) bei aus-
reichender Beluftung mit teilgedffneten Fenstern nicht Gberschritten ist.

Von den Satzen 1 und 2 kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn durch eine schalltechnische Untersuchung Beurteilungspegel von
héchstens 50 dB(A) fur den Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) nachgewiesen werden.

6.3
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6.6
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GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt:

a) Fenster und AuRentliren von schitzenswerten Aufenthaltsraumen in Wohnungen
durfen nicht zu den mit der Signatur //-//-// gekennzeichneten Abschnitten der Bau-
grenzen orientiert sein, sofern nachfolgend nicht etwas anderes bestimmt ist. Far
schutzbediirftige Aufenthaltsraume nach DIN 4109 kénnen dann Offnungen zu den
mit der Signatur //-//-// gekennzeichneten Abschnitten der Baugrenzen zugelassen
werden, wenn durch entsprechende zweischalige Konstruktionen oder larmopti-
mierte Fensterkonstruktionen ein Innenraumpegel von max. 30 dB(A) in der Nacht-
zeit, sowie 45 dB(A) am Tag, letzteres bei ausreichender Beluftung mit teilgedffne-
ten Fenstern, sichergestellt ist. Satz 1 gilt nicht fur solche Fenster und AuRentiren,
die sich nicht im Regelbetrieb, sondern nur ausnahmsweise, zum Beispiel als Ret-
tungséffnung im Brandfall oder zu Reinigungszwecken 6ffnen lassen. Fir die Auf-
enthaltsrdume, die keine zu 6ffnenden Fenster oder AufRentlren aufweisen, ist eine
fensterunabhangige BelUftung durch schallgeddmmte Laftungseinrichtungen si-
cherzustellen.

b) Wohnungen nach lit. a) missen mindestens einen Aufenthaltsraum aufweisen, fur
den ein Innenraumpegel von max. 45 dB(A) am Tag bei ausreichender Beliftung
mit teilgedffneten Fenstern durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewie-
sen ist.

c) Von den Festsetzungen nach lit. a) und b) kann gemanr § 31 Abs. 1 BauGB aus-
nahmsweise abgewichen werden, wenn durch eine schalltechnische Untersuchung
Beurteilungspegel von unter 70 dB(A) fur den Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) nachge-
wiesen werden.

d) Die Festsetzungen nach lit. a) gelten an den mit der Signatur /S/-/S/-/S/ gekenn-
zeichneten Abschnitten der Baugrenzen fur Schiaf- und Kinderzimmer sowie andere
Raume, die bestimmungsgemafl als Schlafrdume dienen. Von der Festsetzung
kann gemafR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn durch
eine schalltechnische Untersuchung Beurteilungspegel von unter 60 dB(A) fur den
Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) nachgewiesen werden.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass fur schutzenswerte Aufent-

haltsraume auRerhalb von Wohnungen (Birordume, Sozialrdaume und Ahnliches), de-

ren Fenster und AuRentiren zu den mit der Signatur //-//-// gekennzeichneten Abschnit-

ten der Baugrenzen orientiert sind, eine fensterunabhéngige Bellftung durch schallge-

dammte Luftungseinrichtungen sicherzustellen ist. Von der Festsetzung kann gemafn

§ 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn

- ein Innenraumpegel von 45 dB(A) am Tag bei ausreichender Beluftung mit teilge6ff-
neten Fenstern, sichergestellt ist oder

- durch eine schalltechnische Untersuchung Beurteilungspegel von unter 70 dB(A) fur
den Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) nachgewiesen werden.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass fur AuRenwohnbereiche wie
zum Beispiel Balkone, Loggien und Terrassen, die einen Beurteilungspegel von
65 dB(A) oder daruber im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) aufweisen, SchallschutzmafRnah-
men zu treffen sind. Durch diese muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte
Beurteilungspegel innerhalb der AuRenwohnbereiche nicht Gberschritten wird.

GemaR § 9 Abs. 2 BauGB ist die Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet (WA),
sowie im Urbanen Gebiet bestehend aus den Teilgebieten MU1 und MU2 erst dann
zulassig, wenn die Gebaude im Urbanen Gebiet vollstandig innerhalb der mit der Sig-
natur ///// schraffierten Flachen hergestellt sind.

Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25 lit. a und Nr. 25 lit. b BauGB; § 9 Abs. 1a BauGB)

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB sind in den Baugebieten im Plangebiet mindes-
tens 27 hochstammige, standortheimische Laubbaume, Stammumfang mindestens 18-
20 cm, 3xv zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum sind ein durch-
wurzelbarer Raum von mindestens 12 m® sowie eine offene Bodenflache von mindes-
tens 6 m? bei einer Mindestbreite von 2 m vorzusehen.

Die zeichnerisch an Einzelstandorten festgesetzten Baumpflanzungen sind auf die
oben genannte Mindestanzahl der Baumpflanzungen anzurechnen. An den Einzel-
standorten sind die Baume in direkter Zuordnung zu pflanzen, von den festgesetzten
Standorten kann in einem Umkreis von 2 m abgewichen werden, wenn zum Beispiel
technische oder verkehrliche Grinde dies erfordern.

Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB sind die festgesetzten Flachen ,A1“ flachenhaft
mit Heistern und standortheimischen Strauchgehélzarten der Hartholzaue zu bepflan-
zen. Fur jeden m? Flache ist die Pflanzung eines Strauches vorzusehen. Der Pflanzab-
stand zwischen den Strauchern darf max. 1,50 m betragen. Die Pflanzqualitat ist min-
destens: Verpflanzter Strauch, Hohe 60 - 100 cm. Es ist mindestens ein Heister je an-
gefangene 10 m? festgesetzte Flache zu pflanzen. Je Baum sind ein durchwurzelbarer
Raum von mindestens 12 m® sowie eine offene Bodenflache von mindestens 6 m? bei
einer Mindestbreite von 2 m vorzusehen. Entlang der Uferlinie ist ein Réhricht anzu-
pflanzen.

GemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB wird festgesetzt:

Die gesamten, nicht durch Gebaude, Stellplatze, Zufahrten und andere bauliche Ne-
benanlagen Uberbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit Rasen, Stauden und
Strauchgehdlzen oder als Hausgarten intensiv zu begrinen. Mindestens 10 % der vor-
genannten Flachen sind mit Strauchgehélzen zu bepflanzen. Die Substratstarke muss
zuziglich Filter- und Dranschichten allgemein mindestens 40 cm, sowie mindestens 60
cm fur Strauchgehdlze betragen.

Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB ist die zeichnerisch festgesetzte Flache ,A2“ zu
mindestens 90 % als Vegetationsflache mit Rasen, Stauden und Strauchgehdlzen her-
zustellen.

Innerhalb der gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB festgesetzten Flachen, sowie Ein-
zelstandorte mit Bindungen zur Erhaltung sind die vorhandenen Baume zu erhalten,
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang mit standortheimischen Laubbdumen (Mindest-
qualitat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm) zu ersetzen. Der Abstand der Ersatz-
pflanzung zum festgesetzten Altstandort darf bis zu 3 m betragen. Ergdnzend muss je
m?2 Flache ein Strauch und fur jede 10 m? festgesetzte Flache ein Heister angepflanzt
werden. Je nach- bzw. anzupflanzendem Baum sind ein durchwurzelbarer Raum von
mindestens 12 m?® sowie eine offene Bodenflache von mindestens 6 m? bei einer Min-
destbreite von 2 m vorzusehen.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB ist auf Stellplatzanlagen je angefangene 5 ober-
irdische Stellplatze ein groRkroniger Laubbaum in direkter Zuordnung zu den Stellplat-
zen zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang mit Baumen gleicher Art zu ersetzen. Da-
bei hat der Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrten zu Uberschatten.
Pflanzqualitat: Hochstamm mit Stammumfang mindestens 16 — 18 cm, 3x verpflanzt.
Die Mindestgréie der offenen Baumscheiben innerhalb dieser Flachen betrdgt 6 m?
sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m3. Der lichte Abstand zwischen den Einfas-
sungen der Baumscheiben betragt mindestens 2 m. Dies gilt nicht fur Stellplatzanlagen,
die mit Kellern oder Tiefgaragen unterbaut sind.

Alle nicht begehbaren Dachflachen der Geb&ude bis zu einer Dachneigung von 10°
sind, mit Ausnahme von Belichtungsflachen, Glasdachern, Terrassen und technischen
Aufbauten -soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen- zu
begrunen. Die Bepflanzung muss eine Qualitat aufweisen, die fur den Aufwuchs einer
geschlossenen Vegetationsdecke (Kraut- oder Grasschicht) geeignet ist. Die Starke
der Substratschicht muss zuzuglich Filter- und Dranschichten mindestens 8 cm betra-
gen. Der Abflussbeiwert ist mit kleiner oder gleich 0,6 festgesetzt.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB wird festgesetzt, dass die unter Nr. 7.1 bis 7.7
sowie 7.11 benannten Anpflanzungen zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass vegetationsfreie, mit Steinma-
terial bedeckte Flachen (Schotter- oder Kiesflachen) in den Freianlagen auRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht zuldssig sind. Hiervon ausgenommen sind
Traufstreifen, die an den Gebauden angelegt werden, bis 0,5 m Breite und Feuer-
wehraufstellflachen.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist die Befestigung von FuR- und Radwegen, sowie
von PKW-Stellplatzen, soweit diese auf nicht unterbauten Flachen neu errichtet wer-
den, in wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen. Hierbei ist ein Abflussbeiwert von
kleiner oder gleich 0,6 festgesetzt. Fur intensiv begrinte Dachflachen von Geb&auden
und Tiefgaragen ist ein Abflussbeiwert von kleiner oder gleich 0,2 festgesetzt.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB wird festgesetzt:

Wand- und Fassadenabschnitte der Gebaude im Urbanen Gebiet, bestehend aus den
Teilgebieten MU1 und MU 2 sind mit mindestens 40 Rank-, Schling- oder Kletterpflan-
zen zu begrinen.

Wand- und Fassadenabschnitte der Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet sind mit
mindestens 40 Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begrunen.

Die Pflanzungen muissen Bodenanschluss haben. Bei Rank- und Schlingpflanzen ist
eine Kletterhilfe vorzusehen.

Festsetzung der Hohenlage des Geldndes in den Baugebieten
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

GemalR § 9 Abs. 3 BauGB ist die Hohenlage der Oberflachen in den nicht tberbauba-
ren Grundstucksflachen (Héhenlage des Geldndes) angrenzend an die Uberbaubaren
Grundstucksflachen in einer Tiefe von mindestens 3 m gemaR den zeichnerischen
Festsetzungen herzustellen.

Kénnen mehrere Planeintrage zur Bemessung der Hoéhenlage herangezogen werden,
so ist die mittlere Hohe maRgebend.

Bdschungen sowie Terrassierungen und Stutzwande an den Grundsticksgrenzen zur
Gelandeanpassung sind zulassig.

Abweichungen sind zur Neigung des Gelandes fur die Oberflachenentwasserung
zulassig.

Daruber hinaus kénnen Uber- bzw. Unterschreitungen der festgesetzten Hoéhe der
Gelandeoberflache bis zu 3,0 m durch Treppen- und Rampenanlagen sowie durch
Aufschuttungen und Abgrabungen als Ausnahmen gemafR § 31 Abs. 1 BauGB
zugelassen werden.

Kennzeichnung

Bombenabwurfgebiet
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im kampfmittelbelasteten Bereich. In diesem Gebiet sind

somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere von Bombenblindgéngern, mdglich.

Vor der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Malnah-
men sind die Flachen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein geeignetes

Privatunternehmen Gberprifen zu lassen.

Bei erdeingreifenden Malknahmen ist mindestens 16 Wochen vor Beginn ein Antrag an
die Polizeiinspektion Halle (Saale); 06110 Halle, Merseburger Str. 06 als zustandige

Gefahrenabwehrbehdérde zu stellen, um die weitere Verfahrensweise abzustimmen.

Verfahrensvermerke

Halle, den......ccc.cceevenni.

Siegel

Die Satzung istam .................

Den Beschluss, den Bebauungsplan Nr. 208 als Satzung zu erlassen, sowie die Stelle, bei der
der Bebauungsplan wahrend der Dienststunden von jedermann auf Dauer eingesehen werden
kann und bei der Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sindam ........................ im Amtsblatt
Nr. .... ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
der Verletzungen von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung im
Sinne des § 215 Abs. 1 BauGB sowie auf die Rechtsfolgen und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) im Sinne des § 215 Abs. 2 BauGB
hingewiesen worden. Weiterhin wurde auf die Rechtsfolgen nach § 8 Abs. 3 des Kommunal-
verfassungsgesetzes des Landes Sachsen- Anhalt (KVG LSA) hingewiesen.

in Kraft getreten.

Oberburgermeister

Der Stadtrat hat am 17.02.2021 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 208
gefasst. Die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist im Amtsblatt
Nr.15 am 12.03.2021 erfolgt.

Halle, den.......cc..c.........

Siegel Oberblrgermeister

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 208 gemaR § 3 Abs. 1
BauGB ist in der Zeit vom 08.04.2021 bis 07.05.2021 durchgefuhrt worden.

Halle, den.......ccc.c.........

Siegel Oberblrgermeister

Die frihzeitige Unterrichtung der von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange zum Bebauungsplan Nr. 208 gemaf § 4 Abs. 1 BauGB ist mit

Schreiben vom 09.04.2021 mit der Aufforderung zur AuRerung auch beziiglich des Umfangs

und Detaillierungsgrades der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt.

Halle, den....................

Siegel Oberblrgermeister

Der Stadtrat hat am 26.10.2023 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 208 mit der
Begriindung einschlieRlich Umweltbericht zur Offenlage bestimmt.

Halle, den....................

Siegel Oberblrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 208 bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der Begriindung einschlie3lich Umweltbericht
und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen, hat in der

Zeit vom 12.01.2023 bis 22.02.2023 wahrend der Offnungszeiten in der Neustadter Passage

18 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich, zur
Niederschrift oder per E-Mail vorgebracht werden kdénnen, dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan
unberucksichtigt bleiben kdnnen und dass sie unter www.oeffentliche-auslegung.halle.de
sowie Uber das Internetportal des Landes Sachsen-Anhalt unter:
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdi_in_kommunen.html im selben Zeitraum auch im
Internet einzusehen sind, am 16.12.2022 im Amtsblatt Nr. 32 bekannt gemacht worden.

Halle, den.....................

Siegel Oberbirgermeister

Die von der Planung berlihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 17.11.2022 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

Aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsgrundlagen in der zur Zeit gultigen Fassung wird durch
Beschlussfassung des Stadtrates der Stadt Halle (Saale) vom .................... der Bebauungsplan Nr. 208
Wohn- und Geschéaftsquartier, Bollberger Weg, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B), erlassen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan sowie der Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 101.1
»oportzentrum Bollberger Weg® treten am Tag der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 208 aulRer

Kraft.

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung

(BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990

(PlanzV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes vom

18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 38)

Der Satzung ist eine Begriindung einschlieBlich Umweltbericht beigefiigt.

Die in den textlichen Festsetzungen aufgefliihrten Rechtsnormen und normierten z.B. auch DIN-Normen
und weitere technische Regelwerke kdnnen im Fachbereich Stadtebau und Bauordnung, in der Neustadter
Passage 18, 06112 Halle (Saale), im 16. Obergeschoss, im Zimmer 16.08 eingesehen werden.

Halle, den.....................
Siegel Oberburgermeister
Der Stadtrat hat die vorgebrachten Stellungnahmen am .................... gepruft. Das Ergebnis

ist mitgeteilt worden.

Halle, den.....................

Siegel Oberblirgermeister

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die

stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralten, Wege und Platze vollstandig

nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Halle, den.....................

Fachbereich Stadtebau und Bauordnung
Abt. Stadtvermessung

Siegel

Die geometrischen Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden bestatigt.

Halle, den.....................

Siegel Fachbereich Stadtebau und Bauordnung

Der Bebauungsplan Nr. 208, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B), wurde am .................... vom Stadtrat als Satzung beschlossen. Die
Begrindung zum Bebauungsplan einschliellich Umweltbericht wurde gebilligt.

Halle, den.....................

Siegel Oberbirgermeister

Der Bebauungsplan Nr. 208 bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Halle, den......cc...c.........

Siegel Oberblurgermeister
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Begrindung

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

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

Mit dem Bebauungsplan Nr. 208 ,Wohn- und Geschaftsquartier, Bollberger Weg* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine neue bauliche Entwicklung geschaffen wer-
den. Das Plangebiet liegt in der stdlichen Innenstadt zwischen dem Bdllberger Weg und der
Saale.

Derzeit gilt fur das Plangebiet der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP) Nr. 101.1
~Sportzentrum Bollberger Weg“. Dieser VBP wurde am 03.06.2009 rechtswirksam und hatte
die Errichtung eines aus mehreren Sporthallen sowie erganzenden, unter anderem gastrono-
mischen Nutzungen bestehenden, privatwirtschaftlich betriebenen Sportzentrums zum Ziel.
Auflerdem wurden Verkehrsflachen und Griunflachen festgesetzt.

Das Vorhaben wurde 2010 begonnen, aber nicht fertiggestellt. Es gab wahrend der Umset-
zungsphase mehrere Anderungen des Durchfiihrungsvertrages. Mit der letzten, dritten Ande-
rung vom 17.10.2017 wurde ein Vorhaben vereinbart, das in wesentlichen Teilen durch den
Vereinssport genutzt werden sollte. Dafiir wurden entsprechende Stadtebauférdermittel be-
antragt und bewilligt.

Im Sommer 2020 kam es zum Verkauf der nordlichen Grundsticksflachen an einen Investor,
der hier eine gemischt genutzte Bebauung mit einem grof3en Wohnraumangebot errichten
mdchte. Die vorhandenen Rohbauten wurden dazu bereits abgebrochen.

Mit Schreiben vom 13.10.2020 hatte der bisherige Vorhabentrager mitgeteilt, dass er nicht
mehr Willens und in Lage sei, das verbliebene Vorhaben in dem ihm verbliebenen sidlichen
Grundstucksteil umzusetzen und bat um Beendigung der Foérdervereinbarungen. Mit dem
Beschluss VI11/2020/01869 vom 28.10.2020 hat der Stadtrat diesem Wunsch entsprochen. Es
ist deshalb nicht mehr davon auszugehen, dass das Vorhaben gemal seinem im Durchfiih-
rungsvertrag festgelegten Umfang noch abgeschlossen werden kann. GemaR § 12 Abs. 6
BauGB soll zudem ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgehoben werden, wenn er
nicht innerhalb der vereinbarten Frist umgesetzt werden kann. Dies geschieht im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 208 jeweils parallel in allen Verfahrens-
schritten.

Die Eigentiimerin und Investorin des nérdlichen Teils plant eine vollstandig neue stadtebauli-
che Quartierentwicklung auf dem gesamten Areal, welche den Namen ,Saalegarten® tragt.

Der Stadtrat hat am 17.02.2021 den Aufstellungsbeschluss zu dem Bebauungsplan gefasst.
Die wesentlichen Planungsziele gemal diesem Beschluss waren:
Neubebauung fiir Wohnen und Gewerbe im Sinne des § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 3, 8 BauGB

e Schaffung von Planungsrecht fiir eine gemischt genutzte Bebauung geméal3 dem als An-
lage 3 der Vorlage beigefligten Konzept:
o im Siden ein zuriickgesetzter Block mit platzartiger Aufweitung mit einer
Wohnnutzung im westlichen Bereich und einer gemischten Nutzung im stra-
Benseitigen Teil,

o im Norden ein sechs- bis elfgeschossiger Baukérper am Béllberger Weg mit
einer Einzelhandelsnutzung von max. 1.900 m? Verkaufsflache, in den oberen
Geschossen Dienstleistungs- und Biironutzungen gemischt mit Wohnnutzung
mit Priifung einer Integration von Wohnen fiir Seniorinnen und Senioren in
den Geschossebenen 2 bis 6,

o drei zur Saale orientierte drei- bis flinfgeschossige Wohngeb&ude auf einer
zweigeschossigen Tiefgarage, welche auf der Griindungsebene des bisheri-
gen Sportzentrums aufbaut,

o ein sechsgeschossiger Solitdr an den Weingérten fiir Wohnnutzung in den
Obergeschossen und gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss,
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o ein zweigeschossiges Gastronomiegebdude westlich des Saaleradweges,

ErschlieBung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Verkehrs- und MedienerschlieBung (ber die angrenzenden Stral3en, Zufahrt fiir die Neu-
bebauung liber die Stralle Weingérten und Klarung der dafiir notwendigen vertraglichen
Anforderungen zwischen Stadt und Vorhabentréagern,

Ggf. Kapazitatserhbhung einzelner Versorgungsmedien,
Mobilitdtskonzept, Reduzierung des MIV-Anteils am gesamten Quell- und Zielverkehr,

Schaffung von Stellplétzen fiir die Neubebauung im Norden in einer Tiefgarage mit Ein-
und Ausfahrten an der Stral3e Weingérten und Anbindung an den vollsignalisierten Kno-
ten mit dem Boéllberger Weg,

Schaffung von Stellplétzen fiir die Neubebauung im Stiden in einer Tiefgarage mit Prii-
fung der notwendigen Zu- und Ausfahrt in Varianten unter Beachtung der Anforderungen
von Ful3- und Radverkehr

Vernetzung des Fullverkehrs der Hafenbahntrasse und des Saalufers durch eine zusétz-
liche barrierefreie Verbindung in Ost-West-Richtung auf Héhe der Haltestelle Ludwig-
stral3e,

Vermeidung von zukiinftigen motorisierten Verkehren und Beeintrdchtigungen der Ha-
fenbahntrasse.

Griinplanung und Umwelt- und Klimaschutz im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a Abs. 5 BauGB

Intensive Begriinung und Bepflanzung der Innenhéfe mit hoher Aufenthaltsqualitét,

Priifung von intensiver Dachbegriinung fiir die Neubebauung einschlie3lich Albedo-
Wert-Erhéhung,

Erhalt des naturnahen Uferbereiches der Saale einschliellich der vorhandenen Auwald-
reste, Vereinbarung von naturnaher Entwicklung und Erholungsnutzung entlang der
Saale,

Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild der Saaleaue,

Priifung weiterer Mal3nahmen fiir den Klimaschutz (z. B. Photovoltaikanlagen, Solarther-
mie) wie auch Anpassung an den Klimawandel (begriinte Fassaden und Décher),

Ausgleich aller noch offenen Ausgleichsbedarfe durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 101.1 ,Sportzentrum Boéllberger Weg* und sich ggfs. neu ergebender Be-
darfe durch Auwaldentwicklung in den verbliebenen Wald- und Biotopfldchen sowie auf
externen Fldachen,

Reduzierung der versiegelten Flache im Uferbereich durch geeignete MalBnahmen (z. B.
Entfall der Feuerwehrumfahrung),

Beriicksichtigung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 101.1 festgesetzten Ar-
tenschutzmalRnahmen,

Beriicksichtigung der mit dem Beschluss zur 3. Fortschreibung der Spielflachenkonzep-
tion (VI1/2020/01026, 30.09.2020) ergebenden Anforderungen an die Ausstattung des im
Konzept bezeichneten mal3geblichen Spielraums ,Glaucha/Am Ludwigsfeld”,

Erhalt des Baumbestandes im Planungsgebiet.

Vom 08.04.2021 bis zum 07.05.2021 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf § 3 Abs. 1 BauGB statt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden
sowie der sonstigen Trager Offentlicher Belange sind eine Vielzahl von Stellungnahmen ein-
gegangen, die das urspringliche Planungskonzept in Bezug auf seine Auswirkungen erheb-
lich in Frage gestellt haben. Ein Teil der urspriinglichen Planungsziele lassen sich somit nicht
mehr verwirklichen.
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Mit der Neubearbeitung des Planungskonzepts wird auf die vorgetragenen Bedenken, insbe-
sondere auch der Blrgerlnneninitiative ,Leben im Boéllberger Weg“ eingegangen. Diese wer-
den in ihren wesentlichen Aspekten durch die geanderte Planung berlcksichtigt. Der Bebau-
ungsplan Nr. 208 wird jedoch weiterhin mit dem Ziel aufgestellt, die Voraussetzungen fir
eine Neubebauung fur Wohnen und Gewerbe anstelle des nicht fertiggestellten und inzwi-
schen abgerissenen Sportzentrums zu schaffen.

Im Einzelnen wurde Folgendes geandert:
e Das elfgeschossige Hochhaus entfallt ersatzlos.

e Der grof¥flachige Einzelhandel am Bdllberger Weg (bisheriges Sondergebiet) entfallt er-
satzlos. Es wird kein Sondergebiet am Bollberger Weg mehr ausgewiesen.

¢ Die geplante Brutto-Geschossflache wurde um ca. 10.000 m? reduziert.

o Das Gebiet wird in kleinteilige Einzelabschnitte gegliedert. Dadurch wird die Durchlassig-
keit des Plangebiets deutlich verbessert, die Durchwegung zur Hafenbahntrasse wird
damit gegeben.

¢ Die durchgehende Bauflucht im bisherigen Sondergebiet am Bollberger Weg wird in
zwei kleinere Baublocke, deren Dimensionen aus der gegentberliegenden Bebauung
abgeleitet sind, unterteilt.

o Die zweigeschossige Tiefgarage, die vom Bdllberger Weg als Sockel unter den Gebau-
den bis zur westlichen Bebauungsgrenze in Richtung Saale durchgeplant war, wird in
einzelne Tiefgaragen unterteilt. Dadurch lasst sich eine dem Gelandeverlauf folgende, in
der Héhe zur Saale hin abgestaffelte Bebauung erreichen.

o Die zweite Tiefgaragenebene entfallt fir die Gebaude im Nordteil des Gebiets.
o Der vorhandene Biergarten und der Volleyballplatz bleiben erhalten.

Fir den Bebauungsplan lassen sich nach diesen Anderungen jetzt die folgenden wesentli-
chen Planungsziele benennen. Diese wurden dem Ausschuss fir Planungsangelegenheiten
mit der Vorlage Nr. VI1/2022/04322 in seiner Sitzung am 05.07.2022 vorgestellit.

Neubebauung fiir Wohnen und Gewerbe im Sinne des § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 3, 8 BauGB

e Schaffung von Planungsrecht fiir eine gemischt genutzte Bebauung gemal dem als An-
lage 1 der Vorlage beigefuigten, gednderten Konzept vom Mai 2022. Hierbei soll sich die
Bebauung an der Eigenart der ndheren Umgebung orientieren:

o im Siden ein groRerer Block mit platzartiger Aufweitung am Béllberger Weg
und grofem Innenhof

o im Norden eine an den umgebenden Bestand in der Hohenentwicklung und
den Baufluchten angepasste Bebauung aus zwei geschlossenen Baublécken
am Bollberger Weg und zwei Zeilen im rickwartigen Bereich zur Saale hin

o ein weiteres, ebenfalls in der Hohe an die Umgebung angepasstes Einzelge-
baude ndrdlich der Weingarten (neue Stralienfiihrung) am Bdllberger Weg

o am Bodllberger Weg gemischte Nutzung aus vorwiegend Wohnen, sowie nicht
wesentlich stérendem Gewerbe und kleinteiligem Handel unter 400 m? Ver-
kaufsflache je Einheit.

o Festsetzung als Urbanes Gebiet (MU) am Bdllberger Weg, Anteil der Wohn-
nutzung maximal 80% der Geschossflache

o im rickwartigen Bereich in Richtung Saale/ Hafenbahntrasse Wohnnutzung
mit Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)

o planungsrechtliche Bestandssicherung fur den Biergarten mit Beachvolleyball-
platz und die Minigolfanlage an der Hafenbahntrasse

ErschlieBung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB
e Verkehrs- und Medienerschliellung Gber die angrenzenden Strallen

o Zufahrt fir die Hauser N1-N5 (nérdlicher und mittlerer Bereich des Plangebiets) Gber die
Stralle Weingarten

o Zufahrt und Ausfahrt fir die Hauser S1 und S2 (stdlicher Teil des Plangebiets) direkt
vom Bdllberger Weg
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o Ausfahrt fir Haus N1 Uber die Weingarten, sowie flir N2-N5 Uber die Weingarten und
auch direkt zum Boéllberger Weg

e Keine verkehrlichen Anderungen auf dem Seitenarm des Bollberger Wegs stidlich des
Plangebiets sowie auf der Hafenbahntrasse

¢ Anordnung der Stellplatze Gberwiegend in jeweils der Bebauung zugeordneten Tiefgara-
gen
e Zusatzliche oberirdische Stellplatze im Inneren des Quartiers sowie an den Weingarten

o Vernetzung des Ful3- und Radverkehrs der Hafenbahntrasse und der Weingarten durch
eine Verbindung in Ost-West-Richtung auf Héhe der Haltestelle Ludwigstral3e, sowie
eine Verbindung in Nord-Sid-Richtung zu den Weingarten

Grinplanung und Umwelt- und Klimaschutz im Sinne des § 1 Abs.6 Nr. 7 und
§ 1a Abs. 5 BauGB
¢ Intensive Begrinung und Bepflanzung der Innenhdfe mit hoher Aufenthaltsqualitat

¢ Erhalt des naturnahen Uferbereiches der Saale einschlieRlich der vorhandenen Auwald-
reste, Vereinbarung von naturnaher Entwicklung und Erholungsnutzung entlang der
Saale

¢ Mindestens extensive Dachbegriinung und Fassadenbegriinung

e Insgesamt gunstige Albedowerte fur die Neubebauung

¢ Ausgleich aller noch offenen, alten Ausgleichsbedarfe durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 101.1 ,Sportzentrum Bdllberger Weg* vor Inkraftsetzung des neuen
Planungsrechts

e Ausgleich neuer Bedarfe im Plangebiet

e Berucksichtigung der ArtenschutzmalRnahmen gemal der Artenschutzprifung zum Be-
bauungsplan

e Berucksichtigung der mit Beschluss zur 3. Fortschreibung der Spielflachenkonzeption
(VI1/2020/01026, 30.09.2020) ergebenden Anforderungen an die Ausstattung des im
Konzept bezeichneten maf3geblichen Spielraums ,Glaucha/Am Ludwigsfeld*

Der vorliegende Planentwurf wurde auf der Grundlage dieser neu gefassten Planungsziele
entwickelt.

2. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.1. Lage und GroBe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Halle, Flur 1, in der Stdlichen Innenstadt. Das Plan-
gebiet hat eine GréRRe von ca. 3,4 ha.

2.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt abgegrenzt:

¢ im Norden sudlich der alten Stralenfiihrung der Stral’e Weingarten, flurstlicksbezogen
gemal dem Stand des Katasters vom Mai 2022 entlang der nérdlichen Grenze des Flur-
stiickes 2541 in dstlicher Verlangerung bis zu den Flurstlicken 2536, 2357 und 2538 so-
wie der noérdlichen Grenze des Flurstiickes 510/74.

¢ im Osten entlang des westlichen Gehweges des neu ausgebauten Bollberger Weges,
somit an der 6stlichen Begrenzung des Flurstiickes 2536, 2538, 2460, 2540, 2541, 2542
und 2465,

e im Suden durch die nérdliche Fahrbahnbegrenzung des Seitenarms des Béllberger We-
ges in Richtung Westen (Hafenbahntrasse) sowie in Fortsetzung dieser Linie bis zur
Saale, entlang der sldlichen Grenze der Flurstlicke 2465, unter Einbeziehung des vor-
handenen Grinstreifens im Flurstiick 2491, sowie entlang der 6stlichen Grenze des
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Grundstlicks der Hafenbahntrasse bis auf Hohe der stidlichen Grenze des Flurstiicks
2471 bis zum Ufer der Saale,

e im Westen entlang der 6stlichen Uferlinie der Saale bzw. der westlichen Grenze der
Flurstiicke 2471, 2467, 2469 sowie 2541.

Alle Flurstiicke befinden sich in der Flur 1 der Gemarkung Halle.

Der Geltungsbereich umfasst damit die Flachen des Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 101.1. Sportzentrum Bdllberger Weg auller die durch das
Stadtbahnprogramm planfestgestellten und bereits fertiggestellten Bereiche der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache des Bollberger Wegs, je einer Teilflache der Flurstiicke 90/12 (Flache
Hafenbahntrasse), und 2460, Flur 1 (StralBenflache Weingarten) und dem Flurstlick 6350,
Flur 14, beide Gemarkung Halle.

Durch die Planfeststellung und den erfolgten Umbau besteht im Bereich des Bollberger We-
ges und der inzwischen abgeschlossenen Entwicklung einschliellich der vom vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 101.1 erfassten Flachen des Flurstiicks 6350, Flur 14, Gemar-
kung Halle kein weiteres Planungsbedurfnis.

3. Planverfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Der Bebauungsplan Nr. 208 wird im Verfahren gemaf § 2 BauGB mit Umweltprifung (§ 2
Abs. 4 BauGB) und Erstellung eines Umweltberichts (§ 2a BauGB) aufgestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) wurden gemal § 4 Abs. 1
BauGB und werden gemal} § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Der neue Bebauungsplan Nr. 208 ersetzt das zurzeit noch bestehende Planungsrecht des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 101.1, der mit dem Inkrafttreten des Bebauungs-
plans Nr. 208 unwirksam wird. Der mit dem urspriinglichen Vorhabentrager abgeschlossene
Durchflhrungsvertrag in der Fassung vom 17.10.2017 verliert damit seine Vertragsgrundlage
und wird gegenstandslos.

Aufgrund der Sachlage, dass es keine vollstandige Grundstuckverfugbarkeit eines Vorha-
bentragers gibt, eine Gesamtentwicklung des Quartiers aber planerisch nicht nur gewlinscht,
sondern aufgrund der vielfaltigen Abhangigkeiten notwendig ist, wird der Bebauungsplan als
Angebotsbebauungsplan erstellt. Er gibt somit einen planungsrechtlichen Rahmen fiur eine
gewlnschte stadtebauliche Entwicklung an diesem Standort, der durch die konkreten Vorha-
ben der jeweiligen Grundstlickseigentimer ausgefiillt wird.

Im Jour fixe Familienfreundlichkeit am 09.02.2021 wurde das Planungsvorhaben grundsatz-
lich positiv beurteilt. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Hafenbahntrasse und ihre Zu-
wegung als Ubergeordnete Rad- und FuRwegeverbindungen ohne Beeintrachtigung zu erhal-
ten sind. Der vorliegende Planentwurf erfillt diese Bedingung in vollem Umfang.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 17.02.2021 den
Aufstellungsbeschluss zur Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 208 ,Wohn- und Geschaftsquartier Bollberger Weg*“ gefasst (VI11/2020/01919). Die Be-
kanntmachung des Beschlusses ist im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 15 vom
12.03.2021 erfolgt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand in Form einer 6ffentlichen Auslegung des Ent-
wurfs zum Bebauungsplan vom 08.04.2021 bis zum 07.05.2021 statt. Die zugehdrige Be-
kanntmachung ist im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 17 vom 01.04.2021 veréffentlicht
worden. Mit Schreiben vom 09.04.2021 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Gemeinden der Nachbarschaft nach § 4
Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

In der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind insgesamt 51 Stellungnahmen einge-
gangen. Eine Petition wurde bereits vor Beginn der Beteiligung eingereicht. Im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden sowie der sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange sind eine Vielzahl von Stellungnahmen eingegangen, die
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das urspringliche Planungskonzept in Bezug auf seine Auswirkungen erheblich in Frage ge-
stellt haben.

Die folgenden eingegangenen Anregungen wurden im Entwurf des Bebauungsplanes be-
ricksichtigt:

Umweltbelange

Anderung der Planung zur Reduzierung der Schallbelastung, die von der Planung aus-
geht:

Mit dem Wegfall des groR¥flachigen Einzelhandels, dem Verzicht auf eine Ausweitung der
gastronomischen Nutzung an der Hafenbahntrasse sowie der Reduzierung der geplan-
ten Geschossflache um rund 10.000 m? werden die Emissionen des Plangebiets durch
Verkehrs- und Gewerbelarm wesentlich reduziert.

Verhinderung von unvertraglichem Gewerbelarm:
Der Bebauungsplan trifft hierzu Festsetzungen, die TA Larm ist im Baugenehmigungs-
verfahren anzuwenden. Die Gewerbenutzung wurde mit dem Wegfall des zunachst ge-

planten, grof¥flachigen Einzelhandelsmarktes deutlich reduziert. Es ist jetzt nur noch
kleinteiliges, nicht wesentlich stérendes Gewerbe vorgesehen.

Prifung der Luftschadstoffsituation/ Bellftung:

Ein Klimagutachten zur Prifung der Bellftungssituation wurde erstellt.

Anderung der Planung wegen Verschlechterung der Luftschadstoffsituation:

Zur Verbesserung der Durchliiftung wurde die Planung mit einer zusatzlichen Querluft-
schneise zur Saale gedffnet.

Durchflihrung einer Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Vertraglichkeitsvorprifung:

Die FFH-Vertraglichkeitsvorprifung liegt vor.

Erstellen einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz:

Eine Bilanz wurde erstellt und lag den Festsetzungen des Entwurfs des Bebauungspla-
nes zum Ausgleich der Eingriffe zugrunde. Die bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
208 noch nicht erfolgten Ausgleichsmaflinahmen aus dem VBP Nr. 101.1 wurden geson-
dert ermittelt. Sie werden gemaR einer entsprechenden vertraglichen Vereinbarung zwi-
schen der Stadt Halle (Saale) und dem friheren Investor des VBP Nr. 101.1 durch Malf3-
nahmen aufierhalb des Plangebiets ersetzt. Diese befanden sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 158 am Hufeisensee. Im Rahmen des Bebauungsplans Nr.
208 waren somit nur noch solche Eingriffe auszugleichen, die dieser Bebauungsplan im
Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht auslost.

(zur Uberarbeitung der Bilanzierung nach der Offenlage siehe Kapitel 7.4. in der Begrin-
dung sowie 2.3.1 im Umweltbericht)

Verkehr

Verzicht auf eine Erschlieung Uber den Seitenarm des Bollberger Weges:
Eine entsprechende Umplanung ist erfolgt.

Erganzende Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung an Knoten-
punkten aulRerhalb des Plangebietes (u. A. Torstralte, Max-Lademann-Stral3e):

Diese Untersuchungen sind erfolgt.
Anpassung des Knotens Weingarten/ Bollberger Weg flr den Lieferverkehr mit LKW:

Entsprechende Anpassungsmafnahmen sind nicht mehr notwendig, weil der grol}fla-
chige Einzelhandel und damit die Anlieferung durch Sattelzlige entfallt.

Anderung der Planung wegen Uberlastung des Knotens Weingarten/ Bollberger Weg:

Aufgrund der verminderten Nutzungsdichte 16st die Planung deutlich weniger Verkehr
aus als nach dem urspriinglichen Konzept. Es handelt sich jetzt um ca. 2.100 statt vor-
her ca. 4.300 Fahrzeugbewegungen in 24 Stunden.

Stadtebau
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Reduzierung der H6he auf das durch den umgebenden Bestand vorgegebene Mal3,
Streichung des Hochpunktes:

Diese Anderungen sind erfolgt. Die geplante Bebauung Uberschreitet jetzt nicht mehr die
Malverhaltnisse, die im Sinne des Einfligens nach § 34 BauGB die Obergrenze darstel-
len.

Planung als Misch- oder Wohngebiet statt Urbanes Gebiet:

Diesen Anregungen wurde durch die Ausweisung des westlichen Teilbereichs in den Be-
reichen nachgekommen, deren Immissionsvorbelastung eine solche Ausweisung ermdg-
licht. An der Ausweisung des Urbanen Gebiets am Bollberger Weg anstatt eines Misch-
gebiets wird festgehalten, weil in einem Urbanen Gebiet weniger gewerbliche Nutzungen
als in einem Mischgebiet angesiedelt werden missen. Damit gehen geringere gewerbli-
che Emissionen einher, als sie bei einem Mischgebiet zu erwarten waren. Urbane Ge-
biete dienen geman § 6a BauNVO dem Wohnen sowie weiteren Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Dabei muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewich-
tig sein. Eben darin liegt der Unterschied zum Mischgebiet (MI). Wiirde, wie angeregt,
ein Mischgebiet festgesetzt, mussten hier zu etwa 50 % gewerbliche Nutzungen mit den
entsprechenden Nachteilen wie mehr Emissionen, hoheres Verkehrsaufkommen etc. an-
gesiedelt werden. Ein Mischgebiet ware daher der vorhandenen, maligeblich durch das
Wohnen gepragten Struktur der Umgebung eben gerade nicht angemessen.

Wegfall des grof¥flachigen Einzelhandels bzw. Unzulassigkeit des SO1:
Diese Anderung ist erfolgt.

Im Folgenden werden zusammenfassend die wesentlichen Anregungen behandelt, die zum
Entwurf nicht bertcksichtigt wurden:

Umweltbelange

Forderung nach vollstandig neuen Artenschutzgutachten:

Eine artenschutzfachliche Begleitung der Abbruchmafnahmen und ein Schutzkonzept
fur Fledermause wurden umgesetzt. Die geplanten MaRnahmen zielten auf den Schutz
ggf. zum Abrisszeitpunkt anwesender Fledermaus-Individuen gegen Verletzung und T6-
tung. Ziel war es, im Vorfeld des Abrisses alle nachgewiesenen und méglichen Tages-
hangplatze nach vorheriger fachgutachterlicher Kontrolle und bei fehlendem Besatz zu
verschlief3en.

Der Abriss erfolgte aufRerhalb der Nistzeiten gebaudebewohnender Vogelarten.
Eingriffe in den Baumbestand erfolgen nicht.
Die Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG sind nicht verletzt.

Verkehr

Offentliche Wegeflinrung am Saaleufer:

Der Bebauungsplan sieht eine Durchwegung von den Weingarten durch das neue Quar-
tier zum Saaleradweg vor. Diese wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
belegt. Die Wegefiihrung verkirzt die FuRwegentfernung von den Weingarten zum Saa-
leradweg von 320 m auf 200 m. Zudem muss der Gehweg neben dem stark befahrenen
Bollberger Weg nicht mehr benutzt werden.

Die angeregte Wegefiihrung am Hochufer der Saale, wie sie in der friiheren Planung flr
das Sportzentrum enthalten war, wird durch die vorgenannte Durchwegung ersetzt. Am
Saaleufer sind eine 6kologische Aufwertung und der Schutz bzw. die Schaffung von Er-
satzhabitaten von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten notwendig. Aus
diesen Griinden wird die Zuganglichkeit des Hochufers auf die Bewohnerschaft des
neuen Quartiers beschrankt. Die Zuganglichkeit der eigentlichen Uferzone wird noch-
mals zusatzlich auf einen einzelnen Weg mit einem Steg an der Uferlinie eingeschrankt.

In der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind
insgesamt 51 Stellungnahmen eingegangen.
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Die folgenden Trager offentlicher Belange haben erklart, dass sie durch die Planung nicht
betroffen seien bzw. haben der Planung zugestimmt:

Fachbereich Soziales
Gemeinde Teutschenthal
Fachbereich Bildung

Landesverwaltungsamt, Referat Naturschutz, Landschaftspflege, Bildung und nachhal-
tige Entwicklung

GDMcom GmbH

50Hertz Transmission GmbH

Landesamt flr Vermessung und Geoinformation
Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH

FB Stadtebau und Bauordnung, Abt. 61.1, Stadtentwicklung und Freiraumplanung, Un-
tere Landesentwicklungsbehdrde

Fachbereich Kultur

Landesamt flir Verbraucherschutz

Gemeinde Schkopau

Fachbereich Gesundheit

Handwerkskammer Halle (Saale)

Wasserstrallen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSA Elbe)

Die folgenden wesentlichen Anregungen und Hinweise der Trager offentlicher Belange wur-
den im Entwurf des Bebauungsplanes, seiner Begriindung sowie im Umweltbericht beriick-
sichtigt:

Landesamt fir Denkmalpflege und Archéaologie: Es wird auf Baudenkmale in der Umge-
bung des Plangebietes hingewiesen. Der Hinweis ist in die Begriindung eingeflossen.

Deutsche Telekom Technik GmbH: Es werden Angaben zu den Telekommunikationsli-
nien gemacht. Diese wurden der Investorin zur Bericksichtigung in der ErschlieRungs-
planung ubermittelt.

GASCADE Gastransport GmbH: Es werden Angaben zu den externen Ausgleichsfla-
chen angefordert. Diese enthalt der Entwurf des Bebauungsplanes. Gastrassen der
GASCADE sind durch die Planung nicht betroffen.

FB Stadtebau und Bauordnung: Eine Inanspruchnahme des Seitenarms des Bdllberger
Weges fir die Erschlielung der Tiefgarage soll geman der Stellungnahme nicht erfol-
gen. Die Planung wurde entsprechend geandert. Ebenso erfolgt keine Erschlielung
Uber die Hafenbahntrasse.

Landesamt fir Geologie und Bergwesen: Es wird auf noch bestehende Bergrechte hin-
gewiesen. Hierzu wird im Rahmen der T6B-Beteiligung zur 6ffentlichen Auslegung eine
Stellungnahme des Rechteinhabers eingeholt.

Fachbereich Wirtschaft, Wissenschaft und Digitales: Es wird angeregt, einen vielfaltigen
Wohnungsmix umzusetzen. Der Bebauungsplan ermdglicht dies.

Energieversorgung Halle GmbH: Es werden Hinweise auf die Versorgungsnetze gege-
ben. Diese sind in der Begrindung aufgefuhrt.

Fachbereich Sicherheit und Stadtordnung: Eine Inanspruchnahme des Seitenarms des
Bollberger Weges fur die Erschlieung der Tiefgarage soll gemaf der Stellungnahme
nicht erfolgen. Die Planung wurde entsprechend geandert. Eine Anpassung des Knotens
Weingarten fur den LKW-Verkehr wird angeregt. Diese ist jedoch nach der neuen Pla-
nung nicht mehr nétig, weil die Anlieferung des Einzelhandels mit Sattelztigen entfallt.
Hinweise zu den Feuerwehrzufahrten sind berucksichtigt.
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¢ Regionale Planungsgemeinschaft Halle: Es werden verschiedene redaktionelle Hinweise
zur Begrindung und zum Umweltbericht gegeben, die bei der Fortschreibung der Unter-
lagen berilcksichtigt wurden.

e |HK Halle-Dessau: Es werden Anregungen zur Methodik des Einzelhandelsgutachtens
gegeben. Diese ertbrigen sich fur den Planentwurf, weil der gro3flachige Einzelhandel
entfallt.

e Fachbereich Immobilien: Es wird auf notwendige Grundstlicksverkaufe und Berticksichti-
gung von Baulasten hingewiesen.

o Fachbereich Stadtebau und Bauordnung, Abt. Denkmalschutz: Es werden Hinweise auf
mogliche archaologische Funde gegeben.

e Hallesche Verkehrs-AG: Die HAVAG regt Anpassungen des Verkehrsgutachtens an.
Dem wurde mit einer Uberarbeitung des Gutachtens gefolgt.

e Landesverwaltungsamt, Obere Immissionsschutzbehérde: Auf die hohe Schallbelastung
im Plangebiet wird hingewiesen. Festsetzungen und Begriindung gehen auf die Belas-
tung ein.

o Fachbereich Umwelt: Der Fachbereich Umwelt gibt zahlreiche Hinweise und Anregun-
gen zur Planung und zu den Fachgutachten. Diese sind in den nachfolgenden fachlichen
Abstimmungen berlicksichtigt.

e Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH. Es werden Hinweise zu den Leitungsnet-
zen sowie zu den Anforderungen der Abfallentsorgung gegeben. Diese sind in die Be-
grindung aufgenommen. Ein neuer Standort fiir den im Plangebiet vorhandenen Stand-
ort von Altglascontainern wird im Bebauungsplan festgesetzt.

e Fachbereich Mobilitat, Abt. Stralenverwaltung: Es werden Anregungen und Hinweise
zur Befahrung des Seitenarms des Bollberger Weges und der Hafenbahntrasse, sowie
zu den Anforderungen der Anlieferung mit LKW gegeben. Diesen wird mit den Anderun-
gen im Verkehrsgutachten und im Planentwurf gefolgt (s. oben zur Stellungnahme des
Fachbereiches Sicherheit und Stadtordnung) Weitere redaktionelle Hinweise zur Be-
grindung, unter anderem beziiglich Angaben zur StralRenbeleuchtung, sind bericksich-
tigt.

e Fachbereich Sport: Es wird darauf hingewiesen, dass die Zufahrt zu den vorhandenen
Sportanlagen/ Tennisplatzen gewahrleistet bleiben muss. Dies ist mit der Planung gege-
ben.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 26.10.2022 den
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 208 ,Wohn- und Geschéaftsquartier Bollberger Weg“ mit der
Begrindung bestatigt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt (V11/2022/04600).

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 208 ,Wohn- und Geschaftsquartier Boll-
berger Weg“ mit der Begriindung hat, nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle
(Saale) Nr. 32 vom 16.12.2022 in der Zeit vom 12.01.2023 bis 22.02.2023 stattgefunden. Mit
Anschreiben vom 17.11.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sowie die Nachbargemeinden gemal § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe von Stellungnah-
men aufgefordert.

In der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB sind insgesamt 24 Stellungnahmen eingegangen.

Folgende wesentliche Anregungen wurden gedulert:

¢ Polizeidirektion Halle (Saale): Es wird darauf hingewiesen, dass der Plangeltungsbereich
ein Bombenabwurfgebiet ist, und dass eine Kampfmitteluntersuchung vor Beginn der
Bauarbeiten erforderlich wird. In den Bebauungsplan wurde eine entsprechende textli-
che Kennzeichnung eingetragen.

o Deutsche Telekom: Hinweis auf erforderliche Trassenbreiten und Bereitstellung der
Trassen fur Telekommunikationsleitungen. Die Begrindung enthélt eine entsprechende
Angabe.
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Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH: Es werden Empfehlungen zur Entwasse-
rung gegeben. Insbesondere betrifft dies eine Druckentwasserung fir das Schmutzwas-
ser. Die Begriindung wurde entsprechend erganzt. Die HWS weist zudem auf eine not-
wendige Grunddienstbarkeit fir einen vorhandenen Regenwasserkanal auf Privatgrund-
stlick hin. Die Dienstbarkeit wurde bestellt, eine Vormerkung im Grundbuch ist im April
2023 erfolgt.

FB Stadtebau und Bauordnung: Es wird mitgeteilt, dass eine Inanspruchnahme des Sei-
tenarms des Bdllberger Weges fiir die Belieferung der Nutzungen westlich der Hafen-
bahntrasse nicht erfolgen soll. Die Begriindung weist auf diesen Sachverhalt hin.

Es sind 2 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen. Folgende wesentliche Anre-
gungen und Bedenken wurden gedulert:

Es wird angeregt, im Bebauungsplan Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung als Feuerwehraufstellflachen festzusetzen. Der Anregung wird nicht gefolgt, denn
es kénnen nur solche Flachen als Verkehrsflachen festgesetzt werden, die einem stadte-
baulich begriindeten ErschlieBungszweck dienen. Die Festlegung und baurechtliche Si-
cherung der Feuerwehraufstellflachen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Es bestehen Bedenken hinsichtlich der Larmemissionen im Bollberger Weg. Es wird an-
geregt, die Bauflucht auf der Westseite des Bdllberger Weges um mindestens 4 m nach
Westen zu verschieben, um so die Larmemissionen durch Mehrfachreflexion des Ver-
kehrslarms zu mindern. Der Anregung wird nicht gefolgt, weil die angeregte Verschie-
bung keine wahrnehmbare Minderung der Larmemissionen bewirkt. Es handelt sich um
eine Gréflenordnung von 0,1 bis 0,2 dB(A).

Es werden Bedenken hinsichtlich der Richtigkeit der FFH-Vorprifung geltend gemacht,
weil der Bebauungsplan Eingriffe am Saaleufer in unmittelbarer Nachbarschaft des FFH-
Gebietes vorsieht. Diese Bedenken sind nicht begriindet, denn Eingriffe in den Auwald
am Saaleufer sind nicht mehr Gegenstand der Planung.

Es werden Bedenken wegen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz vorgetragen. Diese Beden-
ken wurden durch eine Neubearbeitung der Bilanz berucksichtigt, die in den Umweltbe-
richt eingeflossen ist. Hierbei wurde den Hinweisen weitgehend gefolgt, indem jetzt rich-
tigerweise die Planungsbilanz flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 101.1 zur
Grundlage der Bilanzierung des Planzustands im Bebauungsplan Nr. 208 gemacht
wurde. Uber die textlich festgesetzten KompensationsmaRnahmen hinaus, werden wei-
tere Malinahmen vertraglich und dinglich gesichert, um weitestgehend innerhalb des
Plangebietes eine ausgeglichene Eingriffs- und Ausgleichsbilanz zu erhalten. Die dies-
bezlglichen Einzelheiten sind unter Punkt Nr. 7.4.2. sowie im Umweltbericht unter Punkt
Nr. 2.3.1. erlautert.

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
Ubergeordnete Planungen

4.1.1. Landes- und Regionalplanung

¢ Landesentwicklungsplan (LEP)

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-An-
halt trat am 12.03.2011 in Kraft. Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehoért zur Planungs-
region Halle (Pkt. 1.1) und wird neben Magdeburg und Dessau-Rollau als Oberzent-
rum benannt. (Z 36)

»Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirt-
schaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit tber-
regionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ih-
ren Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbe-
reiche nachhaltig auswirken. ... (Z 33)“
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Gemal Ziel Z 41 ist eine in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit Infra-
strukturangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge insbesondere in den
Zentralen Orten zu sichern und zu entwickeln. Hierbei sollen die besonderen Anforde-
rungen von jungen Familien und der unterschiedlich mobilen Bevdlkerungsgruppen,
insbesondere alterer Menschen und Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in
allen Teilrdumen gesichert werden. Relevant fiir die vorliegende Planung sind weiterhin
folgende Ausflihrungen: Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur
gehdrt eine Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden. Dies soll u.a.
unter Nutzung der vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer-
stehende Bausubstanz) erreicht werden. (G 13)

Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe u.a. als Wohnstandorte zu
entwickeln. (Z 28).

¢ Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle (REP Halle) wurde durch
die Bescheide der obersten Landesplanungsbehérde vom 20.07.2010, 04.10.2010 und
18.11.2010 genehmigt. Um den Regionalen Entwicklungsplan an den Landesentwick-
lungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt anzupassen, hat die Regionale Planungs-
gemeinschaft Halle bereits 2012 dessen Fortschreibung beschlossen und das entspre-
chende Planverfahren eingeleitet (Beschluss-Nr. 111/07-2012).

Von der Plandnderung des REP Halle losgeldst, wurde 2014 die Bearbeitung des
sachlichen Teilplans ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie grol¥flachiger Einzelhandel fiir die Planungsregion Halle“ vorgenommen.

Mit Bescheid der Obersten Landesentwicklungsbehérde vom 12.12.2019 wurde dieser
genehmigt. Nach Bekanntmachung im Marz 2020 ist er in Kraft getreten.

Im REP Halle ist die Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum ausgewiesen. Als Grundsatz
(G) der Raumordnung fir die Planungsregion Halle steht im Kapitel 5.1.1 des 2. Ent-
wurfes des Regionalen Entwicklungsplanes Folgendes:

»,G 1 Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwick-
lung, Wohnungsmodernisierung, stédtebauliche Erneuerung und Verbesserung des
Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im Aul3enbereich.”

Im Sudwesten im Bereich der Freizeitanlagen tangiert das Vorranggebiet flir Hochwas-
serschutz Nr. Il ,Saale" das Plangebiet. Die Festlegung im Regionalplan erfolgte vor
dem Hintergrund des Erhalts der naturnahen Oberflachengewassersysteme sowie
Nass- und Feuchtgebiete bzw. wo erforderlich deren Wiederherstellung. Dabei ist die
abflussverzégernde Wirkung der Auenwalder sowie Tal- und Auenbereiche zu erhalten
bzw. zu entwickeln, um so zu einem ausgeglichenen Wasserhaushalt beizutragen.
Gleichzeitig sind die Sicherung der Vielzahl naturschutzrechtlich wertvoller Biotope, wie
z. B. feuchte Hochstaudenfluren, Weich- und Hartholzauenwalder und der nachhaltige
Schutz von Lebensraumen fur vom Aussterben bedrohte Tier- und Pflanzenarten im
Auenbereich sicher zu stellen. Der Bebauungsplan berucksichtigt die vorgenannten
Ziele, indem er innerhalb der geschiitzten Biotope sowie innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes der Saale keine Nutzungen vorsieht.

Den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung wird mit dem aufzustellenden Bebau-
ungsplan Rechnung getragen.

4.1.2. Flachennutzungsplanung

Im Fldchennutzungsplan (FNP) ist das Gebiet als Gemischte Bauflache (M) dargestellit.
Der Bebauungsplan ist daher bei Festsetzung von Urbanen Gebieten (MU) flr den
Uberwiegenden Teil des Plangebietes gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwi-
ckelt. Das vorgesehene Allgemeine Wohngebiet hat aufgrund seiner Lage im rickwarti-
gen Teil des Plangebiets und seiner mit 1,1 ha gegenliber der Gesamtflache der
Mischbauflache im FNP von rund 5 ha untergeordneten GroRe keine wesentliche Be-
deutung fir die Grundziige der stadtebaulichen Planung. Das ist ein unbeachtlicher
Mangel im Sinne des § 214 Abs.2 Nr. 2 BauGB.
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4.2.

Die im FNP dargestellten Grunflachen mit Versorgungsfunktion, die innerhalb des
Plangebietes liegen, sind in ihrer Naturschutz- und Erholungsfunktion zu sichern und
zu starken.

Die Festsetzung fiir die Aul’engastronomie (SO) an der Hafenbahntrasse betrifft eine
Flache von rund 1.200 m2. Das Sondergebiet 16st aufgrund der geringen Gréle kein
Erfordernis einer FNP-Anderung aus, denn der FNP ist nicht parzellenscharf und stellt
die Grundzige der stadtebaulichen Entwicklung dar. Die Darstellung als Grinflache mit
Versorgungsfunktion flir das Sondergebiet SO steht daher der Festsetzung nicht ent-
gegen.

Sonstige Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, §§ 136 bis 179 BauGB)

4.2.1. Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan sowie sonstige Pldne des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und Nr. 11
BauGB)

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) in der Fassung der 1. Teilfort-

schreibung (2013) stellt im westlichen Teil des Plangebietes Teilflachen, die sich als

Auwaldreste beschreiben lassen als Bestandteil des Biotopverbundsystems im Halle-

schen Saaletal dar. Im Bereich der Saaleaue befinden sich angrenzend mehrere

Schutzgebiete. Unmittelbar am Saaleufer grenzt westlich das LSG ,Saaletal“ an. Etwa

120 m westlich beginnt das NSG ,Rabeninsel und Saaleaue bei Béllberg®, welches Teil

des FFH-Gebietes ,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle® ist.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich in etwa 50 m Abstand der Geschutzte

Landschaftsbestandteil (GLB) ,Pulverweiden®. Diese Gebiete sind aufgrund des Vor-

handenseins von Auwaldresten und des reichen faunistischen und floristischen Arten-

vorkommens unter besonderen Schutz gestellt.

Das Plangebiet liegt gemaf dem Luftreinhalteplan der Stadt Halle (Saale) (2011) nicht
innerhalb eines Bereiches mit besonders hohen Luftschadstoffbelastungen.

MafRnahmen gemal dem Lérmaktionsplan (3. Stufe, 2019) sind im Plangebiet nicht er-
forderlich, wenn auch in diesem deutlich wird, dass entlang des Bdllberger Weges im
Bestand eine hohe Larmbelastung vorhanden ist.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Larmschutzbereiches sowie auerhalb der Nacht-
schutzzone des Flughafens Leipzig-Halle.

Planungsvorgaben bzw. eine planerische Betroffenheit fir den Bebauungsplan Nr. 208
ergibt sich aus den vorgenannten Planwerken insoweit, als jede Beeintrachtigung der
im Landschaftsrahmenplan benannten Schutzgebiete zu unterbleiben hat.

4.2.2. Stadtmobilitdtsplan (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat am 28.09.2016 die Leitlinien fur die Mobilitats-
entwicklung in Halle (Saale) bis 2030 beschlossen. Auf der Basis des 2016 gefassten
Beschlusses zu den Verkehrspolitischen Leitlinien gibt der Stadtmobilitdtsplan konkrete
Handlungsanweisungen fir den Zeithorizont 2025 und dartber hinaus.

Die im Verkehrspolitischen Leitbild der Stadt Halle (Saale) formulierten kommunalen
Verkehrsziele werden bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes zu Grunde gelegt
(z. B. Stadt der kurzen Wege, Angebote des 6ffentlichen Personennahverkehrs, Ful3-
und Radwegeanbindungen).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes steht in Einklang mit den stadtischen Entwick-
lungszielen, da ein innerstadtisches Quartier geplant ist, welches auch fir das Gebiet
selbst, dienende Versorgungsstrukturen planungsrechtlich zulasst. Die Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden im Rahmen der bestehenden Ver-
kehrsstraen erschlossen und befinden sich in unmittelbarer Anbindung an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr.

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

Der Stadtrat hat im Oktober 2017 das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2025 (ISEK
2025) beschlossen. Das ISEK 2025 stellt eine sonstige stadtebauliche Planung im
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Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und ist damit bei der Aufstellung von Bauleit-
planen insbesondere zu berilicksichtigen.

Das ISEK ist gleichzeitig das Stadtumbaukonzept der Stadt Halle (Saale), mit dem die
Entwicklungsziele in den Stadtumbaugebieten beschlossen wurden und der Foérdermit-
teleinsatz in den Stadtumbaugebieten gesteuert wird. Das Plangebiet gehért zum Stad-
tumbaugebiet Sudliche Innenstadt. Dieses wurde in das Stadtebauférderprogramm
“Wachstum und nachhaltige Erneuerung” Giberflihrt, dass Nachfolger des Programms
»otadtumbau® ist. Im Stadtumbaukonzept Stdliche Innenstadt ist das Plangebiet einer-
seits Teil des baulichen Entwicklungsbereiches ,Saaleufer/Weingarten®. Als Entwick-
lungsbereiche sind in den Stadtumbaukonzepten jene rdumlichen Bereiche gekenn-
zeichnet, die vom umfassendsten baulichen Strukturwandel in den letzten 15 Jahren
und kinftig gekennzeichnet sind. Der Einsatz von Férdermitteln ist an die Unterstt-
zung der Entwicklungsziele gebunden. In einigen Fallen sind Teile von Entwicklungs-
bereichen als rdumliche Handlungsfelder weiter konkretisiert und priorisiert.

Das Sportzentrum bildete aufgrund der Férderung aus dem Programm Stadtumbau ein
eigenes Handlungsfeld im Stadtumbaugebiet ,Sudliche Innenstadt®, welches sehr kon-
kret auf die sportlichen Nutzungen ausgerichtet war. Zwischenzeitlich wurde festge-
stellt, dass das Vorhaben nicht umsetzbar ist. Andere Standorte im Stadtgebiet sollen
stattdessen flr die Vereinsnutzungen aktiviert werden.

Gleichzeitig formuliert der Ubergeordnete Entwicklungsbereich breitere Zielstellungen:
»Ziel ist die Entwicklung von Freizeit- und Erholungsnutzungen zur Starkung der inner-
stadtischen Nutzungsmischung und die Schaffung von attraktiven Wohnformen. Dabei
wird auch das Thema ,Wohnen am Fluss® integriert.”

Auflerdem erganzt das im ISEK enthaltene Teilraumkonzept ,Stadt am Fluss® diese
Ziele um die Schaffung einer neuen Raumkante westlich des Bdllberger Weges bei
gleichzeitiger Sicherung der 6ffentlichen Durchgangigkeit: ,Neben ihrer Funktion fir die
Naherholung und den Tourismus hat die Aue vor allem eine wesentliche Bedeutung flr
das innerstadtische Biotopverbundsystem und den Naturschutz und leistet einen wich-
tigen Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas. (...) Schwerpunkte des Konzepts
Stadt am Fluss bilden die Vernetzung (Zugange, Querungen, Wege am Fluss), der
Wassertourismus und das Wohnen am Fluss. Gleichzeitig sollen der Fluss und die Aue
als wertvoller Natur- und Landschaftsraum erhalten und geschitzt werden.”

Die vorgenannten Zielstellungen sind im Bebauungsplan beachtet:

Im ISEK 2025 heift es auf Seite 114 ff. explizit: Gefordert ist die ,bedarfsgerechte Be-
reitstellung neuer Wohnungsangebote (Neubau, Flachenausweisung): Neubauprojekte
in Form von Ergdnzungs- oder Ersatzneubau dienen nicht nur der Nutzung nachge-
fragter Wohnlagen mit hochwertigen Angeboten, sondern kbnnen auch dazu beitragen,
Quartiere mit eher einfachen bzw. gleichférmigen Wohnlagen aufzuwerten und zu sta-
bilisieren. Vorstellungen vom Wohnen entwickeln sich weiter und stellen neue Anforde-
rungen an Wohnung und Wohnumfeld (z. B. urbane Standorte, unkonventionelle Bau-
formen, moderne Grundrisse). Es sollen kiinftig verstérkt besondere Standorte und
Wohnungsmarktsegmente entwickelt werden, unter anderem auch entlang der Saale
(,Stadt am Fluss*), da Halle bei besonderen Angeboten und insbesondere hochwerti-
gen Angeboten Nachholbedarf in der mitteldeutschen Stéadtekonkurrenz hat.“ Weiter
heilt es: ,Die Entwicklung von nachgefragten Wohnbaufldéchen am Saaleufer soll for-
ciert werden, insofern sie mit den Belangen von Natur und Landschaft sowie dem
Hochwasserschutz vereinbar ist. Hier besteht die Chance, hochwertige Wohnangebote
in auBergewédhnlicher Lage zu entwickeln (...). Eine besonders hohe Bedeutung fiir die
Entwicklung dieser Standorte hat das Wohneigentumssegment.*

Uferrandwege unmittelbar am Wasser bzw. in Uferndhe sind im Plangebiet mit Aus-
nahme der Hafenbahntrasse nicht vorhanden und werden auch nicht neu angelegt.
Letzteres ist mit dem notwendigen Biotopschutz der Uferzone begriindet. Zwei Aus-
nahmen bilden punktuelle Zugange zu Bootsanlagestellen.

Die bestehende Hafenbahntrasse wird planungsrechtlich gesichert.
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Die Erreichbarkeit der Hafenbahntrasse vom Boéllberger Weg und den Weingarten aus
wird mit zwei 6ffentlich nutzbaren, neuen Durchwegungen durch das Plangebiet ver-
bessert.

Der Bebauungsplan sieht eine neue Raumkante westlich des Bdllberger Weges vor
und ermdoglicht im Plangebiet erstmals das Wohnen am Fluss.

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

Die Stadt Halle (Saale) verfugt durch Beschluss Nr. VI1/2020/01901 des Stadtrates
vom 28.10.2020 mit der Fortschreibung des 2013 erstmalig beschlossenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes Uber ein stadtebauliches Entwicklungskonzept geman

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu bericksichti-
gen ist.

Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben, insbesondere von grolflachigen Einzel-
handelsbetrieben, missen dahingehend geprtift werden, ob sie mit den im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept verankerten Zielen und Grundsatzen der Einzelhandelsent-
wicklung vereinbar sind. In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes wurde dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 208 keine besondere Funktion,

z. B. als zentraler Versorgungsbereich, zugewiesen.

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

Fir die Planung ist das Integrierte kommunale Klimaschutzkonzept, zuletzt fortge-
schrieben mit dem Beschluss des Stadtrates Nr. VI1/2019/00405 vom 27.05.2020 zu
beachten. Von besonderer Bedeutung flr die Bauleitplanung sind dabei die Malinah-
men in den Handlungsfeldern Stadtentwicklung und Verkehr. Die unter Punkt 3 ge-
nannten Zielstellungen bilden den Rahmen fir die Festsetzungen sowie Regelungen
im stadtebaulichen Vertrag.

Hierbei sind insbesondere zu nennen: Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, Fassa-
den mit hohen Albedowerten, Tiefgaragenbegriinung, Baumpflanzungen und der Erhalt
des noch vorhandenen Baumbestandes im Plangebiet, Nutzung regenerativer Ener-
gien.

Zu den Einzelheiten der fur das Mikroklima im Plangebiet relevanten Planinhalte wird
auch auf Punkt 2.2.3.5. des Umweltberichts verwiesen.

4.2.6. Besonderes Stiadtebaurecht (§§ 136 bis 179 BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich einer Sanierungssatzung oder einer Er-
haltungssatzung nach BauGB.

4.3. Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechselwir-
kung mit der Umgebung

Das Plangebiet liegt derzeit im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 101.1 ,Sportzentrum Béllberger Weg“. Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde
am 03.06.2009 rechtswirksam und hatte die Errichtung eines aus mehreren Sporthallen so-
wie erganzenden, unter anderem gastronomischen Nutzungen bestehenden, privatwirt-
schaftlich betriebenen Sportzentrums zum Ziel. Aufierdem wurden Verkehrsflachen und
Grinflachen festgesetzt. Das zugrundeliegende Vorhaben kommt, wie unter Punkt 1 dieser
Begrindung bereits ausgefuhrt wurde, nicht mehr zur Fertigstellung bzw. Umsetzung. Der
neue Eigentumer hat die vorhandenen Rohbauten bereits beseitigen lassen.

Da das bisherige vertraglich vereinbarte Vorhaben nicht mehr durchgefihrt werden kann und
der damit verbundene Planungswille der Stadt Halle (Saale) sich geandert hat, soll gemaf
§ 12 Abs. 6 BauGB das vorhandene Baurecht aufgehoben werden.

Dieser Anforderung wird mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 208 ,Wohn- und
Geschéftsquartier, Bollberger Weg® entsprochen, da dieses Verfahren nicht nur das Bau-
recht fur die o. g. stadtebaulichen Zielstellung schaffen soll, sondern gleichzeitig das Verfah-
ren zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 101.1 ,Sportzentrum Boll-
berger Weg“ gemal § 1 Abs. 8 BauGB darstellt.
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Fir die bebauten Grundstlicke im Umfeld des Plangebietes besteht Baurecht nach § 34
BauGB.

Die angrenzende Saaleaue gehort zum AulRenbereich gemaf § 35 BauGB.

Wechselwirkungen der Planung mit der Umgebung koénnen sich in planungsrechtlicher Hin-
sicht nicht in wesentlichem Umfang ergeben. Die stralRenbegleitenden Baukorper am Boll-
berger Weg sind nicht héher als der fir die Beurteilung nach § 34 BauGB malRgebende Be-
stand. Dieser grinderzeitliche Bestand hat bei vier bis funf Geschossen Gebaudehdhen von
ca. 18,0 bis zu 20,3 Meter Uber Oberkante Gehweg, die die Eigenart der naheren Umgebung
pragen.

Hinsichtlich der Uberbauten Grundflache finden sich in der ndheren Umgebung bereits
Grundstlicke, die Grundflachenzahlen bis ca. 0,95 sowie Geschossflachenzahlen bis 3,0 auf-
weisen. Diese Mal3e Uberschreitet die Planung nicht.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich vorhandener oder geplanter Storfallbe-
triebe im Sinne des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Schutzabstande
und ggfs. erforderliche SchutzmalRnahmen ergeben sich daher flir den Bebauungsplan nicht.

5. Stadtebauliche Bestandssituation

5.1. Eigentumsverhiltnisse

Im Eigentum des bisherigen Vorhabentragers des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 101.1 befinden sich Teilflachen der Flurstlicke 2465, 2543, 2544 und 2541, Flur 1, Ge-
markung Halle.

Teilflachen der Flurstlicke 2465, 2470, 2471, sowie die Flurstliicke 2541, 2536, 2537, 2538,
2543, 2544 und 2468, alle Flur 1, Gemarkung Halle, wurden durch die neue Investorin erwor-
ben. Der neu errichtete Teilabschnitt der Stralle Weingarten ist Eigentum der Stadt Halle
(Saale).

Zum Erwerb des sldlichen Gehwegs des alten Strallenabschnitts der Stral’e Weingarten
durch die Investorin (friihere Anbindung an den Boéllberger Weg, Teilstlick Flurstiick 510/74)
ist ein Kaufvertrag mit der Stadt Halle (Saale) bereits beurkundet. Dieser Kaufvertrag kann
nach der Einziehung der Teilflache gemal} § 8 StrG LSA (siehe dazu auch Punkt Nr. 7.3.2.
dieser Begriindung) wirksam werden.

Alle anderen vorhandenen offentlichen Verkehrsanlagen und Grinflachen einschlie3lich der
Hafenbahntrasse befinden sich und verbleiben im Eigentum der Stadt Halle (Saale).

5.2. Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Das Plangebiet liegt in einem vor allem durch Wohn- und Gewerbebebauung sowie Kleingar-
ten gepragten Umfeld. Nordlich befindet sich eine soziale Einrichtung der Stadt Halle
(Saale). Nordwestlich, sowie auf der Ostseite des Bollberger Weges bis in Hohe der Stra-
Renbahnhaltestelle Ludwigstrale bilden vier- bis fliinfgeschossige, vorwiegend gruinderzeitli-
che Wohngebaude die Nachbarbebauung. Siddstlich der Haltestelle liegen eine Kleingarten-
anlage sowie ein Lebensmittel-Discountmarkt. Stdlich des Plangebietes befinden sich das
zweigeschossige Gebaude einer Kindertagesstatte, in westlicher Richtung daran angrenzend
Sportanlagen (Tennis- und Kanuverein). Der Radweg auf der friiheren Hafenbahntrasse
durchquert das Plangebiet in Nord-Siid-Richtung.

Die Gebaudehbhen erreichen bei den Hausnummern Bollberger Weg 19-20 Werte von Uber
20 m (20,1 — 20,2 m). Die Grundflachenzahl betragt maximal 1,0 (Béllberger Weg 21-23).

Die nordwestlich an das Plangebiet angrenzende Karl-Meseberg-Briicke sowie die histori-
sche Hafenbahntrasse stehen unter Denkmalschutz.

Der konkrete Planungsbereich war tiber 10 Jahre Gberwiegend durch die nicht fertiggestell-
ten Hallen des Sportzentrums gepragt, die inzwischen abgebrochen wurden. Nur westlich
der Hafenbahntrasse sind ein Biergarten und eine Minigolfanlage sowie ein Beachvolleyball-
platz in Nutzung.
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Unmittelbar sudlich des Plangebiets befindet sich die bereits oben erwahnte Kindertages-
statte. Die Grundschulversorgung wird durch die Grundschule ,Am Ludwigsfeld® in der
Woérmlitzer Stralte gewahrleistet. Die Schulwegentfernung betragt rund 500 m.

Das geplante Vorhaben wurde am 09. Februar 2021 im Jour fixe Familienvertraglichkeit mit
dem Ergebnis vorgestellt, dass keine Einwande gegen die Entwicklung eines gemischt ge-
nutzten Gebietes bestehen. Im weiteren Verfahren ist die Beteiligung der Investorin an der
Errichtung eines 6ffentlichen Spielbereiches in der Umgebung des Plangebietes zu prifen.
Hintergrund ist, dass das derzeitige 6ffentliche Spielangebot im Umfeld des Plangebietes
nicht den Zielstellungen der am 30.09.2020 beschlossenen 3. Fortschreibung der Spielfla-
chenkonzeption der Stadt Halle (Saale) entspricht. Mit der Ausweisung eines neuen Wohn-
gebiets ist mit einem weiteren Anstieg der Kinderzahlen zu rechnen, und das bereits vorhan-
dene Spielflachendefizit im Raum Glaucha/Am Ludwigsfeld wird verstarkt.

Angestrebt wird eine Spielflachenversorgung von mindestens 4 m? Nettospielflache pro Kind
im Spielraum Glaucha/Am Ludwigsfeld. Durch die hohe Anzahl an Kindern im Stadtteil ist be-
reits gegenwartig ein Defizit an 6ffentlich nutzbaren Spielflachen vorhanden. Das Wohnge-
biet des Bebauungsplanes Nr. 208 16st mit dem Zuwachs von ca. 180 Kindern (300 WE *
0,6) einen zusatzlichen Spielflachenbedarf von 720 m? Nettospielflache aus (180 Kinder *

4 m?/Kind), der vor Investorin zu decken ist.

Die finanzielle Beteiligung der Investorin an der Neuerrichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes
im Umfeld des Plangebiets zum Ausgleich des ausgeldsten Spielflachendefizits soll vertrag-
lich geregelt werden. Da innerhalb des Bebauungsplanes bereits die Errichtung von Spielfla-
chen fir Kleinkinder gemaf § 8 BauO LSA eingeplant ist, sind nur 2/3 des erzeugten offentli-
chen Spielflachenbedarfs (480 m? Netto-Spielflache) fur die Altersgruppe 6-18 Jahre auler-
halb des Plangebietes abzudecken (vgl. Kap. 6.2).

5.3. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Das Plangebiet wird fur den Kfz-Verkehr von der Hauptverkehrsstrafl3e Bollberger Weg er-
schlossen.

Im stidwestlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich die Hafenbahntrasse, die hier
vom Seitenarm des Bollberger Weges zur Hafenbahnbriicke tber die Saale bis zu den Pul-
verweiden fuhrt.

Die Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs liegen in sehr guter Erreichbarkeit.
Am Bodllberger Weg befindet sich eine Stralienbahnhaltestelle der Linie 1 in Richtung Std-
stadt bzw. Frohe Zukunft.

5.4. Sonstige technische Infrastruktur

Die notwendigen Versorgungsleitungen liegen im Bollberger Weg, ebenso der Schmutzwas-
seranschluss. Die Anbindung der Bauvorhaben ist von dort geplant. Die Regenwasserablei-
tung ist im Bestand der Erschlielungsanlagen fiir das Sportzentrum durch ein bereits beste-
hendes Einleitbauwerk in die Saale gewahrleistet.

5.5. Natur und Landschaft/ natiirliche Gegebenheiten

Naturraumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt innerhalb der naturraumlichen gro3raumigen Einheit des 6stlichen Harz-
vorlandes. Der Hallesche Umweltatlas weist den bebauten Ostteil des Plangebietes land-
schaftsraumlich als Bestandteil des Plateau-Hang-Gefliges von Woérmlitz aus. Physiogeogra-
phisch gehdren diese Flachen zum Raumtyp der Hangbereiche des Saaletales mit Verwitte-
rungsbdden, teils Gesteinsdurchragungen. Die Uferrandbereiche im Westen des Plangebie-
tes gehdren zum Landschaftsraum der Halleschen Saaleniederung, physiogeographisch zu
den breiten Talniederungen mit Auebdden.

Pflanzen, Tiere

Entlang des Uferstreifens im westlichen Teil des Plangebietes, westlich der Minigolfanlage,
befindet sich ein Auwaldrestbestand, der als Biotop gemaf § 30 BNatSchG geschutzt ist.
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Auf Grund der geringen Grolte und anthropogener Nutzung im unmittelbaren Umfeld sind
Ausstattung und Erhaltungszustand der Auwaldrestbestéande nur als durchschnittlich zu be-
werten. In Verbindung mit benachbarten Schutzgebieten und Lebensraumen in der Saaleaue
sind allerdings insbesondere die Uferbereiche als Lebensraum und Nahrungsquelle fir viele
Arten bedeutsam.

Auch der Uferrandstreifen nérdlich der Hafenbahntrasse weist Baumbestand auf und ist als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere wertvoll. Innerhalb des Randstreifens befindet sich ein
ehemaliger Pumpenturm, der noch aus der Zeit der industriellen Nutzung des Plangebietes
stammt. Dieser soll erhalten bleiben.

Das Plangebiet ist eine ansonsten aus Rohboden bestehende und vegetationsarme Baustel-
len- bzw. Siedlungsflache, welche eine geringe bis sehr geringe Bedeutung fir Arten- und
Lebensgemeinschaften besitzt.

Die vorgesehenen Bauflachen im Plangebiet wurden 2020 durch einen Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag hinsichtlich potenzieller Habitate streng geschutzter Tierarten untersucht
[{1} Mundt; 2020].

Es wurden Vorkommen bzw. Lebensraumpotenziale fiir Fledermause und gebaudebewoh-
nende Vogelarten in den zum Abbruch vorgesehenen Gebauden, sowie fir Zauneidechsen
in den angrenzenden unbebauten Flachen vorgefunden. Geeignete Lebensraumpotenziale
fir Amphibien wurden nicht festgestellt. Nach értlicher Uberpriifung wurden keine Zau-
neidechsen vorgefunden. Malinahmen sind in dieser Hinsicht nicht erforderlich [{20}; Myo-
tis;2021]. Eine artenschutzfachliche Begleitung der Abbrucharbeiten zum Schutz von Fleder-
mausen ist erfolgt und es wurden Ersatzhabitate geschaffen [{23}, Myotis; 2021].

Klima/Luft

Uber die einschlagigen Grenzwerte der 39. BImSchV hinausgehende Belastungen durch
Luftschadstoffe (NOy, Feinstaub) oder anderweitige Luftbelastungen sind flir das Plangebiet
nicht bekannt.

Stadtklimatisch haben die vorhandenen, nicht bebauten Zonen im Norden und Siiden des
Plangebietes eine Bedeutung flr den Frischluftaustausch zwischen der Saaleaue und den
angrenzenden Baugebieten.

Die vor dem vollstandigen Abbruch im Jahr 2022 vorhandenen Hallen lieRen aufgrund der
GroRe ihrer Dachflachen eine erhebliche Aufheizung im Sommer mit unguinstigem, durch
starke Aufheizung gepragtem Mikroklima erwarten. Das Plangebiet stellt sich insoweit als kli-
matisch vorbelasteter Bereich dar.

Wasser

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes ist die Grundwasserneubildungsrate aufgrund des
ehemals vorhandenen und nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 101.1 zulassi-
gen hohen Versiegelungsgrad mit Uber 80% als eher gering einzustufen. Auch nach dem Ab-
bruch sind stark verdichtete Bdden vorhanden. In den westlichen, unbebauten Teilbereichen
des Plangebietes ist das biotische Lebensraumprofil als hoch zu beurteilen, die Grundwas-
serneubildungsrate liegt bei etwa 50 mm/a.

Die Grundwasserflurabstande steigen innerhalb des Plangebietes von 2 m unterhalb der Ge-
landeoberkante im Stdwesten auf 10 m unterhalb der Gelandeoberkante im Nordosten. Die

Gesteinsart des Grundwasserleiters ist Sandstein mit bindigen Deckschichten in einem Flur-
abstand von weniger als 2 m.

Abgesehen von der Saale, welche die westliche Planungsgrenze definiert, befinden sich
keine Oberflachengewasser im Plangebiet.

Nach § 50 des Wassergesetzes LSA ist ein mindestens 10 m breiter Gewasserschonstreifen
entlang der Saale als Gewasser 1. Ordnung einzuhalten. Entsprechend der Topographie ist
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meist nur der Uferstreifen (westliche Gebietsgrenze) durch Hochwasser bis zu einer hundert-
jahrigen Eintrittswahrscheinlichkeit gefahrdet. Sudlich der Hafenbahntrasse umfasst der po-
tenzielle Uberflutungsraum beinahe 60 m.

Hinsichtlich der Belastung des Grundwassers durch Schadstoffe ist im Altlastengutachten
von 2006 nur an einem Punkt eine erhdhte Belastung des Grundwassers durch Mineral6l-
kohlenwasserstoffe festgestellt worden. Unter der MalRgabe fortgesetzter Kontrollbeobach-
tungen wurden die Werte als tolerierbar eingeschatzt, da mit natirlichem mikrobiellem Abbau
der Verbindungen zu rechnen war.

Topografie

Die bebauten Bereiche im Plangebiet wurden bereits fir die bis Anfang der 1990er Jahre be-
stehenden industriellen Vornutzungen teils aufgeschuttet, dadurch ergeben sich insbeson-
dere ndrdlich der Hafenbahntrasse steile Uferbdschungen. Der H6henunterschied zwischen
dem Bollberger Weg und dem Saaleufer betragt bis zu 13 m. Der Héhenunterschied zwi-
schen dem Bodllberger Weg und der Hafenbahntrasse im Verlauf des Seitenarms des Boll-
berger Weges an der sudlichen Plangebietsgrenze betragt ca. 4 m. Westlich des Bollberger
Wegs besteht aufgrund von Abgrabungen, die im Zuge der Abbrucharbeiten entstanden
sind, derzeit ebenfalls eine Béschung mit einem Héhenunterschied von bis zu 4 m.

Boden/Baugrund/Altlasten

Das Plangebiet setzt sich aus zwei naturraumlichen Einheiten zusammen: zum einen die
Hangbereiche des Saaletales mit Verwitterungsbdden mit partieller Gesteinsdurchmengung
und zum anderen parallel dazu die Talniederung der Saale.

Geologisch befinden sich urspriinglich innerhalb des Plangebietes im Bereich der Niederung
angeschwemmte Auenbdden und in den Hangbereichen sandig-lehmiges Verwitterungsma-
terial des mittleren Buntsandsteins.

Die Bodenarten in den fir lange Zeit industriell genutzten, dstlichen Teilbereichen des Plan-
gebietes sind Uberformt und weisen keine natlrliche Horizontbildung mehr auf. Diese Indust-
rie- bzw. Siedlungsbdden wurden durch Versiegelung, Verdichtung und punktuell durch Kon-
taminierung Uber einen langen Zeitraum hinweg stark gestort. Sie stellen eher minderwertige
Bdden dar.

An einigen Punkten wurden erhdhte Schadstoffbelastungen festgestellt. Bei der ab 2008 er-
folgten Neubebauung des Gelandes war bei der Grindung der Neubauten die Entsorgung
von Bodenaushubmassen erforderlich.

Im Zuge der Baumalinahmen fir das Sportzentrum wurden ca. 43.000 Tonnen kontaminier-
tes Bodenmaterial entsorgt [{2} Landesanstalt fir Altlastenfreistellung; 2021]. Auch das als
Baugrund ungeeignete nicht kontaminierte Material wurde dariiber hinaus ausgetauscht bzw.
entfernt. Im Bereich des friiheren Anschlussgleises an der Hafenbahntrasse ist noch ein Be-
reich mit kontaminierten Béden vorhanden und wird im Bebauungsplan gekennzeichnet. Der
Bereich des Bebauungsplanes ist in der ,Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlas-
ten" (DSBA) erfasst.

Der Bereich des ehemaligen Anschlussgleises ist zu versiegeln oder mit einer mindestens
35 cm machtigen Schicht aus unbelastetem Material abzudecken, um den Transferpfad Bo-
den-Mensch dauerhaft zu unterbrechen. Diese Malinahmen sind durch die fachtechnische
Begleitung sicherzustellen und in einem Bericht zu dokumentieren, welcher nach Abschluss
der BaumafRnahmen der Unteren Bodenschutzbehorde zu lbergeben ist.

Eine Sanierung eines Teils der belasteten Flachen erfolgte im Zuge der Errichtung des Roh-
baus des Sportzentrums unter gutachterlicher Begleitung, jedoch war die betreffende Flache
des ehemaligen Anschlussgleises hiervon nicht vollstandig erfasst.
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Erholungsfunktion

Im Westteil des Plangebietes und westlich daran angrenzend befindet sich einer der attrak-
tivsten Erholungsbereiche in Halle (Saale) mit der Uiberregional bedeutsamen Hafenbahn-
trasse und der auch als Kultur- und Landschaftsraum Uberregional bedeutsamen Saaleaue.

5.6. Immissionen

Das Plangebiet ist nach den vorliegenden Erkenntnissen durch Verkehrslarm vom Bdllberger
Weg stark vorbelastet [{3} Graner & Partner, Dr. Krumbiegel; Sept. 2022]. Bei freier Schall-
ausbreitung sind entlang des Bollberger Weges Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) am
Tag und bis zu 63 dB(A) in der Nacht bezliglich des Verkehrslarms und damit Gber der
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung zu erwarten. Diese erfordern passive Schallschutz-
malinahmen fur alle betroffenen Aufenthaltsrdume im Zuge einer Wohnnutzung. Darlber
hinaus sind AuRendéffnungen (Fenster/ AuRentiren) schitzenswerter Aufenthaltsraume in
Wohnungen in den ab 70 dB(A) am Tag bzw. ab 60 dB(A) in der Nacht belasteten Fassaden-
abschnitten nicht zulassig, oder es sind besondere SchallschutzmalRnahmen zum Beispiel in
Form zweischaliger Konstruktionen mit vorgesetzter Verglasung zu treffen. Es werden zu-
dem schallgedammte Luftungseinrichtungen auch fur Aufenthaltsraume aul3erhalb von Woh-
nungen erforderlich und entsprechend festgesetzt. Es besteht keine Veranlassung fir einen
Ausschluss der Wohnnutzung in den betroffenen Teilbereichen des Plangebietes (s. dazu
Punkt 7.6.1. der Begriindung).

Fir den angrenzend an das Plangebiet vorhandenen Wohnbaubestand wurden Uberwiegend
bereits im Zuge des Planfeststellungsverfahrens fiir den inzwischen erfolgten Ausbau des
Béllberger Weges Schallschutzanspriiche aufgrund von Uberschreitungen der Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung festgestellt und es wurde passiver Schallschutz durch den Einbau
von Schallschutzfenstern erméglicht. Soweit dies der Fall ist, tritt durch den Bebauungsplan
keine grundlegend neu zu beurteilende Immissionssituation ein.

Sonstige Immissionen durch Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm sowie Luftbelastung, Geru-
che, Staub etc. haben nach derzeitigem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf die Planung.

5.7. Zusammenfassung der zu beriicksichtigenden Gegebenheiten

Immissionen

Das Plangebiet ist nach den vorliegenden Erkenntnissen durch Verkehrslarm vom Bollberger
Weg belastet Dies erfordert passive Schallschutzmalinahmen fir alle betroffenen Aufent-
haltsraume im Zuge einer Wohnnutzung. Darlber hinaus sind Au3enéffnungen (Fenster/Au-
Rentlren) schitzenswerter Aufenthaltsraume in Wohnungen in den tber 70 dB(A) am Tag/
60 dB(A) nachts belasteten Fassadenabschnitten nur in schallgeschitzter Form zulassig. Fur
den angrenzenden Wohnbaubestand wurden iberwiegend bereits im Zuge der Planfeststel-
lung flr den Ausbau des Bdllberger Weges passive SchallschutzmalRnahmen ermdéglicht.

Sonstige Immissionen durch Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm sowie Luftbelastung, Geri-
che, Staub etc. haben nach derzeitigem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf die Planung.

Niederschlagswasser

Wie schon im bisherigen Planungskonzept des Sportzentrums ist die Ableitung des Nieder-
schlagswassers in die Saale vorgesehen. Gegeniiber dem bisherigen Konzept soll durch be-
grinte Oberflachen der Tiefgaragen und Dacher die Abflussverzégerung insbesondere bei
Starkregenereignissen verbessert werden.

Boden und Baugrund

Bei der ab 2008 erfolgten Neubebauung des Gelandes war bei der Griindung der Neubauten
die Entsorgung von Bodenaushubmassen erforderlich.

Im Zuge der BaumalRnahmen fur das Sportzentrum wurden ca. 43.000 Tonnen kontaminier-
tes Bodenmaterial entsorgt [{2} Landesanstalt fur Altlastenfreistellung; 2021]. Auch das als
Baugrund ungeeignete nicht kontaminierte Material wurde dariiber hinaus ausgetauscht bzw.
entfernt. Im Bereich des friiheren Anschlussgleises an der Hafenbahntrasse ist noch ein Be-
reich mit kontaminierten Boden vorhanden und wird im Bebauungsplan gekennzeichnet.
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Artenschutz

Es wurden Lebensraumpotenziale fir Fledermause und gebdudebewohnende Vogelarten in
den zum damaligen Zeitpunkt bestehenden Gebauden, sowie fir Zauneidechsen in den an-
grenzenden unbebauten Flachen festgestellt. Nach 6rtlicher Uberpriifung wurden keine Zau-
neidechsen festgestellt. MalRnahmen sind in dieser Hinsicht nicht erforderlich [{20}; Myo-
tis;2021]. Eine artenschutzfachliche Begleitung der Abbrucharbeiten zum Schutz von Fleder-
mausen ist erfolgt und es wurden Ersatzhabitate geschaffen [{23}, Myotis; 2021].

Biotope

Westlich der Minigolfanlage befindet sich ein Auwaldrestbestand, der als Biotop gemaf}

§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschutzt ist. Auch der Uferrandstreifen nordlich
der Hafenbahntrasse ist als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere wertvoll. Der unmittelbare
Uferbereich ist angrenzend an das Plangebiet, jedoch aulerhalb davon ebenfalls als ge-
schitztes Biotop erfasst. Innerhalb des Randstreifens befindet sich ein ehemaliger Pumpen-
turm, der noch aus der Zeit der industriellen Nutzung des Plangebietes stammt.

6. Planungskonzept

6.1. Stiddtebauliches Konzept

Aufgrund der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungen gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB ist das urspruinglich verfolgte stadtebauliche Konzept deutlich verandert worden.
Dies betrifft sowohl die bauliche Dichte mit einer Reduzierung der geplanten Geschossflache
um ca. 10.000 m? als auch die Hohenentwicklung mit dem ersatzlosen Wegfall eines elfge-
schossigen Hochpunktes. Die Einzelheiten zu den konzeptionellen Anderungen kénnen
Punkt Nr. 1 dieser Begrindung entnommen werden.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept sieht eine Uberwiegend durch Wohnungsbau gepréagte
stadtebauliche Struktur vor. Sie wird bezliglich der Ausdehnung und der H6he der Baukorper
aus der Mal3stablichkeit der ndheren Umgebung entwickelt.

Ein solitar stehendes Wohn- und Geschaftsgebaude an den Weingarten bildet den Ubergang
an die noérdliche Bestandsbebauung. Es beherbergt im wesentlichen Wohnnutzung. Im Erd-
geschoss zum Boéllberger Weg hin, sind Gewerbeflachen (z. B. Apotheke o. a.) geplant.

Weiter sidlich folgen zwei geschlossene Baublécke am Boéllberger Weg und zwei Zeilen im
ruckwartigen Bereich zur Saale hin. Weiter in stdlicher Richtung schlie3t sich ein gréRerer
Block mit platzartiger Aufweitung am Béllberger Weg und groRem Innenhof an.

Im sldlichen Baublock am Bdllberger Weg ist eine gemischte Nutzung aus vorwiegend Woh-
nen, sowie nicht wesentlich storendem Gewerbe und kleinteiligem Handel (unter 400 m? Ver-
kaufsflache je Einheit) geplant. Hier ist Gberwiegend férderfahiger Wohnungsbau beabsich-
tigt. Ein Anteil von mindestens 20% férderfahigen Wohnungen an der Gesamtzahl der Woh-
nungen im Plangebiet wird hier planerisch gesichert.

Die Gebaude am Bdllberger Weg werden mit einem zuruickgestaffelten obersten Geschoss
geplant, das etwa 2/3 der Flache des darunter liegenden Geschosses einnimmt.

Die vorliegende Objektplanung sieht Flachdacher vor.

Ziel ist es, durch das Zusammenspiel der Nutzungen, der entstehenden Stadtraume und 6f-
fentlichen Verbindungen neue Orte nicht nur fir die Bewohnerschaft, sondern auch fur das
gesamte Stadtquartier zu schaffen. Mit der Entwicklung besteht die Chance, eine Brache mit
einem nie fertiggestellten Rohbau neu zu nutzen und einen weiteren wichtigen Impuls im
Kontext der ,Stadt am Fluss“ zu setzen.

Die Planung entspricht in ihrer Grundhaltung sowohl bezuglich der Nutzungsmischung als
auch mit der gewahlten Dichtetypologie den heutigen Anforderungen an ein nachhaltiges, ur-
banes Bauen:

Es wird eine innerstadtische, bis vor kurzem bebaute Flache wieder nutzbar gemacht und
nachverdichtet. Die Planung folgt damit dem Vorrang der Innenentwicklung gemaf § 1 Abs.
5 BauGB und zugleich mit ihrer Dichte auch explizit dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).
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Das gewahlte MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an den angrenzend vorhandenen
Mafverhaltnissen der griinderzeitlichen Bebauung mit Gebaudehéhen bis ca. 20 m und
Grundflachenzahlen bis 1,0 bzw. unterschreitet dieses (s. hierzu auch Punkt Nr. 5.2.).

Die MalRverhaltnisse werden aber unter Einbeziehung von Hofbegriinungen sowie mit der
Uberwiegenden Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen eine andere Qualitat bieten, als
sie fUr die grinderzeitliche Bebauung mit den Mitteln ihrer Entstehungszeit mdglich war.

Die engmaschige Nutzungsmischung tragt zur Urbanitat mit kurzen Wegen und starker Infra-
struktur sowie Arbeitsplatzen direkt im eigenen Wohnviertel unmittelbar bei.

Das Nutzungskonzept erflllt in den als Urbane Gebiete vorgesehenen Teilen des Plangebie-
tes die Voraussetzungen fir diesen Gebietstyp. Der Wohnanteil an den Geschossflachen
umfasst hier durchschnittlich h6chstens 80 % (s. dazu auch Punkt 7.1. der Begrindung).

Ein wesentlicher Aspekt des stadtebaulichen Konzeptes ist ferner die angestrebte soziale
Durchmischung der Bewohnerschaft im Plangebiet. Hierzu kann vor allem mit der Ber(ick-
sichtigung férderfahiger Wohnungen (siehe oben), einer geeigneten Auswahl unterschiedli-
cher WohnungsgréRen und Grundrisslésungen die planerische Grundlage gelegt werden. Es
sollen verschiedene Einkommensgruppen sowie Lebenssituationen und Haushaltsgrofen
wie zum Beispiel Ein- und Zweipersonenhaushalte, Familien mit Kindern, Seniorinnen und
Senioren mit ihren besonderen Wohnbedurfnissen Berucksichtigung finden.

6.2. Freiraum- und Griinordnungskonzept

Die bestehende AulRengastronomie (Biergarten), der Volleyballplatz, der Minigolfplatz sowie
der private Spielplatz westlich der Hafenbahntrasse werden durch den Bebauungsplan in ih-
rer bestehenden Ausdehnung planungsrechtlich gesichert. Fir die Aufiengastronomie sind
auf dem bestehenden Gelande auch zusatzliche Nebenanlagen (Sanitare Anlagen, Kihlcon-
tainer) erforderlich, fir die der Bebauungsplan den Zulassigkeitsrahmen schafft.

Fir die Innenhofe auf den Tiefgaragen und die Freianlagen ist eine intensive Begriinung und
Bepflanzung mit hoher Aufenthaltsqualitat vorgesehen.

Die Dachflachen sollen extensiv begriint werden, soweit sie nicht als Belichtungsflachen, fir
technische Aufbauten oder Ahnliches genutzt werden. Die Dachbegriinung wird mit Photo-
voltaikanlagen kombiniert. Hierbei werden die Photovoltaikanlagen ausreichend hoch aufge-
standert, sodass darunter die Entwicklungsméglichkeiten fir den Bewuchs gewahrleistet
werden. Durch eine kihlende Wirkung der Begriinung im Sommer wird der Wirkungsgrad
der Photovoltaik erhdht.

Der naturnahe Uferbereich der Saale einschlief3lich der vorhandenen Auwaldreste soll erhal-
ten und entwickelt werden. Zuvor zerstorte Teilbereiche sollen wiederhergestellt und nérdlich
der Hafenbahntrasse auch vergrofiert werden.

Weitere MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel (z. B. Baumpflanzungen, begriinte
Anteile an den Fassaden) sind im Bebauungsplan und erganzend in einem stadtebaulichen
Vertrag vorgesehen.

Ein geplanter Bootsanleger im Norden des Plangebietes wird an eine Stelle am Ufer gelegt,
die heute frei von Bewuchs ist. Damit werden Eingriffe in die Ufervegetation vermieden.

Der planbedingte Ausgleich erfolgt fast ausschlief3lich im Plangebiet.

Zur Bertcksichtigung der Anforderungen, die sich aus dem Beschluss zur 3. Fortschreibung

der Spielflachenkonzeption (V11/2020/01026, 30.09.2020) an die Ausstattung des im Konzept
bezeichneten maligeblichen Spielraums ,Glaucha/ Am Ludwigsfeld® ergeben, ist die finanzi-

elle Beteiligung bei der Errichtung des 6ffentlichen Quartierspielplatzes Pulverweiden im be-

nachbarten Spielraum ,Salineinsel“ vorgesehen.

Mit den geplanten Wohnungen ist mit einem Anstieg an Kindern in der Anwohnerschaft zu
rechnen. Der Bebauungsplan 16st damit voraussichtlich einen zusatzlichen Bedarf von 720
m? Nettospielflache im bereits defizitaren Spielraum Glaucha/Am Ludwigsfeld aus.

Etwa ein Drittel des ausgeldsten Spielflachendefizits (218 m?) kann fir die Kleinkinder im Al-
ter von 0-6 Jahre Uber die geplanten privaten Gemeinschaftsspielplatze ausgeglichen wer-
den. Die privaten Spielplatze befinden sich zum einen im Innenhof des sldlichen Quartiers-
bereiches, innerhalb der Freianlagen am nordlichen Rand des Plangebietes, sowie innerhalb
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der privaten Grinflache nordlich des Biergartens an der Hafenbahntrasse. Zum anderen sol-
len die restlichen zwei Drittel des Spielflachenbedarfs (505 m?) fiir die alteren Kinder ab 6
Jahren Uber die finanzielle Beteiligung der Investorin beim Neubau des Quartiersspielplatzes
in den Pulverweiden gedeckt werden.

6.3. Verkehrskonzept/ErschlieBung

Die Verkehrs- und Medienerschlielung ist Uber die angrenzenden bzw. im Plangebiet vor-
handenen Stral’en vorgesehen. Der Neubau 6ffentlicher ErschlielSungsstralden ist nicht er-
forderlich.

Die Zufahrt flr den nérdlichen und mittleren Bereich des Plangebiets (Hauser N1-N5 gemaf
dem Bebauungskonzept, siehe Anlage 1 dieser Begriindung) soll tiber die Stralle Weingar-
ten erfolgen. Von hier aus wird die Tiefgarage des nérdlichen Einzelbaukoérpers (Haus N1)
direkt angefahren. An die Stral’e Weingarten wird eine private, innen im Quartier liegende
Wegeflache angebunden, mit der die Tiefgaragen fur die stdlich der Weingarten gelegenen
Hauser N2-N5 erschlossen werden. Um den Knotenpunkt Béllberger Weg/ Weingarten/ Lud-
wigstralie zu entlasten, wird eine Ausfahrt der privaten Wegeflihrung direkt auf den Bdollber-
ger Weg in sudliche Richtung vorgesehen.

Die Zufahrt und Ausfahrt flir die Hauser S1 und S2 im slidlichen Teil des Plangebiets erfol-
gen direkt vom Bollberger Weg

Der Seitenarm des Bdllberger Wegs sidlich des Plangebiets sowie die Hafenbahntrasse
werden von den Ziel- und Quellverkehren des Pangebiets vollstandig freigehalten. Hier sind
durch den Bebauungsplan keine Veranderungen der bestehenden Verkehrsflihrung beab-
sichtigt.

Die Stellplatze der neuen Bebauung sind Uberwiegend in den jeweils der Bebauung zugeord-
neten sechs Tiefgaragen vorgesehen.

Zusatzliche oberirdische Stellplatze im Inneren des Quartiers sowie an den Weingarten er-
ganzen das Stellplatzangebot und kénnen insbesondere auch durch Besucherinnen und Be-
sucher sowie zum Be- und Entladen barrierefrei genutzt werden.

Die notwendigen Fahrradstellplatze sind teilweise oberirdisch, mit rAumlicher Zuordnung zu
den Treppenaufgangen, sowie teilweise in den Untergeschossen mit Erreichbarkeit Gber die
Tiefgaragenrampen vorgesehen.

Entlang der Fuge zwischen dem slidlichen und nérdlichen Block soll zwischen der Haltestelle
.Ludwigstral’e“ und dem Hafenbahntrasse eine barrierearme fulRlaufige Verbindung geschaf-
fen werden. Damit wird die Anbindung des Quartiers an den Saaleraum als eine wichtige
Zielstellung aus den ubergeordneten Konzepten verbessert. Daruber hinaus soll eine zweite
fuBlaufige Verbindung in Nord-Siid-Richtung ausgebildet werden, um die Weingarten anzu-
binden.

Zur Prifung der verkehrlichen Umsetzbarkeit der Planung wurde eine Prognose des zu er-
wartenden Gesamt-Verkehrsaufkommens nach Realisierung der Planung erstellt, auf die im
Folgenden eingegangen wird.

Grundlagen der Verkehrsprognose

Das Verkehrsgutachten {4} nutzt zur Ermittlung der Grundverkehrsbelastung (Kfz-Verkehr)
im Untersuchungsraum ausschlieRlich Prognosewerte. Altere Belastungszahlen aus zurtick-
liegenden Verkehrserhebungen waren nach dem Ausbau des Béllberger Wegs und den hier
erfolgten Netzveranderungen (z. B. durch die ,Umbindung“ der Weingarten an den Knoten-
punkt Ludwigstral3e) nicht mehr gultig, und aufgrund der Baustellensituation im Stadtgebiet
waren auch keine belastbaren Zahlungen moglich. Auf die Bewertung der Bestandssituation
anhand der Analysebelastung wird daher verzichtet.

Die zu verwendenden Prognosezahlen fir das Jahr 2040 liegen aktuell fir das Hauptstra-
Rennetz der Stadt Halle (Saale) vor, was innerhalb des Untersuchungsraums den Béllberger
Wegs, die Torstral’e und die Max-Lademann-Stral3e betrifft. Hier gibt es Angaben zu den
durchschnittlichen, taglichen Verkehrsbelastungen (DTV) und den fur die Ermittlung der Leis-
tungsfahigkeit relevanten Spitzenstundenbelastungen (hier: Nachmittagsspitze zwischen
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16:00 und 17:00 Uhr). Diese Daten liegen sowohl als Querschnitts- als auch als Knoten-
strombelastungen vor. Da das hier genutzte Verkehrsdatenmodell der Stadt keine belastba-
ren Werte flr das Nebenstralennetz ausgibt, wurden flr den Knotenpunkt Béllberger Weg/
Ludwigstralie/ Weingarten die abgestimmten Prognosezahlen fur das Jahr 2025 aus dem
Stadtbahnprogramm der HAVAG im Bereich des Bdllberger Wegs verwendet. Diese wurden
auflerdem um den zusatzlichen Verkehr des in Umsetzung befindlichen Bauvorhabens
.Freyberg Brauerei“ am nérdlichen Ende der Weingarten erganzt und anteilig auf die Progno-
sewerte 2040 des Bollberger Wegs angeglichen.

Die zu erwartenden, zusatzlichen Verkehrsbelastungen durch die Realisierung des Bebau-
ungsplans Nr.208 wurden nach den ,Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen" (HSVG) ermittelt. Dabei wird grundsatzlich zwischen den Nutzungen
,Wohnen“ und ,Gewerbe“ unterschieden.

Fir die Ermittlung des induzierten Verkehrs durch die Wohnnutzung wurde ein Ansatz von
einer Einwohnerin/ einem Einwohner je 36m? Wohnflache gewanhlt. Dieser ergibt gegenuber
dem nach HSVG ebenfalls mdglichen Berechnungsansatz je Wohneinheit in der Regel eine
héhere Zahl an Einwohnerlnnen und stellt somit flir die Prognose den ungtinstigeren Fall
dar. Aus einem Wert von max. 24.590 m? Wohnflache (aulRer Einraumwohnungen, s. dazu
unten) ergeben sich 683 Einwohnerinnen und Einwohner. Anhand der vorliegenden Objekt-
Vorplanungen wird davon ausgegangen, dass im Plangebiet 49 Einraumwohnungen fir Se-
niorlnnen oder Studierende entstehen, bei denen ein Wert von einer/ einem Bewohner oder
Bewohnerin je Einheit gerechnet wird. Hier handelt es sich um sogenannte besondere
Wohnformen.

Fir die Wege der Einwohnerlnnen des geplanten Wohn- und Geschaftsquartiers wird dann
in der weiteren Berechnung mit 3,75 Wegen pro Tag ein Wert aus dem oberen Bereich der
Parameterspannbreite aus den HSVG eingesetzt, da der Erstbezug von Neubauten oft durch
junge Menschen, Berufstatige und Familien erfolgt, die viel unterwegs sind.

Aufgrund der zentralen Lage des Bauvorhabens und der sehr guten Anbindung an den
OPNV kann gemaR den HSVG von einem Modal Split mit 25% OV-Anteil (6ffentlicher Ver-
kehr) und 35% NMIV-Anteil (nichtmotorisiertem Verkehr) ausgegangen werden. Auf die den
verbleibenden 40% an taglichen Wegen, die mit dem Kfz zuriickgelegt werden, werden 10%
fur den externen Verkehr (mit Quelle/ Ziel auRerhalb des Untersuchungsraums) abgeschla-
gen. Daflr sind 5% fir Besucherverkehre und 0,1 Fahrten pro Einwohner fir den Wirt-
schaftsverkehr aufzuschlagen. Der jeweilige Besetzungsgrad der Kraftfahrzeuge wird mit ei-
nem Mittelwert aus den HSVG von 1,25 gewahlt.

Der durch die besonderen Wohnformen erzeugte Verkehr wird abweichend davon separat
abgeschatzt. So wird bei den besonderen Wohnformen die Verkehrserzeugung stark von der
tatsachlichen Nutzung abhangen. Beispielhaft im Sinne einer plausiblen Annahme werden
daher sowohl Studierende (mit hoher Mobilitat aber geringer Pkw-Nutzung) als auch Teilneh-
mende eines betreuten Wohnens (mit geringerer Mobilitat aber héheren Besucherzahlen und
groRerer, ,begleiteter* Pkw-Nutzung) betrachtet und schlief3lich die héhere, induzierte Belas-
tung in die weiteren Berechnungen ibernommen.

Bei der Ermittlung des Verkehrsaufkommens durch die gewerblich genutzten Flachen wird
zwischen den unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen ,Buro“, ,kleinflachiger Einzelhandel
(Geschafte) und ,Gemeinbedarfseinrichtung (Seniorentagesstatte)“ unterschieden. Auch
hier orientiert sich die Aufteilung an der vorliegenden Vorplanung.

Der Verkehr durch die Einzelhandelsflachen wird vorrangig von Kundenverkehr bestimmt.
Uber die GréRe der Verkaufsflachen wird mit einem mittleren Wert aus der Parameterspann-
breite die durchschnittliche, tagliche Kundenzahl ermittelt. Davon ausgehend, dass die ver-
gleichsweise kleine Flache fur den Einzelhandel keinen wirklichen Kundenmagneten beher-
bergen wird (sondern eher fur ,Alltagsgeschafte”, die in Verbindung mit einem anderen We-
gezweck genutzt werden) wird der Anteil des Originiarverkehrs durch Kundinnen auf 50% re-
duziert. Die gewerblichen Nutzungen durch Buros sind gemal dem Nutzungskonzept mit
wenig Publikumsverkehr vorgesehen, so dass der zusatzliche Verkehr durch Kundinnen/ Be-
sucherlnnen und Beschéftigte gleichermalien bestimmt wird. Bei der Ermittlung der Beschaf-
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tigtenzahlen Uber die geplanten Nutzflachen der Buros wird ein unterer Wert aus der Para-
meterspannbreite gewahlt, da derzeit keine personalintensive Nutzung erwartet werden kann
(wie etwa durch Einzug einer Behoérde oder eines GroRunternehmens). In Abhangigkeit der
Beschéftigtenzahlen ergibt sich wiederum die zu erwartenden Kundinnen-/ Besucherlnnen-
Zahlen mit einem niedrigen Parameter fir publikumsarme Nutzungen.

Fir eine Seniorentagesstatte werden ein Mittelwert an Besucherlnnen und ein niedriger Wert
fur die Beschéaftigenzahlen einer Gemeinbedarfseinrichtung angenommen.

Im Ergebnis stehen die folgenden Werte:
Tab. 1: Verkehrsaufkommen aus Gewerbenutzungen

Kundinnen/ Besucherlnnen/ Beschiftigte / Tag

Tag
Einzelhandel 158 4
Biiro 265 176
Gemeinbedarf 196 17
Summe 619 197

Far alle gewerblichen Nutzungen sowie fur Kundinnen/ Besucherlnnen und Beschaftigte wird
aufgrund der zentralen Lage des Bauvorhabens und der sehr guten Anbindung an den
OPNYV ein Pkw- Nutzungsgrad von 0,5 angenommen. Dies gilt auch fiir den kleinflachigen
Einzelhandel, da dieser mit der zugehdrigen Wohnbebauung und seiner Lage angrenzend
an Wohngebiete (Glaucha, Béllberg) einen sehr nahraumigen Einzugsbereich und viele
nichtmotorisierte Kunden haben wird.

Die Pkw-Besetzungsgrade werden mit 1,1 (Standardwert flir Gewerbe) und 1,2 (wegen der
immer kleiner werdenden HaushaltsgréRen sehr geringer Parameter) angesetzt.

Mitnahme- und Verbundeffekte werden wie zuvor beschrieben nur fir den Fahrtzweck ,Ein-
kaufen® bertcksichtigt. Fir die Kunden der geplanten Biros und fir die Gemeinbedarfsein-
richtung werden keine Mitnahme- oder Verbundeffekte angenommen.

Bei der Ermittlung des Wirtschaftsverkehrs wird zwischen den Fahrten der Beschaftigten in

Ausubung ihrer Tatigkeit und dem von auf3en eingetragenen Wirtschaftsverkehr (z. B. Ver-

und Entsorgung) unterschieden. Die Beschaftigtenfahrten werden fiir den Einzelhandel mit

geringen Parametern belegt, wahrend fur die gewerblichen Tatigkeiten der geplanten Blros
hohere Werte angesetzt werden.

Fir das Car-Sharing wird angenommen, dass ein Fahrzeug bis zu funf Privat-Pkw ersetzen
kann. Fir diese durch 4 Car-Sharing-Stellplatze anzusetzenden fiktiven 20 Pkw werden je-
weils zwei Wege pro Tag angenommen (z.B. zur Arbeit und zuriick oder zum Einkaufen und
zurtick). Damit ergeben sich 40 Fahrten im Car-Sharing (jeweils 20 Quell- und 20 Zielfahr-
ten). Fur die zwei Taxistellplatze wird vereinfacht der gleiche Ansatz gewahlt, so dass hier
noch 10 Quell- und 10 Zielfahrten dazu kommen.

Die in den bewertungsrelevanten Spitzenstunden morgens und nachmittags zu bericksichti-
genden Anteile am jeweiligen Quell- und Zielverkehr werden gemaf Punkt 7.3 der HSVG
aus den tabellierten Werten der Tagesganglinien fiir die einzelnen Fahrtzwecke entnommen.

Im Ergebnis steht eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) aus dem Plangebiet
von 2.124 Fahrzeugen/ Tag.

Gegentber friheren Planungsabsichten, die eine héhere Dichte (Geschossflache) und auch
einen grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb vorsahen, ist die prognostizierte DTV von 4.290
um 2.166 zurtickgegangen, was im Wesentlichen auf den Wegfall des grol¥flachigen Einzel-
handelsbetriebs zurtckzufuhren ist.

6.4. Planungsalternativen

6.4.1. Gesamtstéadtisch

Der Bebauungsplan folgt dem Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, wo-
nach die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwick-
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7.

lung erfolgen soll. Es wird eine innerstadtische, bereits baulich Uberpragte Flache wie-
der nutzbar gemacht. Insoweit bestehen zu der Planung einer baulichen Nutzung keine
grundlegenden Alternativen auf gesamtstadtischer Ebene.

6.4.2. Innerhalb des Plangebietes

Im Plangebiet waren urspringlich gewerblich-industrielle Nutzungen vorhanden. Nach
Aufgabe dieser Nutzungen bestanden und bestehen erhebliche Hindernisse aus dem
Immissionsschutzrecht bezlglich einer Festsetzung als Gewerbegebiet und einer Wie-
deransiedlung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen mehr als nur unwesentlich st6-
ren. Daher wurde ein solcher Planungsansatz bereits in den 2000er Jahren als unge-
eignet verworfen.

Als Alternative wurde die Entwicklung des Sportzentrums Uber lange Jahre verfolgt und
hat sich letztlich als wirtschaftlich nicht umsetzbar erwiesen. Der Planungsansatz
kommt fur die weitere Entwicklung nicht mehr in Betracht.

Eine generelle Festsetzung als Parkanlage oder sonstige Griinanlage scheidet aus.
Das Plangebiet ist Uberwiegend erschlossenes Bauland und bedarf aufgrund des Ge-
bots der Innenentwicklung aus § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB der baulichen Nachnutzung,
soweit nicht vorhandene Grlinflachen Uberplant werden.

Dafir verbleibt aufgrund des Ausscheidens anderer grundsatzlicher Festsetzungsalter-
nativen die Mdglichkeit, Baugebiete zur gemischten Nutzung durch Wohnen und nicht
wesentlich stérendes Gewerbe, bzw. im riickwartigen Bereich auch als Wohngebiet
festzusetzen.

Die Planung ist ferner am Bedarf nach innerstadtischem Wohnraum orientiert, der den
Bedarf an Gewerbeflachen Ubersteigt.

Die Festsetzung als Mischgebiet (MI) ist somit nicht geeignet, da sie eine nahezu
gleichwertige Nutzungsverteilung aus Wohnen und Gewerbe erfordern wiirde. Die
Festsetzung als Urbanes Gebiet (MU) lasst hingegen eine Uberwiegende Wohnnut-
zung im Rahmen der gemischten Nutzung zu.

Zur Gewahrleistung eines stadtebaulichen Schallschutzkonzeptes ist es insbesondere
erforderlich, am Bdllberger Weg als der Hauptschallquelle eine Uberwiegend geschlos-
sene Bauflucht zu errichten und die Gebaudehdhe so festzulegen, dass in Richtung
Saale eine Schallabschirmung bewirkt wird. Hierbei werden auch ggfs. auftretende
Mehrfachreflexionen des Schalls aufgrund der sich gegentberliegenden, geschlosse-
nen Baufluchten betrachtet.

Aufgrund des angestrebten urbanen Charakters im Plangebiet erfolgt bezuglich der
Dichte und Struktur der geplanten Bebauung die Anwendung der Elemente griinder-
zeitlicher Stadtstrukturen (mehrgeschossiger Blockrand, geschlossene Raumkanten),

Auch zu der Gebaudestellung der riickwartigen Baukorper sind grundlegende Alternati-
ven mit der gleichen stadtebaulichen Wirkung nicht gegeben. So ist es fiir den rlickwar-
tigen Quartiersabschnitt das Ziel der Quartiersentwicklung, eine geschlossene Front
auch zur Hafenbahntrasse zu erstellen. Damit lassen sich fur den entstehenden Innen-
hof Sport- und Freizeitlarmimmissionen wirksam abschirmen, sodass hier eine ruhige
Wohnlage am Innenhof entstehen kann.

Es ist eine weitgehende Freihaltung des westlichen Teilbereiches im Plangebiet von
Gebauden aufgrund der naturschutzfachlichen Rahmenbedingungen der Planung er-
forderlich und bleibt somit ebenfalls ohne grundlegende Planungsalternativen.

Planinhalt/Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Planungsrechtliches Grundkonzept (geméaB § 9 BauGB und § 1 BauNVO)
Die geplanten Nutzungen in der ersten Bautiefe lassen sich innerhalb eines Urbanen Gebie-

tes (MU) verwirklichen, daher ist die Festsetzung dieses Gebietstyps in diesem Teil des
Plangebietes beabsichtigt. Das Urbane Gebiet (§ 6a BauNVO) dient dem Wohnen sowie der
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Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Da die Nutzungsmischung im MU-Gebiet nicht gleichgewichtig sein muss, ist ein Uberwiegen
der Wohnnutzung zulassig und entspricht dem angestrebten Gebietscharakter.

Es entsteht eine insgesamt kleinteilige und kleinraumige Nutzungsmischung, wie sie fur Ur-
bane Gebiete, auch im Sinne einer Stadt der kurzen Wege, angestrebt wird.

Zwischen den beiden MU-Teilgebieten MU1 und MU2, die lediglich durch die Nebenstralle
Weingarten voneinander getrennt sind, besteht ein enger raumlich-funktionaler Zusammen-
hang.

Durch die gréRRere Entfernung vom Bdllberger Weg und die zu erwartende Schallabschir-
mung durch Bebauung entsteht in der zweiten, rickwartigen Bautiefe am Bdllberger Weg ein
Bereich, der sich flr die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) eignet. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen und haben einen héheren Immissionsschutz-
anspruch als Urbane Gebiete.

Fir den vorhandenen Biergarten an der Hafenbahntrasse erfolgen bestandssichernde Fest-
setzungen durch die Ausweisung eines Sondergebiets.

Die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet werden dem topographischen
Bestand entsprechend festgesetzt. Fir den endgultig ausgebauten Béllberger Weg ein-

schliellich der Zuwegung zur Hafenbahntrasse besteht kein Festsetzungserfordernis. Diese
sind daher nicht in das Plangebiet einbezogen.

Der gesetzlich geschitzte Auwaldbiotopbereich westlich der Hafenbahntrasse wird als pri-
vate Grinflache festgesetzt, weitere Uferbereiche werden zur Erhaltung und Entwicklung der
Vegetation bestimmt.

7.2. Art, MaBB und Umfang der baulichen Nutzungen

7.2.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Teilbereich des Plangebiets in der ,zweiten Reihe” jenseits des Bdllberger Wegs
ist vorwiegend flr die Wohnnutzung vorgesehen. Daher ist die Festsetzung als allge-
meines Wohngebiet die geeignete Gebietskategorie.

Gemal § 4 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Au-
Rerdem sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
Eine gewisse Durchmischung der Wohnnutzung mit nicht stérenden anderen Nutzung-
en soll in Verbindung mit dem Wohnen ermdglicht werden. Auch flr freie Berufe nach
§ 13 BauNVO, wie zum Beispiel eine Arztpraxis, ist eine vertragliche Nutzungsmi-
schung mit dem Wohnen méglich. Die Zulassigkeit wird im Hinblick auf die vorstehend
genannten Anlagen durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt, da diese Nut-
zungsarten auch nachtraglich in der Regel problemlos in eine Wohnnutzung eingefiigt
werden kénnen.
Um dieses Ziel zusatzlich zu stiitzen, wird folgende Festsetzung getroffen:
Textliche Festsetzung Nr. 1.1:
,Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fiir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.*

Durch diese Festsetzung werden potenziell flachen- und verkehrsintensive Nutzungen
ausgeschlossen, die dem vorrangigen Planungsziel, der Schaffung einer hochwertigen
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Wohnsituation, entgegenstehen. Die grundlegende Zweckbestimmung der Allgemeinen
Wohngebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen, bleibt mit dieser Festsetzung ge-
wahrt.

Gemal dem schalltechnischen Gutachten sind beziglich des Sportlarms der benach-
barten Tennisplatze und des Beach-Volleyballplatzes Uberschreitungen des Richtwerts
fur WA-Gebiete (55 dB(A) aulRerhalb der morgendlichen Ruhezeit) von bis zu 2 dB(A)
gegeben, was fur die Wohnbebauung eine zumutbare Vorbelastung durch den Sport-
anlagenlarm darstellt. Werden die in § 2 Abs. 2 Nr. 2 der 18. BImSchV fir Kern-, Dorf-
und Mischgebiete festgelegten Richtwerte von 60 dB(A) nicht Gberschritten, so sind re-
gelmaRig gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt (BVerwG, Urteil vom 23.09.1999; 4 C
6/98).

In der Abwagung wird aus den vorgenannten Grinden trotz der geringfiigigen Richt-
wertlberschreitungen der Ausweisung als Wohngebiet der Vorrang gegenuber einer
Ausweisung als Urbanes Gebiet oder Mischgebiet gegeben, die einen héheren und
sich stadtebaulich weniger gut in die Umgebung einfligenden Anteil gewerblicher Nut-
zungen erfordern wirde.

Die gewerblichen Immissionen des Biergartens erreichen maximal 51,1 dB(A) am Tag.
Der Nachtzeitraum ist nicht relevant, weil keine Nutzungszeiten genehmigt sind. Der
Richtwert nach TA Larm von 55 dB(A) ist sicher unterschritten.

Hinsichtlich des Verkehrslarms wird die Ausweisung des WA auf solche Bereiche be-
schrankt, in denen tagsuber die Beurteilungspegel den Orientierungswert zur DIN
18005 von 55 dB(A) bei freier Schallausbreitung um bis zu 6 dB(A) lberschreiten und
somit Beurteilungspegel von 61 dB(A) als unglnstigsten Fall erwarten lassen. Der Be-
bauungsplan setzt daher passive Schallschutzmaflnahmen zur Gewahrleistung glnsti-
ger Innenraumpegel in den Wohnungen fest. Durch die Stellung der Baukdrper entste-
hen vom Boéllberger Weg abgewandte Fassaden bzw. abgeschirmte Innenhéfe, in de-
nen um ca. 10 dB(A) niedrigere Beurteilungspegel durch Verkehrslarm zu erwarten
sind. Im Nachtzeitraum lassen sich die Auswirkungen fir die Schlafrdume durch pas-
sive Schallschutzmalinahmen so beschranken, dass gesunde Wohnverhaltnisse ge-
wahrleistet sind.

Urbanes Gebiet (MU)

Entsprechend der oben dargestellten Grundkonzeption erfolgt die Festsetzung eines
Urbanen Gebietes, bestehend aus den Teilgebieten MU1 und MU2 mit dem Ziel, im
Plangebiet eine kleinteilige, urbane Nutzungsmischung zu etablieren, bei der die
Wohnnutzung im Sinne des Wohnens am Fluss auch in dem vorderen Teil des Plange-
biets am Bdllberger Weg bereits liberwiegen soll.

Fir das Urbane Gebiet werden die folgenden naheren Bestimmungen gemaf § 6a

BauNVO getroffen.
Textliche Festsetzung Nr. 1.2.1:

,Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet, beste-
hend aus den Teilgebieten MU1 und MU2, in Gebduden die Geschossflachen inner-
halb der mit der Signatur ///// schraffierten Teile der (iberbaubaren Grundstlicksflachen
ftir gewerbliche Nutzungen zu verwenden sind:

- im Teilgebiet MU1: in einer Gré3e von mindestens 240 m?,
- im Teilgebiet MU2:
- mit der Bezeichnung ,A“ in einer Gré8e von mindestens 530 m?,
- mit der Bezeichnung ,,B“ in einer Gré8e von mindestens 540 m?,
- mit der Bezeichnung ,,C* in einer Gré3e von mindestens 6.300 m2*“

Die Festsetzung dient dazu, die Ansiedlung eines fir die Durchmischung der Nutzun-
gen erforderlichen Anteils der gewerblichen Nutzungen zu erzielen. In anwendungsori-
entierter Auslegung der Rechtsgrundlage wird hierbei davon ausgegangen, dass in den
in § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO ausschliel3lich benannten gewerblichen Nutzungen die
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, z. B. auch fur gesundheitliche Zwecke
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mit einbezogen sind (vgl. Fickert/ Fieseler; BauNVO, 13. Auflage, § 6a, Randnummer
32). Die Mindestflachen fir die Nicht-Wohnnutzungen sind konkret in Gebauden unmit-
telbar am Boéllberger Weg vorgesehen, wo aufgrund der publikumswirksamen Lage an
der belebten HauptstralRe mit der Strallenbahnhaltestelle gtinstige Entwicklungsbedin-
gungen fur diese Nutzungen zu erwarten sind. Zugleich findet die Wohnnutzung auf-
grund der Larmbelastung hier unglinstigere Bedingungen als im riickwartigen Grund-
stlicksteil. Dies gilt insbesondere fir die direkt an der Stral3e gelegenen Erdgeschosse
(s. dazu auch Punkt Nr. 1.2.3). Eine Gleichverteilung der gewerblichen und anderen
Nicht-Wohnnutzungen auf alle Gebaude im Urbanen Gebiet ist gemaR § 6a Abs. 1
BauNVO nicht erforderlich (Fickert/ Fieseler; BauNVO, 13. Auflage, § 6a, Randnummer
12) und ware fur die Entwicklung des hier geplanten Gebiets zudem nachteilig. Die
Freiflachenanteile im Teilgebiet MU1 sowie in den beiden als Haus N2 und N3 bezeich-
neten Baublécken im MU2 miissen als Beitrag zur Wohnqualitat nahezu vollstandig der
Wohnnutzung zur Verfugung stehen. Der typische Flachenbedarf héherer Gewerbefla-
chenanteile durch Lagerflachen, Standorte fur Abfallbehalter etc. im Innenhof stiinde
der Wohnqualitat hier entgegen.

In dem sudlichen Block aus den Hausern S1 und S2 ist der Innenhof fir die Wohnnut-
zung, der hier zum Allgemeinen Wohngebiet gehdrt, deutlich gréRer und eine groRere
gewerblich genutzte Geschossflache am Bollberger Weg kann vertraglich eingeordnet
werden.

Gemal der Festsetzung wird bei einer Gesamtbetrachtung des MU1 und MU2, die auf-
grund des engen raumlich-funktionalen Zusammenhanges planerisch begriindet ist (s.
oben unter Punkt 7.1.) ein Mindestanteil der gewerblichen und sonstigen Nicht-Wohn-
nutzungen an der gesamten Geschossflache gesichert.

Aufgrund der pragenden Wirkung, die die geplanten gewerblichen Nutzungen, zu de-
nen auch der Handel gehort, durch ihre 6ffentlichkeitswirksame Lage am Boéllberger
Weg entfalten, reicht im vorliegenden Planungsfall bereits dieser Flachenanteil von
mindestens 20 % der gewerblichen Nutzungen im Mittel zur Sicherung des Gebiets-
charakters mit einer Pragung durch Nutzungsmischung aus. Unter die Anlagen fur ge-
sundheitliche Zwecke kénnen hier insbesondere auch grofere Arztpraxen/ Praxisge-
meinschaften fallen, die dem Kriterium des § 13 BauNVO der Raume fir freie Berufe
nicht entsprechen, weil die Austibung des freien Berufs hierbei nicht mit der Wohnfunk-
tion einhergeht.

Der Mindestanteil der Nicht-Wohnnutzungen wird zusatzlich planerisch dadurch gesi-
chert, dass an den geeigneten Stellen am Bdollberger Weg die Wohnnutzung in be-
stimmten Geschossebenen oder Teilen von Geschossebenen ausgeschlossen ist

(s. dazu Textliche Festsetzung Nr. 1.2.3).

Textliche Festsetzung Nr. 1.2.2:

,Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet, beste-
hend aus den Teilgebieten MU1 und MUZ2 die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassungsfahigen Nutzungen

- nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten,
- Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.“

Vergniugungsstatten mit Gberdrtlichem Einzugsbereich sind gemal § 6a BauNVO in
MU-Gebieten unzulassig. Auch die gemalf} § 6a Abs. 3 BauNVO in einem Urbanen Ge-
biet ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen Vergnligungsstatten und Tankstel-
len werden im Bebauungsplan ausgeschlossen. Tankstellen zeichnen sich im Allge-
meinen durch einen erhéhten Flachenverbrauch aus, dem im Plangebiet nicht entspro-
chen werden soll. Das Planungsziel, ein nutzungsgemischtes Stadtquartier zu entwi-
ckeln und damit insgesamt dem Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen Rechnung zu
tragen, kdnnte nicht im stadtebaulich erwiinschten Umfang realisiert werden. Gestal-
tungselemente, die fur Vergnligungsstatten typisch sind, wie zum Beispiel aggressive
Beschriftung und verdunkelte Verglasung stehen der Standortqualitat des Plangebietes
entgegen. Zudem soll einer Niveauabsenkung und dem Attraktivitatsverlust, der im
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Umfeld oftmals mit der Ansiedlung von Vergnligungsstatten einhergeht, entgegenge-
wirkt bzw. generell vermieden werden.

Textliche Festsetzung Nr. 1.2.3:

,Gemal 1 Abs. 7 und Abs. 8 BauNVO wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet, be-
stehend aus den Teilgebieten MU1 und MUZ2 die Wohnnutzung innerhalb der mit der
Signatur ///// schraffierten Teile der (iberbaubaren Grundstlicksflachen im Erdgeschoss
nicht zuldssig ist.”

Wie bereits zu der Textlichen Festsetzung Nr. 1.2.1 ausgefihrt wurde, ist es fir die
Wahrung des Gebietscharakters des MU in qualitativer Hinsicht erforderlich, dass das
Gebiet am Bdllberger Weg durch Handel, Gewerbe und Dienstleistungen besiedelt
wird. Um dieses Ziel zu stlitzen, wird die Wohnnutzung hier in Teilen ausgeschlossen.

Im Urbanen Gebiet wird des Weiteren die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben be-
schrankt. Dies geschieht durch die

Textliche Festsetzung Nr. 1.2.4:
,Gemal § 1 Abs. 7, Abs. 8 und Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt:

a)

b)

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
der untenstehenden Halleschen Sortimentsliste sind nur in Form von L&den und
Ladengeschéften, die der Versorgung des Gebietes dienen, und nur innerhalb der
mit der Signatur ///// schraffierten Teile der (iberbaubaren Grundstiicksflichen im

Erdgeschoss zulédssig. Sie sind ansonsten nicht zuléssig.

Sonstige Einzelhandelsbetriebe sind nur innerhalb der mit der Signatur ///// schraf-
fierten Teile der lberbaubaren Grundstiicksflichen im Erdgeschoss zuldssig und

ansonsten nicht zuldssig.

Hallesche Sortimentsliste (Stand 2020)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante | nicht zentrenrelevante

Sortimente Sortimente* Sortimente**

e Bastelzubehor, Kiinstler- | ¢  Back- und Fleischwaren | e  Angler- und Jagdartikel
artikel e Drogeriewaren e  Baumarktsortimente

e Bekleidung e Getrdnke e Bettwaren/ Matratzen

e Biicher e Nahrungs- und Genuss- | ¢ Boote und Zubehér

o Elektrogro3gerédte (weille mittel e Campingartikel ~ (ohne
Ware wie Kiihlschrank, | ¢ Pharmazeutische Artikel, Bekleidung und Schuhe)
Herd, Waschmaschine) Reformwaren e Erotikartikel

o FElektrokleingeréte (elektri- | «  Schnittblumen e Fahrrdder und Zubehér
sche Kiichen- und Haus- | e  Topfpflanzen (Zimmer- | o  Gartenartikel und -geréte
haltsgeréte) pflanzen)/ Blumentdpfe | ¢  Kfz-, Caravan- und Mo-

e Glas/ Porzellan/ Keramik oder Vasen (Indoor) torradzubehér

* Handarbeitsbedarf/ Kurz- | e  Zeitungen/ Zeitschriften | e« Lampen, Leuchten,
waren/ Meterware/ Wolle Leuchtmittel

e Haushaltswaren o Mbbel

e Heimtextilien (Bett-, Haus- e Pflanzen/ Samen (Beet-
und Tischwésche, Gardi- und Gartenpflanzen)
nen) e  Rollldden/ Markisen

e Horgerite e SportgroBgeréte

e Kinderwagen e Teppiche (Einzelware)

e  Kunstgewerbe/ Bilder/ Bil- e Zoologische Artikel, le-
derrahmen bende Tiere

o lederwaren/ Taschen/
Koffer/ Regenschirme

e  Musikinstrumente und Zu-
behdr

o  Optik, Augenoptik

e Papier, Biirobedarf,
Schreibwaren
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zentrenrelevante nahversorgungsrelevante | nicht zentrenrelevante
Sortimente Sortimente* Sortimente™*

e Parfiimerie- und Kosme-
tikartikel

o  Sammlerbriefmarken und

-miinzen

Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel/ -geréte (ohne

Sportgrol3geréte)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Uhren/ Schmuck

Neue Medien/ Unterhal-

tungselektronik

o  Wohneinrichtungsartikel

(Wohnaccessoires wie
Kunstgewerbe, Bilder, Bil-
derrahmen, Kerzenstan-
der)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren-

und nahversorgungsrelevant”

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird raumlich auf die Stral3enfront zum

Bdllberger Weg beschrankt, weil diese Betriebe im Allgemeinen einen Kundenverkehr

aufweisen, der die Wohnruhe im rlickwartigen Bereich des Plangebiets erheblich be-

eintrachtigen kann. Dies gilt fir den Verkehr mit Kraftfahrzeugen ebenso wie fur das

Aufkommen an Fuligangerinnen und Fuligangern.

Bei Festsetzungen von Baugebieten, insbesondere von Mischgebieten, urbanen Ge-
bieten und Gewerbegebieten, ist zu prifen, ob im Hinblick auf eine unerwiinschte Ag-
glomeration von Einzelhandelsbetrieben oder zum Schutz zentraler Versorgungsberei-
che gegebenenfalls eine Einschrankung der Einzelhandelsnutzung vorgesehen werden
muss. Hierzu bedarf es entsprechender stadtebaulicher Griinde.

So kdnnen bei Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde nach § 1 Abs. 5und 9
BauNVO bestimmte Arten an sich zulassiger Nutzungen und baulicher Anlagen ausge-
schlossen beziehungsweise eingeschrankt werden.

Diese besonderen stadtebaulichen Griinde liegen hier bezliglich einer Einschrankung
der zulassigen Betriebsformen fir Einzelhandelsbetriebe, die zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente anbieten, vor. Laut den Zielen zur Nahversorgung im Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept Halle (Saale) (2020) sind die zentralen Versorgungs-
bereiche zu sichern und vor Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen oder
auch Erweiterungen von Betrieben aul3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche ent-
stehen kdnnten, zu schitzen. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets befindet sich be-
reits ein Discountmarkt mit einer Verkaufsflache knapp unter 800 m2. Ein grof¥flachiger
Vollversorger und ein weiterer Discountmarkt bis 800 m? befinden sich in 300 m bzw.
600 m Entfernung. Wirden sich weitere zentren- und nahversorgungsrelevante Be-
triebe bis 800 m? Verkaufsflache im Plangebiet ansiedeln, ware sowohl eine Schwa-
chung des innerstadtischen Versorgungszentrums Altstadt als auch der Nahversor-
gungszentren Beesener Stralte und Diesterwegstralle zu erwarten oder mindestens
nicht sicher auszuschlie3en.

Der Ausschluss eventuell unvertraglicher Neuansiedlungen in innerstadtischen Lagen
aullerhalb der Zentren mit dem Ziel, die Attraktivitat der Zentren zu steigern oder zu er-
halten, ist hier ein legitimes Mittel der Bauleitplanung (BVerwG, Beschluss vom
10.11.2004; 4 BN 33.04).
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Laden und Ladengeschafte, die der Versorgung des Gebietes dienen, lassen ihrem
Einzugsbereich und ihrer Grofie nach (hier werden nach der einschlagigen Literatur
i. d. R. nicht mehr als 400 m? Verkaufsflache in Ansatz gebracht) die vorgenannten po-
tentiell zentrenschadlichen Wirkungen nicht beflrchten. Sie werden daher zugelassen.

Festsetzungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO, die auf die Verkaufsflache von Handelsbe-
trieben abstellen, sind jedoch nur zulassig, wenn dadurch bestimmte Anlagentypen zu-
treffend gekennzeichnet werden. Dies lasst sich anhand der Literatur (hierzu beispiel-
haft Fickert/ Fieseler; BauNVO, 13. Aufl., § 1 RN 128.1, § 4 RN 5.2 und § 6 RN5) fir
die hier vorliegende Planungssituation nicht hinreichend begriinden. Daher wird ledig-
lich auf den Anlagentyp der Laden und Ladengeschéfte, die der Versorgung des Ge-
bietes dienen abgestellt.

Nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe kdnnen im Urbanen Gebiet bis 800 m?
Verkaufsflache zugelassen werden, da von ihnen regelmafig keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die bestehenden Zentren ausgehen durften.

Sondergebiet (SO) AuRengastronomie

Im Bereich des heutigen Biergartens und des Volleyballplatzes werden der weitere Be-
trieb des Biergartens und des Beach-Volleyballplatzes durch die Festsetzung eines
sonstigen Sondergebietes gemal § 11 Abs. 2 BauNVO ermdglicht. Die Zweckbestim-
mung ist wie folgt definiert:

Textliche Festsetzung Nr. 1.3:

,Das gemall § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Sondergebiet ,Auliengastronomie*
dient der Unterbringung von Anlagen der Aul3engastronomie. Zuléssig sind Schank-
und Speisegaststétten der AulBengastronomie mit dazugehérigen Nebenanlagen wie
Lager, Schankstand und sanitére Einrichtungen, sowie ein Beach-Volleyballplatz. Die
vorgenannten Anlagen dlirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren.”

Da keine anderen als gastronomische Nutzungen in dem Bereich, der gemaf Flachen-
nutzungsplan als Grinflache fur Erholungsfunktionen dargestellt ist, zugelassen wer-
den sollen, kommt fir die planungsrechtliche Steuerung nur die Festsetzung als Son-
dergebiet in Betracht. Die Gastronomie soll als Teil der Naherholungsnutzung an der
Hafenbahntrasse erhalten bleiben.

Die sudlich angrenzenden Tennisplatze und der vorhandene Beach-Volleyballplatz
kénnen im Zuge der Errichtung einer Wohnbebauung weiter betrieben werden, weil
dies keine unvertragliche Uberschreitung der Richtwerte der Sportanlagen-Larmschutz-
verordnung an der geplanten Wohnbebauung zur Folge hat. Der Richtwert von 55
dB(A) ist im Beurteilungszeitraum von 20 bis 22 Uhr mit 57 dB(A) um maximal 2 dB(A)
Uberschritten, was fiir die Wohnbebauung eine zumutbare Vorbelastung durch den
Sportanlagenlarm darstellt. Zur Beantwortung der Frage, welches Mafl} an Larmimmis-
sionen im Sinne des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO unzumutbar ist, ist von Bedeutung,
dass die Wohnbebauung nach den Sportanlagen entstehen wird und an diese heran-
rickt. In diesem Fall kann sich die Larmvorbelastung des Wohnbaugrundstiicks
schutzmindernd dahin auswirken, dass nicht die Richtwerte des § 2 Abs. 2 Nr. 3 der
18. BImSchV mal3gebend sind, sondern daruber liegende Werte. Werden die in § 2
Abs. 2 Nr. 2 der 18. BImSchV flr Kern-, Dorf- und Mischgebiete festgelegten Richt-
werte von 60 dB(A) nicht Uberschritten, so sind regelmaflig gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrt (BVerwG, Urteil vom 23.09.1999; 4 C 6/98).

7.2.3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), die
Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Festset-
zung der Gebaudehdhen in Meter Gber Normalhéhen-Null (NHN) qualifiziert festge-
setzt.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ist zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden sowie zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 festgesetzt. Diese entspricht dem Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete
des § 17 BauNVO und ermdglicht eine Bebauung mit den im stadtebaulichen Konzept
vorgesehenen Gebaudetypologien. Uberschreitungen der Grundflachenzahl durch Ga-
ragen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 zulassig.

Innerhalb des Urbanen Gebiets wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem
Orientierungswert flr den Gebietstyp gemaR § 17 BauNVO. Die Festsetzung ermdg-
licht eine dem Baugebietstyp entsprechende bauliche Verdichtung und dient somit dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Eine GRZ von 0,8 wird flr das Sondergebiet SO festgesetzt. Auch dies entspricht dem
Orientierungswert fur den Gebietstyp gema § 17 BauNVO und ist mit dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden begriindet. Die umgebenden Bereiche sind hier als
Grinflachen festgesetzt, die Moglichkeit der baulichen Nutzung fir die Gastronomie
und den Sport wird auf eine zulassige Flache von rund 840 m? begrenzt.

Fir die Stellplatze in Tiefgaragen im MU ist eine Uberschreitung der GRZ erforderlich,

da die notwendigen Stellplatze sonst ggfs. nicht hergestellt werden kénnten. Hierbei ist
jeweils eine Uberschreitung von 0,1 fur Stellplatze und Tiefgaragen allgemein von 0,1;

sowie von 0,05 durch Tiefgaragen mit begriinter Oberflache zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 2.1:

,Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet, beste-
hend aus den Teilgebieten MU1 und MU2, die gemél3 § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu-
lassige Grundflache durch Stellpléatze und Tiefgaragen um 0,1, sowie in allen Bauge-
bieten durch Fldchen von Tiefgaragen, die gemal3 textlicher Festsetzung Nr. 7.4 be-
grint sind, um weitere 0,05 (iberschritten werden darf.”

Damit wird die Errichtung von Stellplatzen und Tiefgaragen, wie sie der stadtebauliche
Entwurf vorsieht und aufgrund seiner Nutzungsdichte auch erfordert, planungsrechtlich
ermoglicht.

Ein Versiegelungsgrad von bis zu 1,0 ist im angrenzenden Bestand (Béllberger Weg
21-23) vorhanden, insofern fuhrt die Planung nicht zu einem Maf} der Versiegelung,
das der Eigenart der Umgebung widerspricht. Sie flhrt auch nicht zu einem hdheren
Mal an Versiegelung, als es heute zulassig ist, denn die Flache des MU ist im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 101.1 fir die Bebauung, sowie ansonsten fast voll-
standig fir Parkplatze vorgesehen, womit ebenfalls ein Versiegelungsgrad von ca. 0,95
einhergent.

Fir die Festsetzung ist es ferner abwagungserheblich, dass das MU bereits in seinem
heutigen Zustand keine schitzenswerten Béden aufweist. Die Festsetzung fuhrt des-
halb nicht zu unverhaltnismafig starken Eingriffen in das Schutzgut Boden.

Es erscheint auch nicht angemessen, die Stellplatze fir das Teilgebiet anteilig an an-
derer Stelle als im Baugebiet anzuordnen, da dies die Benutzungsqualitat und damit
auch die Akzeptanz der Tiefgaragenstellplatze mindern wurde.

Gebdudehohen

Die Gebaudehdhen werden zur stadtebaulichen Steuerung der Baustruktur gemafn

§ 18 BauNVO als konkrete Begrenzung, die unabhangig von Geschosshéhen wirksam
ist, in Meter Gber Normalhéhen-Null (m 4. NHN) festgesetzt. Die Héhenstaffelung folgt
dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Punkt 6.1. der Begrindung). Die HOhen werden
Uberwiegend als Hochstmalle festgesetzt, die somit jeweils fir den héchsten Punkt der
Gebaude gelten. Zur Begriindung der Gebaudehdhen im Verhaltnis zum umgebenden
Bestand gelten die Ausfihrungen unter Punkt 5.2. und 6.1. dieser Begriindung. Die
Hoéhen liegen bei 15-16 m Uber der Strallenoberkante des Bollberger Weges fir die
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Vollgeschosse und 19-20 m fur die Dachoberkante der zurtickgestaffelten obersten
Geschossebene

Zur Saale hin ist die Bebauung um ein Geschoss niedriger als am Bdllberger Weg, da
die Staffelgeschosse entfallen. Da die Gebaudehdhen dem Gelandeverlauf folgen, sind
die Gebaudehdhen hier insgesamt ca. 5 - 6 m niedriger als am Bdllberger Weg.

Fir die stralRenbegleitende Randbebauung am Boéllberger Weg wird die Gebaudehohe
als Mindest- und HéchstmalR festgesetzt. Die Festsetzung der Mindesthdhen ist hier
erforderlich, weil dadurch die notwendige schallabschirmende Wirkung der vorderen,
strallenseitigen Bebauung fir den rickwartigen, iberwiegend fur die Wohnnutzung
vorgesehenen Bereich gesichert wird.

Aufgrund der Festsetzung des angrenzenden, alten Teilstlicks der Stralte Weingarten
als private Verkehrsflache wird diese entwidmet werden. Zur Sicherung der Abstands-
flachen, die auf dieser Verkehrsflache liegen, missen dann Baulasten eingetragen
werden.

Erforderliche Ausnahmen bezlglich der Héchstmale sind wie folgt bestimmt:
Textliche Festsetzung Nr. 2.2:

,Gemél § 16 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB darf das Héchst-
mald der Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Anlagen zur Nutzung erneuer-
barer Energien, sowie durch haustechnische Anlagen und Bauteile wie zum Beispiel
Kamine, Be- und Entliiftungsanlagen, Blitzschutzanlagen und Ahnliches um bis zu 2 m
Uiberschritten werden.*

Die Zulassung der Ausnahmen soll insbesondere nachtragliche Anderungen von Solar-
energieanlagen nach dem Stand der Technik erleichtern, deren Mal3verhaltnisse zum
jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt sein kénnen. Die Ausnahmen gelten ansonsten nur fir
solche Bauteile und Anlagen, die aufgrund ihrer geringen Gré3e und dem im Allgemei-
nen schlanken Profil nicht von groRem Einfluss auf das stadtebaulich wirksame Er-
scheinungsbild der Gebaude sind.

Bei begrunten Dachern ist die Vegetation nicht Bestandteil des Gebaudes im Sinne der
Festsetzungen, da sie nicht aus Baustoffen hergestellt ist, sondern durch organisches
Wachstum entsteht. Die Vegetation darf daher tGber die festgesetzten Héhen hinausra-
gen.

Geschosszahlen

Die Geschosszahlen (Zahl der Vollgeschosse) gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO werden
dem stadtebaulichen Konzept entsprechend zur Verdeutlichung der Gebaudestaffelung
festgesetzt. Die vorgesehene Geschossigkeit orientiert sich jeweils an der Hohenent-
wicklung des Bestandes im Umfeld. Im Plangebiet werden somit jeweils in allen Baufel-
dern 5 ab dem Erdgeschoss aufgehende Vollgeschosse zugelassen. Im Urbanen Ge-
biet am Bollberger Weg kommt jeweils ein sechstes, gemaR den festgesetzten Bau-
grenzen allseits zurlickgestaffeltes Geschoss hinzu.

Geschossflachenzahl

Erganzend zur Regelung des Malles der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl ist in den Allgemeinen Wohngebieten gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 20 BauNVO eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.
Diese entspricht dem Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete des § 17
BauNVO.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Urbanen Gebiet gemaf § 20 Abs. 2 BauNVO
entsprechend dem Orientierungswert fir den Gebietstyp mit 3,0 festgesetzt. Mit der
Festsetzung wird dem Erfordernis eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
durch die Schaffung einer Baustruktur mit urbaner Dichte entsprochen.

Stellplatze in sonst anders genutzten Geschossen
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Vollgeschosse sind nach der Definition aus § 87 Abs. 2 BauO LSA vorhanden, wenn
ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinaus-
ragen und auf mindestens 2/3 ihrer Grundflache die lichte H6he mindestens 2,30 m be-
tragt. Demnach ist aufgrund der Lage am Hang das Untergeschoss im MU1, sowie im
WA, im sudlichen Abschnitt das 1. Untergeschoss als Vollgeschoss zu zahlen. Dies
wird jeweils bei der Angabe der Geschosszahlen beriicksichtigt.

Um die Stellplatze fir die mit urbaner Dichte geplante Bebauung stadtebaulich vertrag-
lich unterbringen zu kénnen, missen diese mit wenigen Ausnahmen innerhalb der Ge-
baude im Untergeschoss angeordnet werden. Wenn die Stellplatze auf dieser Ge-
schossebene in die Geschossflache einzurechnen waren, wiirde dies wiederum die
Herstellung der Stellplatze auf der Untergeschossebene im MU1 und WA Sid bau-
rechtlich erschweren. Bei ebenem Gelande bestiinde die Problematik nicht, das Unter-
geschoss ware dann unterhalb der Gelandeoberflache kein Vollgeschoss. Um eine pla-
nungsrechtliche Lésung zu schaffen, wird die folgende textliche Festsetzung Nr. 2.3
getroffen:

,Gemél § 21a Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass bei der Ermittlung der
Geschossfléache die Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen unbertick-
sichtigt bleiben.*

Erhéhung der zulassigen Geschossflachen um die Flachen von Tiefgaragen

Die Ausfuhrung von Tiefgaragen wird per Festsetzung zur Erhéhung der zulassigen
Geschossflache durch die Flachen von Tiefgaragen gemaf § 21a Abs. 5 BauNVO be-
gunstigt:

Textliche Festsetzung Nr. 2.4:

,Gemal § 21a Abs. 5 BauNVO ist die zuldssige Geschossflaéche um die Fldchen not-
wendiger Garagen, die unterhalb der festgesetzten Geldndeoberflache hergestellt wer-
den, zu erh6hen, héchstens jedoch bis zu einer Geschossfldéchenzahl einschliel3lich
der Erh6hung von 1,6 im Allgemeinen Wohngebiet sowie von 3,3 im Urbanen Gebiet,
bestehend aus den Teilgebieten MU1 und MU2.*

Mit der Anrechnung der Tiefgaragenflache wird fur die Bauherren ein Anreiz geschaf-
fen, zusatzlichen Wohnraum zu errichten. Diese héhere Dichte wird gerade auch
dadurch stadtebaulich vertraglich, dass verhaltnismaRig wenige oberirdische Stell-
platze auf den Grundstlicken liegen missen. Die stadtebaulichen Griinde fir die Ver-
dichtung ergeben sich aus der Zielsetzung der Stadt Halle (Saale) zur Schaffung at-
traktiven Wohnraums.

Die Bezugnahme auf die festgesetzte Gelandeoberflache wird unter Nr. 7.7 dieser Be-
grindung erlautert.

Mit der Begrenzung auf ein Mal} von 1,6 im WA und 3,3 im MU wird jeweils bezogen
auf die Eigenart der ndheren Umgebung unzutraglichen Dichten vorgebeugt. Am Boll-
berger Weg sind im Bestand (Nr. 21-23) Geschossflachenzahlen von 3,4 — 3,7 vorhan-
den. Diese werden unterschritten.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund der Eigenart der Umgebung, die durch eine ahn-
lich verdichtete Bebauung gepragt ist, sowie durch seine Lagegunst mit einer guten
Anbindung an den OPNV und die zugleich in direkter Nahe gelegenen Naherholungs-
raume an der Saale in besonderer Weise flr eine verdichtete Wohnbebauung. Derzeit
noch bestehende Defizite bei Einrichtungen der sozialen Infrastruktur werden im Um-
feld des Plangebietes durch den Beitrag der Investorin zum Neubau des Spielplatzes
Pulverweiden behoben.

Die Bebauung halt die Abstandsflachen gemal § 6 BauO LSA allseitig ein. Daraus
I&sst sich bereits herleiten, dass gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich Belichtung,
Bellftung und Brandschutz gewahrt sind, denn dies ist der wesentliche Zweck der An-
forderungen an die Mindesttiefe der Abstandsflachen.
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7.2.4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht am Béll-
berger Weg Baukdrperlangen von bis zu 68,8 m vor. Dies ist mit der Typologie der um-
gebenden Bebauung vertraglich, die stral’enseitig geschlossene Baublocke bzw. Zei-
len an den Weingarten aufweist. Eine geschlossene (Grenz-) Bebauung wird jedoch
nicht entstehen, da die Gebaude allseits mit Abstandsflachen errichtet werden. Auf-
grund der Langenausdehnung von mehr als 50 m bei gleichzeitiger Herstellung von
Abstandsflachen handelt es sich hier weder um eine offene, noch um eine geschlos-
sene Bauweise. Die abweichende Bauweise ,a“ wird deshalb wie folgt festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 3.1:

,Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird als abweichende Bauweise ,a“ festgesetzt, dass die
Lénge der Gebédude héchstens 70 Meter betragen darf. Im Ubrigen gelten die Regelun-
gen fiir die offene Bauweise geméald § 22 Abs. 2 BauNVO auch fiir die abweichende
Bauweise.*

7.2.5. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden gemaf dem stadtebaulichen Konzept,
das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, mit Baugrenzen festgesetzt.

Dabei wird im MU1 zwischen den Baugrenzen, die fir die Sockel- bzw. Unterge-
schosse vorgesehen sind, den Baugrenzen flr die oberhalb des StralRenniveaus des
Bdllberger Weges aufgehenden, stadtebaulich pragenden Baukoérper, und den Bau-
grenzen des obersten, zurlickgestaffelten Geschosses differenziert.

Im MU2 wird zwischen den Baugrenzen fir die oberhalb des Straltenniveaus des Boll-

berger Weges aufgehenden, stadtebaulich pragenden Baukérper, und den Baugrenzen
des obersten, zurlickgestaffelten Geschosses unterschieden. Ein Sockelgeschoss wie

im MU1 gibt es hier nicht.

Die differenzierende Festsetzung der Baugrenzen ist hier erforderlich, um eine stadte-
bauliche Steuerung der Bebauung zu erzielen.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausflihrung nicht zu stark einzuschranken, ist
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen durch stadtebaulich untergeordnete Bauteile wie zum Beispiel Gesimse,
Dachvorspriinge, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen sowie durch Vor-
bauten wie zum Beispiel Erker oder Balkone bis zu einem Maf von 1,6 m zulassig.
Dieses Mal} ermdglicht die Anlage barrierefreier Balkone, auch Rettungsbalkone, au-
Rerhalb der Baugrenze:

Textliche Festsetzung Nr. 3.2:

,GeméaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festge-
setzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie zum Beispiel Gesimse, Dach-
vorspriinge, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen sowie durch Vorbauten,
wie zum Beispiel Erker oder Balkone bis zu einem Maf3 von 1,6 m zulédssig. Dies gilt
Jedoch nicht fiir die stralSenseitigen Baugrenzen zum Boéllberger Weg und zur Stral3e
Weingérten. Hier sind die vorgenannten Uberschreitungen der Baugrenzen nicht zulés-
sig.”

Da Terrassen in den Erdgeschosszonen nicht generell als Nebenanlagen auferhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen errichtet werden duirfen, wird ihre Errichtung bis
zu 3 m aulRerhalb der Baugrenzen zugelassen. Dies gilt jedoch nicht fur die stral3ensei-
tigen Baugrenzen, da Terrassen in den Vorgarten stadtebaulich nicht beabsichtigt sind:

Textliche Festsetzung Nr. 3.3:

,Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen festgesetzte Baugrenzen durch nicht liberdachte
Terrassen um bis zu 3,0 m lberschritten werden. Dies gilt jedoch nicht fiir die stral3en-
seitigen Baugrenzen. Hier sind die vorgenannten Uberschreitungen der Baugrenzen
nicht zulgssig.“
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7.2.6. Begriindung weiterer Festsetzungen zu Nebenanlagen und Stellplétzen,

a)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze
Zur Unterbringung der Stellplatze wird folgende Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 4.1:

,Gemals § 12 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 23 BauNVO wird festgesetzt,
dass:

a) oberirdische Garagen und Carports nicht zuldssig sind;

b) oberirdische Stellplatze sowie Tiefgaragen innerhalb des Urbanen Gebiets, be-
stehend aus den Teilgebieten MU1 und MU2 zuléssig sind, sofern Festsetzun-
gen geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nicht entgegenstehen;

c¢) oberirdische Stellpldtze sowie Tiefgaragen im Allgemeinen Wohngebiet zulés-
sig sind, sofern sie die in der Planzeichnung festgesetzte Zuldssigkeitsgrenze
nicht liberschreiten und Festsetzungen geméan § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nicht
entgegenstehen.

Ein wesentlicher Aspekt des Bebauungskonzepts liegt in dem angestrebten Cha-
rakter eines urban bebauten Quartiers mit einem vielfaltigen und mdéglichst grof3en
Nutzungsangebot, das andererseits auch durchgrint ist. Die Errichtung oberirdi-
scher Garagen stlinde diesem stadtebaulichen Ziel entgegen und ist zudem in dem
konkreten Vorhabenkonzept nicht vorgesehen. Es ist daher innerhalb des Plangel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes nicht zulassig, oberirdische Garagen und
Carports zu errichten.

Stellplatze und Tiefgaragen dirfen zum Schutz des Uferbereichs westlich einer Li-
nie, die der Bauflucht zum Saaleufer folgt, nicht errichtet werden. Es erfolgt eine li-
nienhafte Festsetzung der Zulassigkeitsgrenze auf der Westseite der geplanten Be-
bauung und keine Flachenfestsetzung flr Tiefgaragen. Dies ist damit begriindet,
dass die Flachenfestsetzung aufgrund der Vielzahl anderer Planeintrage die Les-
barkeit des Plans und die eindeutige Erkennbarkeit anderer Festsetzungen wesent-
lich erschweren wirde.

Im Urbanen Gebiet sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Einzelbaumpflanzungen
am Bollberger Weg festgesetzt. Diese Pflanzstandorte sollen Bodenanschluss ha-
ben und dirfen daher nicht mit Tiefgaragen unterbaut werden.

An der Hafenbahntrasse ist im WA eine Flache fir Anpflanzungen geman § 9

Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB festgesetzt. Diese Anpflanzungen von Stauden und
Strauchgehdlzen sollen Bodenanschluss haben und daher nicht unterbaut werden.
Die Flache fir Tiefgaragen innerhalb des WA umfasst somit die Gberbaubaren und
nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen Ostlich des Saale-Uferbereichs bis zu den
Baugrenzen, mit Ausnahme der vorgenannten Flache zum Anpflanzen.

Nebenanlagen

Der nicht durch die Hauptgebaude genutzte Grundstiicksbereich soll von Gebau-
den und Einbauten Gberwiegend freigehalten werden, eine gartnerische Gestaltung
und der Schutz sowie die weitere naturnahe Entwicklung des Saaleufers sind Ziele
des Bebauungsplanes.

Um dies zu gewahrleisten, wird Folgendes bestimmt:

Textliche Festsetzung Nr. 4.2:

,Gemal § 14 BauNVO in Verbindung mit § 23 BauNVO wird festgesetzt, dass Ne-
benanlagen, die Gebédude im Sinne des § 2 Abs. 2 der BauO LSA sind, im Allge-
meinen Wohngebiet (WA) und im Urbanen Gebiet, bestehend aus den Teilgebieten

MU1 und MUZ2 oberhalb der Geldndeoberflache nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstlicksflachen zugelassen werden.”

Die Festsetzung erfasst das SO-Gebiet nicht, da hier keine Uberbaubare Grund-
stlicksflache festgesetzt wird. Nebengebaude der Aullengastronomie sollen hier
deshalb auch in der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen werden.
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7.2.7. Begriindung weiterer Festsetzungen: Fldche fiir Wohngebaude, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Im Suden des Allgemeinen Wohngebiets wird eine Flache festgesetzt, in der nur
Wohngebaude errichtet werden dirfen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-
rung geférdert werden kdnnten. Hier sollen auf der mit 1.911 m? festgesetzten Grund-
flache ca. 60 forderfahige Wohnungen entstehen. Der Anteil an preisgebundenem
Wohnraum entspricht damit 20 Prozent der neu entstehenden Wohnungen. Die Fest-
setzung wird getroffen, um die soziale Durchmischung in dem neuen Wohnquartier zu
fordern und preisgedampften Wohnraum zu schaffen.

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

Gemal dem Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan [{4} VSC; 2022] ist flir den Bdllberger
Weg angrenzend an das Plangebiet eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV)
von 12.642 - 13.652 Fahrzeugen gegeben. Auf dieser Grundlage wird Folgendes Erschlie-
Bungskonzept verfolgt:

7.3.1. AuBere ErschlieBung

Die 4uRere Anbindung fiir den Kfz-Verkehr erfolgt iiber den Béllberger Weg. Uber den
nordlichen Bollberger Weg werden auf direkter Trasse das Fernstrallennetz mit den
Bundesstrallen 6, 80, 91 und 100 sowie das Stadtzentrum und alle nérdlichen und
westlichen Stadtteile erreicht. Uber die LudwigstraBe kann man auf kurzem Weg in die
Ostlichen Gebiete Halles gelangen und tber den sudlichen Bdéllberger Weg die grof3en
Wohngebiete in der Slidstadt und der Silberhdhe erreichen.

Die Stralte Weingarten erschlie3t vom Bollberger Weg aus als Zufahrt das MU1 und
den nérdlichen, durch die private, innere Erschlielungszuwegung angebundenen Teil
des MU2. Die Ausfahrt aus der privaten Zuwegung erfolgt nach Stden direkt zum Boll-
berger Weg und nach Norden zu den Weingéarten. Uber den Knoten Weingarten/ Béll-
berger Weg werden ca. 47% des Quell- und Zielverkehrs des Plangebiets abgewickelt.
Ca. 6% flieBen Uber die sudliche Anbindung der privaten Zuwegung direkt auf den Boll-
berger Weg ab.

Der vierarmige Knotenpunkt wird derzeit mit einer Lichtsignalanlage als sogenannter
,Einzellaufer” (also unkoordiniert) geregelt. Zur Bewertung kommt standardmafig das
in den aktuellen Verkehrstechnischen Unterlagen hinterlegte Signalprogramm fir die
Nachmittagsspitzenstunde. Hier werden nacheinander die Phasen flr die Hauptrich-
tungsfreigaben, fur den ,Nachlauf‘ der nérdlichen Zufahrt Béllberger Weg mit den
Linksabbiegern in die Ludwigstral3e, fir die Nebenrichtungsfreigaben und fir den ,Vor-
lauf‘ der stdlichen Zufahrt Bollberger Weg mit den Linksabbiegern in die Weingarten
durchlaufen. Die Umlaufzeit betragt 100s. Mit der fir das Jahr 2040 prognostizierten
Spitzenstundenbelastung des Grundverkehrs ist die Kreuzung in ausreichender Ver-
kehrsqualitat leistungsfahig. Die mittleren Wartezeiten liegen knapp Uber 50s, was der
Qualitatsstufe D nach HBS entspricht. Der sich auf den Linksabbiegestreifen im Zuge
des Bollberger Wegs entwickelnde Rickstau wartender Fahrzeuge (beide Richtungen)
kann zwei bis drei Meter in den durchgehenden Fahrstreifen hineinragen. Mit dem zu-
satzlichen Verkehr des geplanten Wohn- und Gewerbequartiers verandert sich diese
Bewertung nicht signifikant. Die mittleren Wartezeiten steigen auf knapp tber 55s (wei-
terhin Qualitatsstufe D) und betreffen den Linksabbiegestreifen in der sudlichen Zufahrt
Bdllberger Weg.

Hier erhdht sich auch die Riickstaulange auf dem separaten Fahrstreifen, so dass ein
weiteres Fahrzeug (etwa 6m Lange) in den durchgehenden Fahrstreifen stauen
kdénnte. Obwohl die daraus resultierende Gesamtbewertung der sudlichen Zufahrt Boll-
berger Weg wegen der zu bertcksichtigenden Wender nicht angegeben wird, kann da-
von ausgegangen werden, dass eine mindestens gute Verkehrsqualitat (Stufe B nach
HBS) auf dem ,Mischfahrstreifen” (separat Stufe A) erreicht wird. Alle anderen Fahrbe-
ziehungen haben die Qualitaten A bis C.
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Eine weitere Anbindung erfolgt im stdlichen Bereich des Plangebietes im MU2 fir die
Hauser S1 und S2 lber eine Ein- und Ausfahrt am Bollberger Weg. Aufgrund der Lage
der Stra’enbahngleise im Zuge des Bdllberger Wegs in Mittellage auf einem besonde-
ren Bahnkorper (der an dieser Stelle nicht gequert werden kann) erfolgt die Ein- und
Ausfahrt fiir Kraftfahrzeuge an dieser Stelle als reine Rechtsabbiegebeziehung. Uber
diese Anbindung werden weitere ca. 47% des Quell- und Zielverkehrs abgewickelt.

Mit den prognostizierten Spitzenstundenbelastungen ist die Zufahrt in guter Verkehrs-
qualitat (Qualitatsstufe A oder B nach HBS) leistungsfahig.

Durch das Verkehrsgutachten wurde ferner gepruft, ob Verschlechterungen der Ver-
kehrsqualitat an den entfernter liegenden Knotenpunkten Torstral’e/ Glauchaer Stralde
und Max-Lademann-Strale/ Bollberger Weg zu erwarten sind:

Die am Knotenpunkt Boéllberger Weg/ Max-Lademann-Strale vorgesehenen Lichtsig-
nalanlage wurde noch nicht errichtet. Mit den in den aktuellen Standen der Ausfih-
rungsplanung hinterlegten Signalprogrammen fiir das Prognosejahr 2040 kénnte sie
das prognostizierte Grundverkehrsaufkommen zu den Spitzenstunden in befriedigen-
der Verkehrsqualitat bewaltigen. Mit dem zusatzlichen Verkehr des geplanten Wohn-
und Geschaftsquartiers wirden sich diese Werte geringfligig verschlechtern — die Ver-
kehrsanlage bliebe jedoch in ausreichender Verkehrsqualitat leistungsfahig.

Auch am Knotenpunkt Glauchaer Strale/ Bollberger Weg/ Torstralle wurde die bereits
geplante Lichtsignalanlage baulich noch nicht umgesetzt. Eine verkehrsbehdrdliche
Anordnung liegt vor. Die zugrundeliegende HBS-Bewertung erfolgte auf Basis des Ver-
kehrsaufkommens flir das Prognosejahr 2030. Da das aktuell in der Planung hinter-
legte Signalprogramm zu den prognostizierten Spitzenstunden 2040 auch ohne den
zusatzlichen Verkehr des geplanten Wohn- und Gewerbequartiers nicht leistungsfahig
sein wird, sollte noch im Vorfeld der Projektierung des Knotenpunktes eine Uberprii-
fung und Anpassung vorgenommen werden. Zur Umsetzung der vorgenannten Anpas-
sung der Signalprogramme und unter Verwendung der Prognosezahlen fir das Jahr
2040 muss das vorliegende verkehrstechnische Projekt bis zum Baugenehmigungsver-
fahren Uberarbeitet werden.

Die sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans 208 ergebende Erhdhung der Ver-
kehrsbelastung wird voraussichtlich keinen signifikanten Einfluss auf das Ergebnis der
Leistungsfahigkeitsbewertung haben. Eine ausreichende Verkehrsqualitat kann mit ei-
nem angepassten Signalprogramm zu den verkehrlichen Spitzenstunden nachgewie-
sen werden.

Die neuen Grundstiickszufahrten am Béllberger Weg und damit verbundene Anderun-
gen an o6ffentlichen Verkehrsanlagen sind genehmigungspflichtig zu beantragen und
die entstehenden Kosten sind durch der Antragstellerin/Investorin zu tragen. In den
Genehmigungsunterlagen ist jeweils der Nachweis der erforderlichen Schleppkurven
zu erbringen.

Fir die Durchwegung des Plangebiets (Flachen, die mit dem Geh- und Fahrradfahr-
recht ,GFR1“ zu belasten sind) ist eine Anbindung an die Hafenbahntrasse durch die
wegebegleitende offentliche Grinflache vorgesehen. Da innerhalb 6ffentlicher Grinfla-
chen Ful®- und Radwege grundsatzlich zulassig sind, bedarf es hierzu nicht der Fest-
setzung einer Verkehrsflache.

7.3.2. Innere ErschlieBung

Fir die innere Erschlieung wird eine private Erschlielungszuwegung als Mischver-
kehrsflache geplant. Diese verlauft von den Weingarten in stidliche Richtung und
zweigt dann vor den Hausern S1 und S2 in 6stlicher Richtung zum Bdllberger Weg ab.
In westlicher Richtung bildet eine Treppen-/ Rampenanlage die Verbindung zur Hafen-
bahntrasse fir den Ful®- und Fahrradverkehr.

Die private Zuwegung dient der Erschliellung der daran angrenzenden Gebaude, der
Tiefgaragen N2-N5, sowie als Zufahrt fur die Stadtwirtschaft und die Feuerwehr. Der
Regelquerschnitt hat eine Breite von 4,50 m.

Begriindung zur Satzung in der Fassung vom 26.04.2023



Bebauungsplan Nr. 208 ,Wohn- und Geschaftsquartier, Bollberger Weg* 44

Sofern eine Realteilung zwischen den einzelnen Baufeldern erfolgt, muss die Nutzung
und Kostentragung der Zuwegung durch entsprechende Grunddienstbarkeiten gesi-
chert werden.

Die Flache wird zudem zur Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung mit einem Geh-
recht fir den Ful3- und Fahrradverkehr zugunsten der Allgemeinheit belegt.

Die alte StralRenfiihrung der Weingarten im Norden des Plangebiets wird als private Ver-
kehrsflache festgesetzt. Die Flache bleibt im Eigentum der Stadt Halle (Saale). Der Stra-
Renabschnitt hat nach der Abtrennung vom Béllberger Weg und dem Neubau der An-
bindung flr die Weingarten seine Bedeutung fir die 6ffentliche Erschliefung zur Nut-
zung durch die Allgemeinheit verloren. Er dient kiinftig nur noch als rtickwartige Erschlie-
Rungsanlage fur das stadtische Haus der Wohnhilfe sowie als untergeordnete Fuf3-
wegerschlieBung sowie zur Andienung einzelner notwendiger Stellplatze fir das Teilge-
biet MU1. Hier liegen daher die Voraussetzungen daflr vor, den Strallenabschnitt ge-
maf § 8 StrG LSA einzuziehen.

7.3.3. Geh- und Radwege

Gehwege sind strallenbegleitend am Bdllberger Weg und den Weingarten vorhanden.
Am Bodllberger Weg ist zudem eine separate Radverkehrsfiihrung fir beide Fahrtrich-
tungen vorhanden. Im westlichen Bereich wird das Plangebiet durch die Hafen-
bahntrasse fir den Rad- und FulRverkehr zuséatzlich erschlossen. Erganzend ist eine
offentlich nutzbare und barrierefreie Durchwegung durch das Plangebiet vorgesehen
(interne, private Zuwegung, s. oben). Damit wird die Hafenbahntrasse unmittelbar von
der Stadtbahnhaltestelle ,Ludwigstrale®, die an das Plangebiet grenzt, erreicht.

Die Zweckbestimmung ,Hafenbahntrasse beinhaltet die gleichberechtigte Nutzbarkeit
der vorhandenen Wegefiihrung durch Rad- und FuRverkehr im Rahmen der Benut-
zungsregelungen der Stadt Halle (Saale) fir Wegefiihrungen in 6ffentlichen Grinanla-
gen. Dies ist damit begriindet, dass es sich bei der Hafenbahntrasse nicht um eine Er-
schlieBungsflache mit verkehrlicher Verbindungs- und Anbindungsfunktion fir die An-
liegerverkehre handelt. Vielmehr handelt es sich um eine Wegefiihrung, die fur Erho-
lungszwecke, auch touristischer Art, bestimmt ist.

Um den Rad- und FulRverkehr in dem Seitenarm des Bollberger Weges weiterhin si-
cher abwickeln zu kénnen, und weil es sich bei dem Seitenarm nicht um eine gewid-
mete ErschlieRungsstral’e handelt, wird hier keine Grundstiicksanbindung in das Plan-
gebiet vorgenommen.

Der Bebauungsplan sieht eine Durchwegung von den Weingarten durch das neue
Quartier zur Hafenbahntrasse vor. Diese wird mit einem Gehrecht und Fahrradfahr-
recht zugunsten der Aligemeinheit belegt.

Die Wegeflhrung verklrzt die FuBwegentfernung von den Weingarten zur Hafen-
bahntrasse von 320 m auf 200 m. Zudem muss der Gehweg neben dem stark befahre-
nen Bollberger Weg nicht mehr benutzt werden.

Die Gaststatte im SO ist zu Ful® und mit dem Fahrrad Uber die Hafenbahntrasse er-
reichbar.

Bei den Nutzungen westlich der Hafenbahntrasse handelt es sich um Bestandsnutzun-
gen, welche im Bebauungsplan gesichert werden. Es werden keine Baurechte flr wei-
tere Nutzungen geschaffen. Ein Befahren der Hafenbahntrasse schlief3t sich durch de-
ren Zweckbestimmung als FuB- und Radweg grundsétzlich aus. Uber die neue Er-
schlieBung innerhalb des Plangebietes wird auch die Anlieferung des Biergartens bis
zur Hafenbahntrasse direkter ermdglicht.

Die Wegeflhrung am Hochufer der Saale, wie sie in der friiheren Planung flr das
Sportzentrum enthalten war, wird durch die vorgenannte Durchwegung ersetzt.

Am Saaleufer ist eine 6kologische Aufwertung und der Schutz bzw. die Schaffung von
Ersatzhabitaten von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten notwendig.
Aus diesen Griinden wird die Zuganglichkeit des Hochufers auf die Bewohnerschaft
des neuen Quartiers beschrankt.
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7.3.4. Ruhender Verkehr

Fir die geplante Bebauung werden unter Zugrundelegung des Bebauungskonzepts
nach der Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) ca. 450-550 Stellplatze erforderlich,
die Uberwiegend in sechs Tiefgaragen vorgesehen sind. Hierbei kdnnen sich hinsicht-
lich der Zahl der Wohneinheiten und des Stellplatzbedarfs noch Veranderungen erge-
ben. Dort sind an der inneren, privaten Zuwegung, am Bollberger Weg und zwischen
den Hausern N2 und N3 im MU-Gebiet, seitlich an der StralRe Weingarten auf den pri-
vaten Grundsticksflachen sowie am Bdllberger Weg in der privaten Grundstiicksflache
vor dem Haus S2 insgesamt ca. 50 oberirdische Stellplatze vorgesehen.

Der rechnerische Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Die nach § 48
BauO LSA in Verbindung mit § 85 BauO LSA und der Stellplatzsatzung der Stadt Halle
(Saale) notwendigen Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstlick, dessen Nutzung
fur diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen.

7.3.5. Offentlicher Personennahverkehr

Am Boéllberger Weg befindet sich die Haltestelle ,Ludwigstrafe” der Linie 1 in Richtung
Sudstadt bzw. Frohe Zukunft unmittelbar am Plangebiet. Der Zugang zu den barriere-
frei ausgebauten Bahnsteigen erfolgt Gber eine signalgeregelte Querung im Siden der
Haltestelle in Hohe des geplanten Haupteingangs des Nahversorgungsmarktes.

Mafnahmen flr den offentlichen Personennahverkehr innerhalb des Plangebietes sind
nicht erforderlich.

7.3.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die offentlich nutzbare Durchwegung durch das Plangebiet, mit der die Hafen-
bahntrasse unmittelbar von der Stadtbahnhaltestelle Ludwigstral’e, die an das Plange-
biet grenzt, erreicht wird, liegt oberhalb der Tiefgaragen. Daher kann keine 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt werden. Es wird eine mit einem Gehrecht sowie Fahrrad-
fahrrecht (§ 9 Abs. 21 BauGB) zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache fest-
gesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 5.1 hierzu lautet: ,Geméaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB wird festgesetzt, dass die mit ,GFR1" festgesetzten Fldchen mit einem Geh-
recht sowie einem Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind.

Dieses Recht wird der Stadt Halle (Saale) mit einer Grunddienstbarkeit dauerhaft ein-
geraumt.

Das alte StralRenteilstiick der Weingarten im Norden des Plangebiets wird kiinftig als
private Verkehrsflache festgesetzt und verbleibt im Eigentum der Stadt Halle (Saale).
Nach Einziehung gemaf § 8 StrG LSA ist es nicht mehr fur die 6ffentliche Nutzung ge-
widmet. Die vorgesehene Mitbenutzung durch die Anlieger im Teilgebiet MU1 bedarf
deshalb eines Geh- und Fahrrechts. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafir
werden mit der Festsetzung des Geh- und Fahrrechts ,GFR2"“ gemaR der folgenden
textlichen Festsetzung Nr. 5.2 und der entsprechenden Flachenfestsetzung in der
Planzeichnung geschaffen: ,Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird festgesetzt, dass
die mit ,GFR2" festgesetzten Fldchen mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger im
Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU1, sowie mit einem Fahrrecht zugunsten der Andienung
notwendiger Stellpldtze im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU1 zu belasten sind.*

Mit der Festsetzung der oben genannten, mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden
Flachen sind die entsprechenden Rechte nicht abschlieliend begriindet. Die Begrin-
dung der Rechte bedarf jeweils einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigen-
timer des zu belastenden Grundstiicks und dem Begunstigten. Fir die Rechtswirkung
ist es erforderlich, dass das Geh- und Fahrrecht jeweils als Grunddienstbarkeit in das
Grundbuch eingetragen wird.
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7.4. Freiraumkonzept und Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 18 lit. b, Nr. 20, Nr. 25,
Nr. 26 und Abs. 1a BauGB)

7.4.1. Festsetzungen

Zum Ausgleich von Eingriffen und zur Gewabhrleistung eines Wohnumfeldes mit einer
ansprechenden Freiraumqualitat werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

Festsetzung von Griinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der vorhandene, teilweise gesetzlich geschitzte Biotopbereich siidwestlich der Hafen-
bahntrasse wird als Griinflache festgesetzt, da dieser Bereich nicht als Bauland entwi-
ckelt werden kann und soll. Eine Nutzung durch die Offentlichkeit ist nicht beabsichtigt,
daher wird eine private Flache festgesetzt.

Die vorhandene Minigolfanlage wird, der bestehenden Nutzung entsprechend, zur Be-
standssicherung als private Grinflache festgesetzt.

Anpflanzungen und Bindungen flr Bepflanzungen

Anpflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen im Plangebiet werden zum Aus-
gleich von Eingriffen, als Bestandteil einer hochwertigen Freiraumgestaltung und zur
Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wie folgt festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 7.1:

.Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB sind in den Baugebieten im Plangebiet mindes-
tens 27 hochstdmmige, standortheimische Laubbdume, Stammumfang mindestens 18-
20 cm, 3xv zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum sind ein durch-
wurzelbarer Raum von mindestens 12 m?3 sowie eine offene Bodenflache von mindes-
tens 6 m? bei einer Mindestbreite von 2 m vorzusehen.

Die zeichnerisch an Einzelstandorten festgesetzten Baumpflanzungen sind auf die
oben genannte Mindestanzahl der Baumpflanzungen anzurechnen. An den Einzel-
standorten sind die Bdume in direkter Zuordnung zu pflanzen, von den festgesetzten
Standorten kann in einem Umkreis von 2 m abgewichen werden, wenn zum Beispiel
technische oder verkehrliche Griinde dies erfordern.*

Die Festsetzung sichert die Qualitat fur die in der Planzeichnung festgesetzten Baum-
pflanzungen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.2:

,Gemals § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB sind die festgesetzten Flachen ,A1“ flachenhaft
mit Heistern und standortheimischen Strauchgehélzarten der Hartholzaue zu bepflan-
zen. Fr jeden m? Fléche ist die Pflanzung eines Strauches vorzusehen. Der Pflanzab-
stand zwischen den Strduchern darf max. 1,560 m betragen. Die Pflanzqualitét ist min-
destens: Verpflanzter Strauch, Hohe 60 - 100 cm. Es ist mindestens ein Heister je an-
gefangene 10 m? festgesetzte Flache zu pflanzen. Je Baum sind ein durchwurzelbarer
Raum von mindestens 12 m? sowie eine offene Bodenflache von mindestens 6 m? bei
einer Mindestbreite von 2 m vorzusehen. Entlang der Uferlinie ist ein Réhricht anzu-
pflanzen.“

Diese Festsetzung ist aus den bereits oben genannten Griinden erforderlich, sowie ins-
besondere fir die Wiederherstellung von Auwald- und Ufervegetation, die in der Ver-
gangenheit widerrechtlich entfernt wurde.

Die festgesetzten Baumpflanzungen dienen der Begriinung des Baugebietes, dem
Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und haben eine gunstige Wirkung auf
das Mikroklima durch Beschattung und Verdunstung.

Um eine hohe Wohnqualitat und Freiraumqualitat zu gewahrleisten wird festgesetzt,
dass die nicht mit baulichen Anlagen iberdeckten Teile von Tiefgaragen zu begriinen
sind.

Textliche Festsetzung Nr. 7.3:

.Die gesamten, nicht durch Gebaude, Stellpldtze, Zufahrten und andere bauliche Ne-
benanlagen (berbauten Flachen von Tiefgaragen sind mit Rasen, Stauden und
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Strauchgehdlzen oder als Hausgérten intensiv zu begriinen. Mindestens 10% der vor-
genannten Fldachen sind mit Strauchgehélzen zu bepflanzen. Die Substratstdrke muss
zuziglich Filter- und Drénschichten allgemein mindestens 40 cm, sowie mindestens 60
cm fiir Strauchgehédlze betragen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.4:

,Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB ist die zeichnerisch festgesetzte Flache ,A2“ zu
mindestens 90 % als Vegetationsfldche mit Rasen, Stauden und Strauchgehélzen an-
zulegen.*”

Die Festsetzungen Nr. 7.3 und 7.4 dienen wesentlich der Kompensation von Auswir-
kungen einer Uberschreitung der GRZ durch Tiefgaragen, der Verzégerung des Re-
genwasserabflusses insbesondere bei Starkregenereignissen und der Verbesserung
des Mikroklimas.

Die Festsetzung Nr. 7.4 ist zudem damit begriindet, dass in der Ubergangszone zwi-
schen Bebauung und Hafenbahntrasse ein durchgriinter Gesamtcharakter erreicht
werden soll.

Fir den Uferbereich nérdlich und 6stlich der Hafenbahntrasse werden Bindungen zur
Erhaltung des Baumbestandes mit der textlichen Festsetzung Nr. 7.5 festgesetzt. Da
diese Teile des Bestandes nicht als Biotop gesetzlich geschutzt sind, ist die Festset-
zung zum Schutz der verbliebenen Bestande erforderlich.

Ebenso ist die Festsetzung zum Erhalt eines ortsbildpragenden Einzelbaums (Eiche)
nordlich des Sondergebiets aus Griinden des Landschaftsbild- und Biotopschutzes er-
forderlich.

Der Stralienbaumbestand nérdlich des Seitenarms des Bollberger Wegs ist ebenfalls
zu erhalten und wird entsprechend festgesetzt. Hier kénnen an dem noch relativ jun-
gen Bestand im Zuge der Errichtung einer Tiefgaragenrampe Wurzel- und Kronen-
schnittmalRnahmen erforderlich werden. Diese sind fachgerecht durchzuflhren und
vorab mit den zustandigen Stellen der Stadt Halle (Saale) abzustimmen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.5:

.Innerhalb der gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB festgesetzten Flachen, sowie Ein-
zelstandorte mit Bindungen zur Erhaltung sind die vorhandenen Bdume zu erhalten,
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang mit standortheimischen Laubbdumen (Mindest-
qualitat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm) zu ersetzen. Der Abstand der Ersatz-
pflanzung zum festgesetzten Altstandort darf bis zu 3 m betragen. Ergédnzend muss je
m? Flache ein Strauch fiir jede 10 m? festgesetzte Fldache ein Heister angepflanzt wer-
den. Je nach- bzw. anzupflanzendem Baum sind ein durchwurzelbarer Raum von min-
destens 12 m? sowie eine offene Bodenflache von mindestens 6 m? bei einer Mindest-
breite von 2 m vorzusehen.

Zur Begriinung von Stellplatzen auf privaten Stellplatzanlagen wird eine Bepflanzung
der Anlagen (Parkplatze) mit Baumen festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 7.6:

,Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB ist auf Stellplatzanlagen je angefangene 5 ober-
irdische Stellpldtze ein groBkroniger Laubbaum in direkter Zuordnung zu den Stellplét-
zen zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang mit Bdumen gleicher Art zu ersetzen. Da-
bei hat der Kronenbereich die Stellplédtze oder ihre Zufahrten zu (iberschatten.
Pflanzqualitdt: Hochstamm mit Stammumfang mindestens 16 — 18 cm, 3x verpflanzt
Die MindestgréBe der offenen Baumscheiben innerhalb dieser Fldchen betragt 6 m?
sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m® Der lichte Abstand zwischen den Einfas-
sungen der Baumscheiben betragt mindestens 2 m. Dies gilt nicht fiir Stellplatzanla-
gen, die mit Kellern oder Tiefgaragen unterbaut sind.“

Fir Stellplatze wird eine angemessene Begriinung durch Laubbdume festgesetzt, um

diese Bereiche in ihrem Gesamteindruck aufzuwerten. Diese tragt zur Vermeidung von
starkeren, durch die Versiegelung ggf. verursachten, negativen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt bei. Die Beschattung von versiegelten Flachen beeinflusst auch das
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Kleinklima positiv — die Baume vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhéhen
die Luftfeuchtigkeit.

Die festgesetzte Gro3e der Baumscheiben einschliellich des durchwurzelbaren Rau-
mes soll einen angemessen grofRen Wurzelraum erméglichen, um den Baumen ausrei-
chende Wachstumsbedingungen zu bieten und diese auch dauerhaft zu erhalten.

Textliche Festsetzung Nr. 7.7:

LAlle nicht begehbaren Dachflachen der Gebaude bis zu einer Dachneigung von 10°
sind, mit Ausnahme von Belichtungsfldchen, Glasdéchern, Terrassen und technischen
Aufbauten -soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen- zu
begriinen. Die Bepflanzung muss eine Qualitéat aufweisen, die fiir den Aufwuchs einer
geschlossenen Vegetationsdecke (Kraut- oder Grasschicht) geeignet ist. Die Starke
der Substratschicht muss zuztiglich Filter- und Dranschichten mindestens 8 cm betra-
gen. Der Abflussbeiwert ist mit kleiner oder gleich 0,6 festgesetzt.”

Die Festsetzung dient wesentlich der Kompensation von Auswirkungen einer Uber-
schreitung der GRZ, der Verzdgerung des Regenwasserabflusses insbesondere bei
Starkregenereignissen und der Verbesserung des Mikroklimas. Hierbei ist eine Kombi-
nation mit Photovoltaikanlagen vorgesehen. Diese werden ausreichend hoch aufge-
standert, sodass darunter die Entwicklungsmoglichkeiten fir den Bewuchs gewahrleis-
tet werden. Durch eine kiihlende Wirkung der Begriinung im Sommer wird der Wir-
kungsgrad der Photovoltaik erhoht.

Klarstellend wird mit der nachsten Festsetzung (Nr. 7.8) zu den vorhergehenden Fest-
setzungen Nr. 7.1 — 7.7 sowie der nachfolgenden Nr. 7.11 geregelt, dass diese nach
der Herstellung zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Erst damit kbnnen die Fest-
setzungen ihren jeweiligen Wert, wie er in der Ausgleichsbilanz in Ansatz gebracht
wird, erzielen: ,Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB wird festgesetzt, dass die unter
Nr. 7.1 bis 7.7 sowie 7.11 benannten Anpflanzungen zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten sind.“

Zur Erhéhung der Klimaresilienz im Plangebiet, zur Verbesserung der Biotopstruktur
innerhalb der Bebauung und Erhéhung des Lebensraumpotenzials im Siedlungsraum
werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 7.11 Mindestanforderungen an eine Fassa-
denbegrinung festgesetzt, die auf die Baugebiete verteilt sind. Die Fassadenbegri-
nung hat eine Bedeutung fir den Ausgleich der durch die Bebauung entstehenden Ein-
griffe in den Naturhaushalt. Die Festsetzung eines Bodenanschlusses flr die Bepflan-
zung erfolgt zur Sicherung des langfristigen Erhalts. Pflanzungen in Pflanzgefaen ha-
ben haufig eine verminderte Erhaltungsperspektive. Zur Fassadenbegrinung soll Wil-
der Wein verwendet werden. Die Festsetzung lautet:

,Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB wird festgesetzt:

Wand- und Fassadenabschnitte der Gebdude im Urbanen Gebiet, bestehend aus den
Teilgebieten MU1 und MU2 sind mit mindestens 40 Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen
zu begriinen.

Wand- und Fassadenabschnitte der Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet sind mit min-
destens 40 Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Die Pflanzungen miissen Bodenanschluss haben. Bei Rank- und Schlingpflanzen ist
eine Kletterhilfe vorzusehen.”

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten Malinahmen sind wie folgt begriindet:
Textliche Festsetzung Nr. 7.9:

,Gemals § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass vegetationsfreie, mit Steinma-
terial bedeckte Flachen (Schotter- oder Kiesflachen) in den Freianlagen aul8erhalb der
liberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zuldssig sind. Hiervon ausgenommen sind
Traufstreifen, die an den Gebauden angelegt werden, bis 0,5 m Breite und Feuerweh-
raufstellflachen.”
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Vegetationslose Flachen (Schotter- ,Garten* und Ahnliches) erreichen nur einen &u-
Rerst geringen Biotopwert im Vergleich zu gartnerisch gestalteten, bewachsenen Fla-
chen. Sie vermindern zusatzlich das Artenpotential im Siedlungsraum und tragen zur
sommerlichen Aufheizung bei. Sie werden daher als Gestaltungselemente nicht zuge-
lassen. Ausgenommen sind Flachen, die aus bautechnischen oder erschlieBungstech-
nischen Grinden erforderlich sind, wie zum Beispiel Traufstreifen und Feuerwehrauf-
stellflachen.

Textliche Festsetzung Nr. 7.10:

,Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist die Befestigung von Ful’3- und Radwegen, sowie
von PKW-Stellpldtzen, soweit diese auf nicht unterbauten Fldchen neu errichtet wer-

den, in wasserdurchldssigem Aufbau herzustellen. Hierbei ist ein Abflussbeiwert von

kleiner oder gleich 0,6 festgesetzt. Fiir intensiv begriinte Dachflachen von Gebéduden
und Tiefgaragen ist ein Abflussbeiwert von kleiner oder gleich 0,2 festgesetzt.”

Die Festsetzung dient der Verminderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden durch
die Anlage lediglich teilversiegelter Wegeflachen, soweit dies funktional vertretbar ist.
Da eine teilweise Versickerung ermdglicht wird, dient die Festsetzung auch der Minde-
rung der Eingriffe in das Schutzgut Wasser durch eine bessere Grundwasserneubil-
dungsrate.

7.4.2. Zusatzliche, vertraglich festgelegte MaBnahmen

Nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans ist das Konzept des ékologi-
schen Ausgleichs aufgrund entsprechender Hinweise aus den eingegangenen Stel-
lungnahmen Uberprtift worden. Dieses Konzept bleibt demnach im Wesentlichen un-
verandert und wird durch die obenstehend begriindeten Festsetzungen gesichert. Zu-
dem wurden die nachfolgend beschriebenen zusatzlichen MaRnahmen festgelegt, die
fur den Ausgleich im Plangebiet noch erforderlich sind. Die Verpflichtung zur Neupflan-
zung von 88 Baumen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 101.1 als Ersatz
fur die Baumfallungen im Plangebiet entsprechend Baumschutzsatzung bleibt beste-
hen. Dies lasst aber den Bebauungsplan 208 unberihrt, da er einen vollstandigen Aus-
gleich erbringt.

VergroRerung des Hartholz-Auwaldes am Saaleufer

Die Uberpriifung des MaRnahmenkonzepts ergab, dass die potenziell fiir die Entwick-
lung eines Hartholz-Auwaldes geeignete Flache am Saaleufer auf der Nordostseite der
Hafenbahntrasse um ca. 400 m? groéRer ist, als der urspringlich dort vorhandene und
wiederherzustellende Auwaldrest. Dieses Potenzial soll entsprechend durch Vergrée-
rung der MaRRnahmenflache ,A1“ um 400 m? Richtung Osten genutzt werden.

Baum- Strauchhecke an der Boschungsoberkante im Allgemeinen Wohngebiet

Zum verbesserten Schutz des Bdschungsbereichs oberhalb des Auwalds und der
Baumbestande (Uberwiegend heimischer Arten), der ebenfalls eine naturnahe Entwick-
lung vor Betreten/ sonstiger Benutzung erfahren soll, wird eine Baum-Strauchhecke
heimischer Arten mit einer FlachengréRe von 375 m? gepflanzt, die diesen Bereich zu-
satzlich zu den wohnungsnahen Freiflachen hin abgrenzt.

Pflanzung von 11 standortgerechten Laubbdumen

Zur Verbesserung des Landschaftsbildes, sowie allgemein fir den ékologischen Aus-
gleich, werden in Reichweite, auf dem Holzplatz, innerhalb der dort vorhandenen 6f-
fentlichen Grunflache durch die Investorin 11 Baume gepflanzt. Diese waren im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 101.1 auf der Ostseite der Hafenbahntrasse festge-
setzt. Die Pflanzungen kénnen dort aber nicht mehr vorgenommen werden, weil zwi-
schenzeitlich Leitungen in der vorgesehenen Pflanzflache verlegt wurden. Daher wurde
auch im Bebauungsplan Nr. 208 an diesen Orten keine entsprechende Festsetzung
zum Anpflanzen mehr eingetragen. Auf der gegenlberliegenden Seite der Hafen-
bahntrasse wurden zwischenzeitlich bereits Baume aus einer anderen MalRnahme ge-
pflanzt, dass ein anderer geeigneter Standort in Reichweite gefunden wurde.

Begriindung zur Satzung in der Fassung vom 26.04.2023



Bebauungsplan Nr. 208 ,Wohn- und Geschaftsquartier, Bollberger Weg* 50

Vertragliche Regelung und dingliche Sicherung

Die vorgenannten zusatzlichen Mallnahmen andern nicht die Grundziige der stadte-
baulichen Planung oder des Konzeptes fir den 6kologischen Ausgleich im Plangebiet.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB kdnnen Regelungen fur Ausgleichsmaflinahmen an-
stelle von Festsetzungen auch durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB
getroffen werden.

Auf eine erneute Offenlage kann verzichtet werden, weil es bei der Anwendung des

§ 1a lll 4 BauGB nicht zu einer Anderung oder Ergénzung der Festsetzungen i.S. des
§ 4a lll BauGB kommt. Aus der Aufwertung von Ausgleichsmaflnahmen an dieser in
der Planung bereits nicht nutzbaren Flache sind keine negativen Folgen, Bedenken o-
der anderweitige Konflikte denkbar. Die zustandige Fachbehoérde hat die MaRnahmen
als fachlich geeignet und durchfiihrbar beurteilt.

Zur dauerhaften Sicherung der zusatzlichen Mallnahmen im privaten Bauland wird fur
die Vergrofierung des Hartholz-Auwaldes sowie fir die erganzende Baum- Strauchhe-
cke durch den Grundstlickseigentimer eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit zu-
gunsten der Stadt Halle (Saale) notariell bewilligt und bis zum Abschluss des Planver-
fahrens zur Eintragung in das Grundbuch gebracht.

Fir die Baumpflanzungen auf stadtischem Grundstiick ist dies nicht erforderlich, hier
reicht eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag aus.

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

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird grundsatzlich davon ausgegan-
gen, dass die Kapazitat der umgebenden Netze fir die Anbindung des Plangebietes aus-
reicht. Die vorliegenden Angaben sind nachfolgend zusammengestellt.

7.5.1. Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber Anschliisse an das bestehende Versorgungs-
netz im Bollberger Weg. Die Teilgebiete MU2, WA und SO sind im Rahmen des Aus-
baus des Bdllberger Weges mit einer Versorgungsleitung DN 100 erschlossen worden.
Fir die Erschlielung sollte am Ende dieser Versorgungsleitung ein gro3er privater
Wasserzahlerschacht errichtet werden, an welchen dann die private Wasserversor-
gung angeschlossen werden kann. Das Teilgebiet MU1 ist im Osten (Bollberger Weg)
und im Norden (Weingarten, alter StralRenverlauf) mit einer Versorgungsleitung DN 150
erschlossen.

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind insgesamt 7 Unterflurhydranten vor-
handen, Gber die eine Léschwassermenge von 96 m3/ Stunde entnommen werden
kann.

7.5.2. Entwédsserung

Das Plangebiet ist schmutzwassertechnisch Uber den vorhandenen Mischwasser-
sammler im Bollberger Weg zu entsorgen. Lage und Anzahl der Anschliisse sind in ei-
ner Fachplanung im Rahmen der Entwurfs-/ Genehmigungsplanung festzulegen.

Hierbei muss auch beachtet werden, dass die angeschlossenen Gebaude aufgrund
des vom Bollberger Weg zur Saale hin vorhandenen Gefalles gegen Riickstau aus der
offentlichen Kanalisation zu schiitzen sind.

Von Seiten der HWS wird empfohlen, eine hydraulisch sichere Entsorgung UGber eine
Schmutzwasserpumpstation, weiterfiihrend Uber eine Druckleitung, einen Druckent-
spannungsschacht und einen Freigefalle-Anschlusskanal zu erstellen.

Das Niederschlagswasser der Flurstlicke 2465, 2541 und 2542 (Teilgebiete MU2, WA)
sowie das Teilgebiet SO wird Uber einen vorhandenen, privaten Sammler direkt in die
Saale eingeleitet. Die Einleitung von Niederschlagswasser der Flurstiicke 2465 und
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2541 in den Hauptsammler des Bollberger Weges wird seitens der HWS GmbH nicht
gestattet.

Die Niederschlagswasserentsorgung der Flurstiicke 2536, 2537 und 2538 (MU1) kann
Uber einen bereits realisierten Grundstiicksanschlusskanal DN 200 an der Vorflut
Weingarten erfolgen. Von den Flurstiicken 2536, 2537 und 2538 kann das Nieder-
schlagswasser von einer befestigten Flache bis zu 1.805 m? ungedrosselt abgeleitet
werden. Dies entspricht einer zulassigen Einleitmenge von 35 Liter/Sekunde. Eine
Drosselung mit entsprechender Retention wird bei Uberschreitung des Anschlusses
von Uber 1.805 gm befestigter Flache erforderlich. Das Gebiet ist im Trennsystem mit
Direkteinleitung in die Saale entwassert.

Fir den vorhandenen Regenwasserkanal DN 400 im nérdlichen Bereich des Flurstiicks
2541 (Allgemeines Wohngebiet), der von der Stralle Weingarten zur Saale verlauft,
wurde eine beschrankt persdnliche Grunddienstbarkeit zugunsten der HWS im Grund-
buch vorgemerkt und wird nachfolgend eingetragen.

Nach den einschlagigen Richtlinien sind Dacheindeckungen mit unbehandelten Metall-
dachern, insbesondere Zink, Kupfer oder Bleieindeckungen zu vermeiden.

Nach DIN 1986-100 ist fiir die Baugrundstiicke im Plangebiet ein Uberflutungsnach-
weis im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

7.5.3. Energieversorgung

Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt vom Bollberger Weg aus. Im Baubereich be-
finden sich Mittel- und Niederspannungskabelanlagen sowie zwei 20-kV Freileitungs-
masten. Im Zuge der weiteren Planungen zu baulichen Veranderungen, ist der Anla-
genbestand Strom zu berlicksichtigen. Zu den vorhandenen Mittelspannungsanlagen,
hier speziell die Mittelspannungsfreileitung und -kabel ist ein ausreichender Abstand zu
den baulichen Anlagen vorzusehen. Die betroffenen Mittelspannungsleitungen Nr.
4634 und 4662 sind zudem nach dem GBBerG in dem betroffenen Bereich inkl. der da-
zugehdrigen Leitungsmasten dinglich gesichert. Es ist beabsichtigt, dass die Freileitun-
gen und Leitungsmasten bis Mitte 2025 im Rahmen einer Komplexbaumaflnahme zu-
rick gebaut werden. Da ein Ruckbau erfolgen soll, werden die Freileitungen und Mas-
ten im Bebauungsplan nicht beriicksichtigt.

Telekommunikation flr Ver- und Entsorger:

Im Plangebiet befinden sich Anlagen der Telekommunikation fur Ver- und Entsorger
(TKVE) der EVH GmbH. Die Im Bereich befindlichen Kommunikationskabeltrassen
sind wahrend der Bauphase zu sichern.

Fernwdrme

Eine Fernwarmeversorgung ist geplant. Die Fernwarmeversorgung ist Uber einen An-
schluss an das Primarnetz méglich. Der Anbindepunkt befindet sich in Héhe der vor-
handenen Saaleliberquerung (Hausnummer Bollberger Weg 174), unter der Nutzung
der ausgebauten Hafenbahntrasse. Eine Zufahrt zur Baustelle kann nur tber den Sei-
tenarm des Bdllberger Weges erfolgen. Eine Verkehrsfuhrung wahrend der Bauzeit soll
im Plangebiet ortlich Gber ein Provisorium erfolgen.

Gasversorgung
In der Hafenbahntrasse befindet sich eine Gashochdruckleitung DN200, im Status in
Betrieb (i. B.), und Einrichtungen des Kathodischen Korrosionsschutzes (i. B.). Gleich-

falls sind Gasversorgungsleitungen und Gasanschlussleitungen im Status aul3er Be-
trieb (a. B.) vorhanden.

Grundsatzlich ist eine Gasversorgung flir Heizwarme aus der vorhandenen Gashoch-
druckleitung DN200 mdglich. Hierzu ware ein baulicher Eingriff in die Hafenbahntrasse
erforderlich.

Es wird jedoch die Versorgung mit Fernwarme vorgesehen.

Stadtbeleuchtung
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7.6.

Versorgungsleitungen der Stadtbeleuchtung sind in allen an das Plangebiet grenzen-
den Verkehrsanlagen vorhanden und bei BaumalRhahmen zu beachten.

7.5.4. Telekommunikation

Der Anschluss an die Telekommunikationsnetze erfolgt vom Boéllberger Weg. Zur Ver-
sorgung des Baugebietes mit Hausanschllssen ist die Neuerrichtung von Telekommu-
nikationslinien innerhalb und auflerhalb des Plangebietes erforderlich. In allen Stralten
bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m flr die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzu-
sehen.

7.5.5. Abfallentsorgung

Ein vorhandener, oberirdischer Standplatz fiir Glascontainer soll durch einen Unterflur-
standort ersetzt werden. Der Standort wird im Bebauungsplan am Bdllberger Weg, im
Teilgebiet MU2 festgesetzt.

Fir die Wohnnutzungen werden jeweils eingehauste Behalterstandorte in der Nahe der
Hauseingange vorgesehen.

Fir die gewerblichen Nutzungen sind Mullrdume in den Erdgeschossen der entspre-
chenden Gebaude bzw. Gebaudeteile vorgesehen.

Im MU1 werden die Behalter im Untergeschoss des Gebaudes angeordnet und kénnen
am Abholtag mit hinreichend verfiigbarer Flache geordnet am Rand der &ffentlichen
Verkehrsflache der Stral’e Weingarten bereitgestellt werden.

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

7.6.1. Larm

Verkehrslarm

Zur Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen innerhalb und auRerhalb des Plange-
biets liegt eine Schallimmissionsprognose mit letztem Stand vom September 2022 vor
[{3} Graner Ingenieure GmbH, Dr. Matthias Krumbiegel: Larmtechnisches Gutachten,
Bebauungsplan Nr. 208, ,Wohn- und Geschaftsquartier Bollberger Weg* in Halle
(Saale); Leipzig; September 2022]. Diese kommt auf der Grundlage der aktuell heran-
zuziehenden Verkehrsprognose 2040 und der Prognose des planbedingten Verkehrs
durch das Verkehrsgutachten ({4}, sieche dazu Punkt Nr. 6.3.) zu den folgenden Ergeb-
nissen:

Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes

Maximal ist fur R&ume mit Tagesnutzung ein Beurteilungspegel von gerundet 70 dB(A)
am Bollberger Weg prognostiziert. Dieser liegt damit um max. 10 dB(A) tber dem Ori-
entierungswert zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Mischgebebiete, der bei
der Beurteilung Urbaner Gebiete in Ermangelung einer Angabe zu diesem Gebietstyp
im Normenwerk herangezogen wird.

Zur Gewabhrleistung glinstiger Schall-lnnenraumpegel sind die AuRenbauteile der Ge-
baude mit schitzenswerten Aufenthaltsraumen, insbesondere in Bliros und Wohnun-
gen, schalltechnisch nach der DIN 4109, Ausgabe 2018 zu bemessen.

Die Beurteilungspegel fiir Schlafraume, Kinderzimmer und Ahnliches im Nachtzeitraum
(22-6 Uhr) betragen am Bollberger Weg bis zu gerundet 62 dB(A) im 1. Obergeschoss
(H6he 4 m Uber Gelande). Der Bebauungsplan lasst Wohnungen am Bollberger Weg
erst ab dem 1. Obergeschoss allgemein zu. Damit wird auch der oben genannten Tat-
sache Rechnung getragen, dass im Erdgeschoss der oben genannte Beurteilungspe-
gel im Nachtzeitraum prognostiziert wird. Ein Wert von 60 dB(A) nachts wird allgemein
in der hochstrichterlichen Rechtsprechung als Obergrenze fir Larmpegel angesehen,
die unter Berucksichtigung geeigneter SchallschutzmalRnahmen grundséatzlich noch ge-
sunde Wohnverhaltnisse erwarten lassen.

Nach dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan werden im Plan die bei
freier Schallausbreitung maximal zu erwartenden Aufienlarmpegel in Stufen von 5
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dB(A) als Larmpegelbereiche fur den Tagzeitraum nach DIN 4109 (2018) gekennzeich-
net.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte erfordern im Bebauungsplan die Festset-
zung der Anforderungen an das Schallddmmmal der Auldenbauteile zum Schutz der
Aufenthaltsraume, die im Sinne der DIN 4109 schiitzenwert sind.

Aufgrund der Schallabschirmung durch die Gebaude werden in der Praxis insbeson-
dere an den von den Straflen abgewandten Fassaden gunstigere Beurteilungspegel
erreicht als bei der freien Schallausbreitung. Wenn dazu im Baugenehmigungsverfah-
ren ein entsprechender Nachweis durch ein Fachgutachten einer dazu qualifizierten
Stelle geflihrt wird, kann der glinstigere Wert berlcksichtigt werden. Hierzu ist eine ent-
sprechende Ausnahmezulassigkeit gemaf § 31 Abs. 1 BauGB festgesetzt. Aufgrund
des vorgenannten gutachterlichen Nachweises wird in der Regel ein Anspruch des
Bauherrn darauf entstehen, dass die Ausnahme zugelassen wird. Ein Ermessensspiel-
raum fur eine Ablehnung der Ausnahmezulassung eines verminderten Schalldammma-
Res der AuRenbauteile liegt bei Vorhandensein der sachlichen Voraussetzung fur die
Ausnahme, namlich des nachgewiesenen, verminderten mafigeblichen Aulenlarmpe-
gels, nicht vor.

Die allgemeinen Anforderungen an den Schallschutz der Gebaude werden aus den
oben genannten Grinden wie folgt bestimmt:

Textliche Festsetzung Nr. 6.1:

,Gemals § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass entsprechend den geman
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau (Ausgabe 2018, Beuth Verlag GmbH, Berlin)) er-
mittelten malBgeblichen AulBenldrmpegeln mindestens die nach dieser Norm erforderli-
chen SchallschutzmalBnahmen an den AuBenbauteilen zu treffen sind. Die mal3gebli-
chen AulRenldrmpegel sind in GréBenklassen von je 5 dB(A) (Ldrmpegelbereiche, s.
die untenstehende Tabelle 1) im Plan gekennzeichnet. Geméall § 31 Abs. 1 BauGB
kénnen die daraus resultierenden Bauschallddmmmale einzelner unterschiedlicher
AulBenbauteile oder Geschosse ausnahmsweise unterschritten werden, wenn durch
eine schalltechnische Untersuchung niedrigere mal3gebliche AuBenlarmpegel nachge-
wiesen werden.

Tab. 1: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und mal3geblichen AuBenldrmpegeln

Spalte 1 2

Zeile Larmpegelbereich | MaBgeblicher AuBenldrmpegel in dB(A)
(LPB)

1 / bis 65

2 ) 56 bis 60

3 m 61 bis 65

4 v 66 bis 70

5 74 71 bis 75

6 Vi 76 bis 80

7 vil > 802

@ ftir maf3gebliche AuBenldrmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der értlichen

Gegebenheiten festzulegen.
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Tab. 2: Innenraumpegel Kraumart gem. DIN 4109 (2018)

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R'w,ges der AulRenbauteile von
schutzbediirftigen Rdumen ergeben sich unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten

nach folgender Gleichung):

K'w,ges=La—ARaumart

Dabei ist

Araumart=25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Arauman=30 dB fiir Aufenthaltsrédume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherbergungsstétten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Araumart=35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

La der Mal3gebliche AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5.

Schlafrdume

Nach dem allgemein anerkannten Stand der Forschung ist ein ungestoérter Schlaf ober-
halb eines durch Au3enlarm hervorgerufenen Innenraumpegels von 30-35 dB(A) nicht
mehr hinreichend zu gewahrleisten. Zudem muss in Schlafrdumen auch ein ausrei-
chender Luftwechsel gemaR DIN 4108 gegeben sein, um den Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse zu entsprechen. Die beiden vorgenannten Anforderungen
kénnen bis zu einem Beurteilungspegel nachts (22-6 Uhr) von 50 dB(A) dadurch erfullt
werden, dass ein Fenster im Schlafraum (zu den Schlafriumen gehéren auch die Kin-
derzimmer) in Kippstellung gedffnet wird. Das in Kippstellung gedffnete Fenster bewirkt
eine Schallpegelminderung von zumindest 15 dB(A), sodass der Innenraumpegel nicht
Uber 35 dB(A) betragt. Wird jedoch ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) im Nachtzeit-
raum Uberschritten, missen zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse zusatzli-
che Bellftungsmoglichkeiten geschaffen werden, um den erforderlichen Luftwechsel
bei geschlossenen Fenstern und Turen zu gewahrleisten. Dies wird im Bebauungsplan,
in dessen zur Bebauung vorgesehenen Bereich Beurteilungspegel von ber 50 dB(A)
nachts bei freier Schallausbreitung zu erwarten sind, entsprechend festgesetzt.

Nach dem Stand der Technik ist es alternativ bei Beurteilungspegeln von bis zu 64
dB(A), wie sie maximal im Nachtzeitraum prognostiziert werden, mdéglich, durch ent-
sprechende zweischalige Konstruktionen oder larmoptimierte Fensterkonstruktionen
(dies sind Weiterentwicklungen des sogenannten Hamburger Fensters oder Hafencity-
Kastenfensters) den Schallschutz bei ausreichender Bellftung mit teilgeéffneten Fens-
tern, sicherzustellen. Dies wird daher als Alternative zugelassen.

In der Praxis sind je nach Geschossebene und wirksamer Schallabschirmung durch die
Baustruktur insbesondere an den von den Stral3en abgewandten Fassaden glinstigere
Beurteilungspegel zu erwarten als bei der freien Schallausbreitung. Wenn dazu im
Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender Nachweis geflihrt wird, kann der nied-
rigere Beurteilungspegel berlcksichtigt werden und somit auf zusatzliche Beliiftungs-
einrichtungen verzichtet werden.

Aus den oben genannten Griinden werden folgende Anforderungen an den Schall-
schutz fur Schlafrdume (einschlieRlich Kinderzimmer, Gastezimmer und Ahnliches) be-
stimmt:

Textliche Festsetzung Nr. 6.2:

,Gemall § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass fiir Schlaf- und Kinderzim-
mer sowie andere Rdume, die bestimmungsgemal als Schlafréume dienen, eine fens-
terunabhéngige Beliiftung durch schallgedémmte Liftungseinrichtungen bei geschlos-
senen Fenstern und Tiiren sicherzustellen ist. Anstelle der vorgenannten Mal3nahmen
kénnen auch zweischalige Konstruktionen oder larmoptimierte Fensterkonstruktionen
treten, wenn sie es sicherstellen, dass ein Innenraumpegel von max. 30 dB (A) bei
ausreichender Belliftung mit teilgedffneten Fenstern nicht (iberschritten ist.
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Von den Sétzen 1 und 2 kann geméaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn durch eine schalltechnische Untersuchung Beurteilungspegel von
héchstens 50 dB(A) fiir den Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) nachgewiesen werden.*”

Hinsichtlich der Zulassigkeit der Ausnahmen gelten die Ausflihrungen zur textlichen
Festsetzung Nr. 6.1 sinngemaf auch fir Nr. 6.2.

Schallschutzkonzept bei einer Larmeinwirkung ab 70 dB(A) tags bzw. ab 60 dB(A)
nachts

Fir die AuRenbauteile gelten die Anforderungen der DIN 4109 (2018). Die DIN 4109
schreibt fir Aufenthaltsraume in Wohnungen vor, dass ein Innenraumpegel von
30 dB(A) bei geschlossenen Fenstern und Auf3entiren gewahrleistet sein muss.

In Burordumen und sonstigen Aufenthaltsraumen wird ein Innenraumpegel von max.
35 dB(A) vorgegeben (Textliche Festsetzung Nr. 6.1).

Die Abschnitte der Baugrenzen, an denen die oben genannten Beurteilungspegel, die
gemal standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts die Schwelle der
Gesundheitsgefahr darstellen und daher standig wirksamen Schallschutz der Innen-
raume ohne Schalleintrag durch Fenster und Turen erfordern, sind mit den Signaturen
-/I-11-//- fir den Tagzeitraum einschlieRlich Nachtzeitraum sowie -/S/~/S/-/S/- nur fir den
Nachtzeitraum bzw. Schlafrdume gekennzeichnet.

Zur Begrindung der Festsetzung im Einzelnen:

Da Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) (Schwellenwertpegel) nachts in
Teilabschnitten des Plangebiets an der Einmindung Weingarten/ Bollberger Weg Uber-
schritten sind, bedarf es hierzu einer gesonderten Abwagung des Nutzungs- und
Schallschutzkonzeptes fur die betroffenen Bereiche. Grundsatzlich sind dabei die fol-
genden Handlungsoptionen zu prifen:

- Einhalten von Mindestabstanden,

- Aktive Schallschutzmaflinahmen,

- Ausschluss einzelner schutzwirdiger Nutzungen, z. B. der Wohnnutzung,
- Passive SchallschutzmalRnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstédnden scheidet als Losungsansatz aus, da dies keine
Strallenrandbebauung ermdéglichen wiirde. Aus stadtbaugestalterischen Griinden soll
entsprechend der Umgebung eine stral3enbegleitende Bebauung umgesetzt werden.
Eine Blockrandbebauung mit Gberwiegend geschlossener, stralienbegleitender Bau-
flucht ist flir den griinderzeitlichen Stadtraum typisch. Diese stadtebauliche Form
schirmt zudem die geplante riickwartige Bebauung und die dortigen Aulienwohnberei-
che vor Verkehrslarm wirksam ab und tbernimmt somit diesbezlglich die Funktion ei-
nes aktiven Schallschutzes.

Aufgrund der rdumlich engen Zuordnung zwischen Emissionsquellen und Immissions-
orten sind aktive SchallschutzmaRnahmen in Form von Larmschutzwanden entlang der
umgebenden Stralien stadtebaulich fir das Plangebiet nicht geeignet, da sie die ge-
plante Bebauung von der Umgebung abschotten wirden. Larmschutzwande mussten,
um auch die oberen Geschosse zu schitzen, eine Hohe von mehr als 20 m Gber dem
Strallenniveau erreichen, was stadtebaulich offensichtlich unvertraglich ist.

Als aktive SchallschutzmalRnahme kann die Herabsetzung der zulassigen Hochstge-
schwindigkeit in den angrenzenden Stral3en, insbesondere im Bollberger Weg, von 50
km/h auf 30 km/h dienen. Diese kann allerdings in Ermangelung einer Rechtsgrund-
lage nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Obgleich eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarmimmissionen besteht, soll
im Plangebiet hinsichtlich des Wohnungsbaus der konsequenten Innenentwicklung ge-
genuber einer AuRenentwicklung der Vorrang gegeben werden. Dies ist ein wesentli-
cher Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich und da-
mit auch zum Boden- und Klimaschutz. Auch weitere stadtebauliche Griinde sprechen
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hier fur eine Zulassung der Wohnnutzung trotz hoher Larmvorbelastung. Der Béllber-
ger Weg ist einerseits eine innerstadtische Hauptstralte mit einem hohen Verkehrsauf-
kommen. Andererseits war und ist er als Teil der im 19. und frihen 20. Jahrhundert
entstandenen, und baustrukturell Gberwiegend bis heute erhalten gebliebenen sudli-
chen Innenstadterweiterung auch eine Wohnstral3e. An anbaufreien Verkehrsstrallen
der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts kann die Wohnnutzung aus Schallschutzgriin-
den haufig stadtebaulich vertraglich ausgeschlossen werden. Aus stadtebaulicher Sicht
stellt sich dies fur den vorhandenen Bebauungszusammenhang hier deutlich anders
dar. Es ware mindestens erheblich einschrankend fir die Fortentwicklung des Quartier-
scharakters, wenn die Wohnnutzung bei Neubauvorhaben in Teilen ausgeschlossen
werden musste. Der bestehende Charakter des Stadtraums wirde sich von einer Pra-
gung durch stadtische Nutzungsmischung und kleinrdumige Nachbarschaft wegentwi-
ckeln.

Wohnungsnutzungen kdnnen in den hoch larmbelasteten Bereichen zugelassen wer-
den, wenn gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Die Rechtsprechung ging dies-
bezuglich in den 1970er Jahren nach dem damaligen Stand der Technik davon aus,
dass ab dem Erreichen der o. g. Schwellenwertpegel ein gesundes Wohnen nicht mehr
madglich sein werde. Schutzgegenstand ist ein den berechtigten Wohnerwartungen und
Wohngewohnheiten entsprechendes Wohnen, das die angemessene Nutzung der
Wohnbereiche sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Gebaude umfasst (BVerwG,
21.05.1976; IV C 80.74). Nach dem heutigen Stand der Technik ist es unter zumutba-
rem Kostenaufwand hingegen maoglich, die AulRenbauteile so auszulegen, dass ge-
sunde Innenraumpegel von 30 dB(A) gewahrleistet werden. Der dabei notwendige Luft-
wechsel kann durch die heute verfligbaren Liftungsanlagen mit duf3erst geringem Ei-
gengerausch gesichert werden, die in dieser Form vor Uber 40 Jahren nicht zu markt-
ublichen Preisen verfugbar waren. Sofern zusatzlich durch eine Grundrissgliederung,
die die Wohnungen auch zu einer héchstens mit 65 dB(A) am Tag belasteten Gebau-
deseite orientiert, der Bezug zum Aufl’enraum sowie das Anlegen von Aulienwohnbe-
reichen ermdglicht werden, wird der Ausschluss der Wohnnutzung als Festsetzungs-
mittel unverhaltnismafig. Er ist dann gegenuber anderen, weniger beschrankenden
Mitteln zurtickzustellen. Der Bebauungsplan ist insoweit an das planungsrechtliche
UbermaRverbot aus § 1 BauGB gebunden.

Fir den Planfall kommen somit auch in den stark larmvorbelasteten Bereichen passive
SchallschutzmalRnahmen in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in den Ge-
bauden in Form von Mindestanforderungen an das resultierende Schallddmmmal der
Aulenbauteile und soweit erforderlich in Form einer Grundrissorientierung zu den
larmabgewandten Gebaudeseiten sicherstellen.

Es wird daher ein Konzept verfolgt, bei dem die notwendigen, weitgehenden passiven
Schallschutzvorkehrungen durch Festsetzungen vorgegeben werden, ohne dabei das
Ziel einer Nutzungsmischung unter Einschluss der Wohnnutzung in den hoch larmbe-
lasteten Teilen des Plangebietes aufzugeben. Im Einzelnen hat dieses Konzept die fol-
genden Bestandteile:

Alle Aufenthaltsraume in Wohnungen, die zu den mit der Signatur -//-//-//- in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Baugrenzen orientiert sind, erhalten schallgedammte Lif-
tungsanlagen. Dabei werden geeignete Sonderkonstruktionen wie Fassadensysteme
mit vorgelagerter Prallscheibe oder weiterentwickelte Hamburger Fenster bei natrli-
cher Bellftung zugelassen. Dies betrifft also hier nicht nur die Schlafraume, sondern
auch alle sonstigen Aufenthaltsraume wie Wohnkichen, Wohnzimmer, Arbeitszimmer
und Ahnliches mehr. Der zur Wohngesundheit erforderliche Luftwechsel wird durch die
Luftungsanlagen gewahrleistet, sodass ein Offnen der Fenster zur Beliiftung nicht er-
forderlich ist. Fenster und AulRentlren, die sich bestimmungsgeman 6ffnen lassen,
sind wegen der notwendigen Abwehr von Gesundheitsgefahren durch Larmeintrag
nicht zuldssig. Ausnahmen gelten fiir das Offnen nur zu Reinigungszwecken, als Ret-
tungsweg und Ahnliches. Hier sind ggfs. spezielle SchlieRvorrichtungen bzw. Not6ff-
nungsvorrichtungen erforderlich.

Begriindung zur Satzung in der Fassung vom 26.04.2023



Bebauungsplan Nr. 208 ,Wohn- und Geschaftsquartier, Bollberger Weg* 57

Um flr die Wohnungen zugleich tagsiber auch einen akustischen Bezug zum Auf3en-
raum bei gedffneten Fenstern zu erzielen, muss mindestens ein Aufenthaltsraum jeder
Wohnung eine Fensteréffnung aufweisen, an der ein Aulenlarmpegel von weniger als
70 dB(A) gutachterlich nachgewiesen ist. Dies kann z. B. durch die Orientierung zu ei-
nem schallgeschitzten, naturlich bellfteten AuRenwohnbereich (z. B. Loggia) erreicht
werden.

Alternativ kdnnen die vorgenannten Sonderlésungen mit teilgedffneten Fenstern geeig-
net sein und werden zugelassen. Es wird dabei auf einen Innenraumpegel von

45 dB(A) fir den Tagzeitraum orientiert. Dieser ware bei einer Einhaltung des Orientie-
rungswertes von 60 dB(A) nach DIN 18005 fiir Mischgebiete bei teilgedffneten Stan-
dardfenstern gewahrleistet. Die Pegelminderung betragt dann rund 15 dB(A).

Neben den gesunden Wohnverhaltnissen missen auch gesunde Arbeitsverhaltnisse in
den hoch larmbelasteten Teilen des Plangebietes gewahrleistet werden. Hierzu ist es
erforderlich, dass alle schiitzenswerten Aufenthaltsrdume neben der entsprechenden
Schallddmmung gegen den AulRenlarm, die hier Innenraumpegel von héchstens 35
dB(A) bei geschlossenen Fenstern gewahrleisten muss, schallgedammte Liftungsanla-
gen erhalten.

Die vorgenannten Bedingungen sind in den textlichen Festsetzungen Nr. 6.3 und 6.4
festgelegt:

Textliche Festsetzung Nr. 6.3:
.Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt:

a) Fenster und AuBentliren von schiitzenswerten Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
dlirfen nicht zu den mit der Signatur //-//-// gekennzeichneten Abschnitten der Bau-
grenzen orientiert sein, sofern nachfolgend nicht etwas anderes bestimmt ist. Fiir
schutzbediirftige Aufenthaltsrdume nach DIN 4109 kénnen dann Offnungen zu den
mit der Signatur //-//-// gekennzeichneten Abschnitten der Baugrenzen zugelassen
werden, wenn durch entsprechende zweischalige Konstruktionen oder larmopti-
mierte Fensterkonstruktionen ein Innenraumpegel von max. 30 dB (A) in der Nacht-
zeit, sowie 45 dB(A) am Tag, letzteres bei ausreichender Belliftung mit teilge6ffne-
ten Fenstern, sichergestellt ist. Satz 1 gilt nicht fiir solche Fenster und AuRentiiren,
die sich nicht im Regelbetrieb, sondern nur ausnahmsweise, zum Beispiel als Ret-
tungsoéffnung im Brandfall oder zu Reinigungszwecken 6ffnen lassen. Fiir die Auf-
enthaltsrdume, die keine zu 6ffnenden Fenster oder Aul3entliren aufweisen, ist eine
fensterunabhéngige Beliiftung durch schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen si-
cherzustellen.

b) Wohnungen nach lit. a) miissen mindestens einen Aufenthaltsraum aufweisen, fiir
den ein Innenraumpegel von max. 45 dB(A) am Tag bei ausreichender Beliiftung
mit teilgedffneten Fenstern durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewie-
sen ist.

¢) Von den Festsetzungen nach lit. a) und b) kann gemél3 § 31 Abs. 1 BauGB aus-
nahmsweise abgewichen werden, wenn durch eine schalltechnische Untersuchung
Beurteilungspegel von unter 70 dB(A) fiir den Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) nachge-
wiesen werden.

d) Die Festsetzungen nach lit. a) gelten an den mit der Signatur /S/-/S/-/S/ gekenn-
zeichneten Abschnitten der Baugrenzen fiir Schlaf- und Kinderzimmer sowie an-
dere Rdume, die bestimmungsgemal als Schlafrdume dienen. Von der Festset-
zung kann gemél3 § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
durch eine schalltechnische Untersuchung Beurteilungspegel von unter 60 dB(A)
ftir den Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) nachgewiesen werden.”

Textliche Festsetzung Nr, 6.4:

,Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass flir schUtzen§weﬂe Aufent-
haltsrdume aullerhalb von Wohnungen (Biirordume, Sozialrdume und Ahnliches), de-
ren Fenster und AuBBentiiren zu den mit der Signatur //-//-// gekennzeichneten Abschnit-
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ten der Baugrenzen orientiert sind, eine fensterunabhéangige Beliiftung durch schallge-
démmte Liiftungseinrichtungen sicherzustellen ist. Von der Festsetzung kann gemal3 §
31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn

— ein Innenraumpegel von 45 dB(A) am Tag bei ausreichender Belliftung mit teilge-
Offneten Fenstern, sichergestellt ist oder

— durch eine schalltechnische Untersuchung Beurteilungspegel von unter 70 dB(A)
flir den Tagzeitraum (6 — 22 Uhr) nachgewiesen werden.

Hinsichtlich der Zulassigkeit der Ausnahmen gelten die Ausflihrungen zur textlichen
Festsetzung Nr. 6.1 sinngemaf auch fir Nr. 6.3 und Nr. 6.4.

Schutz der AuRenwohnbereiche

Far AuRenwohnbereiche wie zum Beispiel Balkone, Loggien und Terrassen, die einen
Beurteilungspegel von 65 dB (A) oder dartiber im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) aufwei-
sen, sind Schallschutzmalinahmen zu treffen. Dies ist hier unabhangig vom Gebiets-
charakter eines MU-Gebietes zum Schutz der Wohngesundheit zu gewahrleisten, da
Wohnungen in Bereichen allgemein zugelassen werden, die entsprechend hohe Beur-
teilungspegel durch Verkehrslarm aufweisen. Die Grenzziehung bei einem Dauer-
schallpegel von 65 dB (A) wird dem Erfordernis gerecht, rechtliche Folgen schon an
Larmbeeintrachtigungen zu knupfen, die noch nicht die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung erreichen und unzumutbare Stérungen auf dem Felde der Kommunikation
und der Erholung nicht erwarten lassen (BVerwG, Urt. v. 16.03.2006, 4 A 1075.04).
Durch die Schutzmaflinahmen muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte Beur-
teilungspegel innerhalb der Aulenwohnbereiche nicht tGberschritten wird. Dies kann
durch erhéhte Bristungen, ggf. bewegliche Elemente o. &. im Allgemeinen gewahrleis-
tet werden. Die entsprechende Regelung im Bebauungsplan erfolgt mit folgender Fest-
setzung:

Textliche Festsetzung Nr. 6.5:

,Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass fiir AuBenwohnbereiche wie
zum Beispiel Balkone, Loggien und Terrassen, die einen Beurteilungspegel von

65 dB(A) oder dartiber im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) aufweisen, Schallschutzmal3nah-

men zu treffen sind. Durch diese muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte
Beurteilungspegel innerhalb der Aulienwohnbereiche nicht (iberschritten wird.*

Sicherung der Schallabschirmung durch die straRenbegleitende Bebauung am Bdllber-
ger Weg

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse ist es erforderlich, die Umsetzung des
Schallschutzes durch die am Béllberger Weg geplante Bebauung fir die innen im Plan-
gebiet in Richtung Saale folgende Bebauung abzusichern. Die textliche Festsetzung
Nr. 6.6 regelt die zeitliche Abfolge der Aufnahme von Nutzungen fir den Fall, dass die
schallabschirmende Wirkung der Bebauung bei der Bemessung des passiven Schall-
schutzes berucksichtigt wird. Die Wohnungen in den innen liegenden Bereichen durfen
in diesem Fall erst bezogen werden, wenn die abschirmende Bebauung ihre immissi-
onsmindernde Wirkung erfillt. Als Alternative bleibt die Ausstattung der innen liegen-
den Bebauung fir die freie Schallausbreitung méglich.

Textliche Festsetzung Nr. 6.6:

,Gemal § 9 Abs. 2 BauGB ist die Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet (WA),
sowie im Urbanen Gebiet bestehend aus den Teilgebieten MU1 und MU2 erst dann
zuléssig, wenn die Gebéude im Urbanen Gebiet vollsténdig innerhalb der mit der Sig-
natur ///// schraffierten Flachen hergestellt sind.“

Mit der Festsetzung wird die schallabschirmende Wirkung der Gebaude, die dazu je-

weils Uber die gesamte Langsseite der Baufelder zum Bdllberger Weg errichtet werden
mussen, gewahrleistet.
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Unter der vollstandigen Herstellung der Gebaude ist die Errichtung der Baukérper im
Sinne der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu verstehen. Dies schlief3t die bauli-
che Hille sowie die bauliche Eignung flr die Aufnahme der nach dem Bebauungsplan
vorzusehenden gewerblichen und anderen Nutzungen ein. Der Begriff der Vollstandig-
keit ist aber nicht im bauvertraglichen Sinne als Abschluss aller Bauleistungen zu ver-
stehen. So kénnen beispielsweise Leistungen des Innenausbaus oder der Freianlagen-
gestaltung noch offen sein.

Verkehrslarm auRerhalb des Plangebietes

Die Auswirkungen der Planung auf die bestehende Bebauung sowie deren Vorbelas-
tung durch Verkehrslarm wurden im erforderlichen Umfang untersucht.

An der vorhandenen Bebauung werden ohne den zusatzlichen Verkehr aus dem Plan-
gebiet (Prognose-Nulifall) Beurteilungspegel von bis zu 70,2 dB(A) am Tag und bis zu
63,2 dB(A) in der Nacht erreicht. Diese liegen Uber den allgemein als Schwellenwert fur
das Erfordernis von Larmsanierungsmaflinahmen anerkannten Werten von 70 dB(A)
am Tag und 60 dB(A) in der Nacht.

Unter Hinzunahme des prognostizierten Verkehrs aus dem Plangebiet steigen die Be-
urteilungspegel auf max. 71,1 dB(A) (+0,9) am Tag und max. 63,9 dB(A) (+0,7) in der
Nacht.

Mit der Planfeststellung fir den Ausbau des Béllberger Weges im Rahmen des Stadt-
bahnprogramms ist flr zahlreiche Immissionspunkte des Bestands am Bdllberger Weg
ein Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach entstanden. Dieser beruht auf Uber-
schreitungen der maf3geblichen Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts, oder Erhéhungen der Beurteilungspegel um 3 dB(A) und mehr. Der Anspruch
gilt auch nach der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 208 weiterhin.

In der durchzuflihrenden Larmsanierung besteht ein Anspruch der betroffenen Hauser
auf entweder zusatzlichen Schallschutz zu der von der HAVAG durchgefiihrten Mal3-
nahme (Austausch von Fensterscheiben fur hdhere Schallschutzklasse) oder weiter ein
grundsatzlicher Anspruch, da bisher keine Inanspruchnahme einer Larmsanierung er-
folgte.

Die Verkehrsprognose 2040, die dem Schallgutachten zum Bebauungsplan zugrunde
liegt, enthalt gegenliber der Prognose 2011, die dem Schallgutachten zum Ausbau des
Bollberger Weges zugrunde lag, eine geringere Grundverkehrsbelastung und geringere
LKW-Anteile. Die Belastung auf dem Bdllberger Weg wird insgesamt im Prognose-Null-
fall geringer als nach der Prognose 2011.

Zudem sind Erhéhungen der Beurteilungspegel um 3 dB(A), anders als bei Verkehrs-
baumalinahmen, fir die Beurteilung eines Schallschutzanspruchs in Folge der Aufstel-
lung eines Bebauungsplans nicht relevant. Hier geht es ausschlieRlich um die Uber-
schreitungen der mafRgeblichen Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts.

Durch den planbedingten Mehrverkehr des Bebauungsplans Nr. 208 entsteht somit
kein zusatzlicher Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach. Dort, wo ein solcher
Anspruch gegeben ist, bestand er bereits zuvor aus dem Stadtbahnprogramm. Das be-
trifft die Hauser Bollberger Weg Nr. 17, 18, 19, 20, 22 und 23. Schallschutzmal3nah-
men sind bisher flir die Hauser Bdllberger Weg Nr. 19, 20, 22 und 23 in Vorbereitung.
Um ggfs, erforderliche Verbesserungen der Schallschutzklasse durch den planbeding-
ten Mehrverkehr abzubilden, wird ein Kostenansatz in den stadtischen Haushalt einge-
stellt.

Gewerbelarm
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Die Vorbelastung des Plangebietes durch Gewerbelarm tritt nur im Tagzeitraum auf.
Die Beurteilungspegel an den Baugrenzen liegen deutlich unter dem Immissionsricht-
wert von 63 dB(A) nach TA Larm fur Urbanes Gebiet, und an den entsprechenden Im-
missionspunkten auch unterhalb von 55 dB(A) fir das Allgemeine Wohngebiet. Das
Spitzenpegelkriterium ist ebenfalls erflllt. Kritische Immissionen liegen somit nicht vor.

Fir die AuRengastronomie im Sondergebiet betragt der maximale Beurteilungspegel
derzeit 54,9 dB(A) im Tagzeitraum. Ein Betrieb im Nachtzeitraum findet nicht statt. Auf-
grund des vorgenannten Beurteilungspegels besteht kein Immissionskonflikt der Au-
Rengastronomie mit dem geplanten allgemeinen Wohngebiet.

Sport- und Freizeitlarm

Sportlarmquellen nach 18. BImSchV gibt es aulierhalb des Plangebietes (Tennisklub
TC Halle-Bdllberg 53 e. V.) sowie innerhalb des Plangebietes (Beach-Volleyballplatz)
westlich der Hafenbahntrasse. Sie treten nur im Tagzeitraum auf. Die Beurteilungspe-
gel an den Baugrenzen liegen deutlich unter dem Immissionsrichtwert von 63 dB(A)
nach 18. BImSchV flr Urbanes Gebiet. Im Allgemeinen Wohngebiet wird der Richtwert
von 55 dB(A) um hdchstens 2 dB(A) Uberschritten. Das Spitzenpegelkriterium ist je-
weils erfullt. Unzumutbare Beeintrachtigungen der Wohnruhe sind nicht zu befirchten.

Die Wohnbebauung riickt an die bestehenden Sportanlagen heran und muss daher ein
héheres Mal} an Immissionen hinnehmen, als dies bei einer Bebauung in einem nicht
durch Sportanlagen vorgepragten Umfeld der Fall ware. In diesem Fall kann sich die
Larmvorbelastung des Wohnbaugrundstlicks schutzmindernd dahin auswirken, dass
nicht die Richtwerte des § 2 Abs. 2 Nr. 3 der 18. BImSchV mafRgebend sind, sondern
daruber liegende Werte. Werden die in § 2 Abs. 2 Nr. 2 der 18. BImSchV fir Kern-,
Dorf- und Mischgebiete festgelegten Richtwerte von 60 dB(A) nicht lberschritten, so
sind regelmafig gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB
gewahrt (BVerwG, Urteil vom 23.09.1999; 4 C 6/98).

Genehmigungsrechtliche Einschrankungen fiir die Sportanlagen sind ebenfalls nicht zu
besorgen, denn gemal § 5 Abs. 5 der Sportanlagenlarmschutzverordnung besteht fiir
Uberschreitungen der Richtwerte durch bestandskraftig genehmigte Sportanlagen ein
Toleranzrahmen von bis zu 5 dB(A), bevor Einschrankungen der Nutzungszeiten anzu-
ordnen waren.

In der Abwagung wird aus den vorgenannten Grinden trotz der Richtwertliberschrei-
tungen der Ausweisung als Wohngebiet der Vorrang gegentliber einer Ausweisung als
Urbanes Gebiet oder Mischgebiet gegeben, die einen hdheren und sich stadtebaulich
weniger gut in die Umgebung einfligenden Anteil gewerblicher Nutzungen erfordern
warde.

Emissionen nach der LAI-Freizeitlarmrichtlinie entstehen nur innerhalb des Plangebie-
tes durch die hier vorhandene Minigolfanlage. Diese treten nur im Tagzeitraum auf. Die
Beurteilungspegel an den Baugrenzen im Bebauungsplangebiet als auch auferhalb
des Bebauungsplangebietes liegen deutlich unter den Immissionsrichtwerten von 60
bzw. 55 dB(A) nach LAI-Freizeitlarmrichtlinie. Das Spitzenpegelkriterium ist ebenfalls
erfullt. Die Immissionen sind damit im Bestand unkritisch. Spezielle Schallschutzmal}-
nahmen sind nicht erforderlich.

Stellplatze

Das Schallgutachten prognostiziert fur die nachtliche Nutzung méglicher Auf3enstell-
platze im MU1 eine Uberschreitung des Spitzenpegelwertes der TA Larm im Nachtzeit-
raum von 60 dB(A), der hier als OrientierungsgréRe herangezogen wird, um 7,9 dB(A)
an der benachbarten Bebauung Weingarten Nr. 23. Im Bereich der durch Baulast gesi-
cherten Feuerwehraufstellflache wurden einzelne Stellplatze im Schallgutachten als
Schallquelle beriicksichtigt. Die Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums beruht hier
auf dem Turenschlagen bei der Benutzung der Stellplatze durch Bewohnerinnen und
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7.7.

Bewohner der neuen Bebauung. Es handelt sich somit um eine fir Wohn- und Misch-
gebiete Ubliche Emission.

Die schalltechnische Untersuchung verlangt ein Worst-Case-Szenario, welches auch
eine Stellplatzbefahrung in den Nachtstunden (22-6 Uhr) mit einbezieht. Es ist aber
eher unwahrscheinlich, dass auf den nur vier Stellplatzen eine regelmaRige nachtliche
Nutzung stattfindet.

Uberschreitungen des Spitzenpegels sind auch an der geplanten Bebauung prognosti-
ziert. Diese sind jedoch grundsatzlich unkritisch, da die Bebauung gemal den Festset-
zungen des Bebauungsplans mit einem mindestens ausreichenden passiven Schall-
schutz einschliellich schallgedammter Liftungsanlagen fir die Schlafraume zu errich-
ten ist.

7.6.2. Luft

Luftschadstoffimmissionen, die sich auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plange-
biet mehr als nur unwesentlich auswirken kdnnen, insbesondere auch Uberschreitun-
gen der Grenzwerte der 39. BImSchV fir Stickoxide (NOx) sowie Feinstaub, liegen
nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht vor. Aufgrund der Gebietsausweisungen als
WA-, MU- und SO-Gebiete werden im Plangebiet keine Betriebe und Anlagen zugelas-
sen, die schadliche Umweltauswirkungen auf das Umweltgut Luft haben kdnnen.

7.6.3. Licht

Schadliche Lichtimmissionen wirken nicht auf das Plangebiet ein. Aufgrund des Ge-
bietscharakters und insbesondere wegen der vorwiegend geplanten Wohnnutzung ist
nicht davon auszugehen, dass im Plangebiet kinftig stérende Lichtemissionen entste-
hen werden.

7.6.4. Gefahrenstoffe

Betriebe und Anlagen, in denen regelmaflig mit Gefahrstoffen umgegangen wird sind
im Plangebiet und seiner Umgebung weder vorhanden, noch geplant.

Festsetzung der H6henlage der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Im Bebauungsplan festgesetzt wird die Héhenlage der nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen jeweils angrenzend an die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, sowie in-
nerhalb der geplanten privaten ErschlieRungsanlagen. Im Weiteren wird dies vereinfa-
chend als die Festsetzung der geplanten Gelandeoberflache bezeichnet, um die es
sich faktisch bei der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache handelt.

Die Festsetzung ist stadtebaulich erforderlich, weil das urspriinglich vorhandene Ge-
l&nde mit seiner natlrlichen Hangneigung in den Baugebieten des Plangebiets mehr-
fach erheblich verandert wurde. Dies geschah zunachst im Zusammenhang mit der Er-
richtung der Industriebauten, die bis zum Abbruch Ende der 2000er-Jahre hier vorhan-
den waren, und zuletzt beim Abbruch des Sportzentrums. Hierbei sind grof3e Abgra-
bungen erfolgt. Die Hohendifferenz zwischen dem Bdllberger Weg und dem Gelande
erreicht daher zurzeit bis zu 4,5 m. Die heute vorhandenen Gelandehohen missen so-
mit zwingend verandert werden, um die ErschlieBung sowie die Nutzbarkeit der Freifla-
chen flr die geplante Bebauung zu gewahrleisten, und auch um ein stadtebaulich an-
gemessenes Erscheinungsbild ohne zu grolte Hohenunterschiede zu schaffen.

Nur die geplanten Gelandehéhen ergeben eine Beurteilungsgrundlage, die die kunfti-
gen Verhaltnisse im Plangebiet abbildet. Dies gilt zum Beispiel flr die Ermittlung der
Wandhoéhen zur Bemessung der Abstandsflachen sowie fiir die Bestimmung der Zahl
der Vollgeschosse. Die geplante Gelandehdhe bildet zugleich auch den oberen Ab-
schluss geplanter Tiefgaragen, die somit ebenfalls danach zu beurteilen sind, ob sie
unter der geplanten Gelandeoberflache hergestellt werden (vgl. Fickert/ Fieseler;
BauNVO, 13. Aufl; § 21a, RN 30).
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Um die Eindeutigkeit der Festsetzungen in der Planzeichnung herzustellen, und damit
fur begrindete Einzelfalle Abweichungen von der festgesetzten Héhenlage zugelassen
werden kénnen, wird Folgendes textlich festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 8:

,Gemdl § 9 Abs. 3 BauGB ist die Hbéhenlage der Oberfldchen in den nicht (iberbauba-
ren Grundstlicksflachen (Hbéhenlage des Gelédndes) angrenzend an die (iberbaubaren
Grundstiicksfldchen in einer Tiefe von mindestens 3 m gemél den zeichnerischen
Festsetzungen herzustellen.

Kénnen mehrere Planeintrédge zur Bemessung der Héhenlage herangezogen werden,
so ist die mittlere Hohe mal3gebend.

Bbéschungen sowie Terrassierungen und Stiitzwénde an den Grundstiicksgrenzen zur
Geldndeanpassung sind zuldssig.

Abweichungen sind zur Neigung des Gelédndes fiir die Oberflachenentwésserung zu-
lassig.

Dariiber hinaus kénnen Uber- bzw. Unterschreitungen der festgesetzten Héhe der Ge-
landeoberfldche bis zu 3,0 m durch Treppen- und Rampenanlagen sowie durch Auf-
schiittungen und Abgrabungen als Ausnahmen geméal3 § 31 Abs.1 BauGB zugelassen
werden.”

7.8. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

7.8.1. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Fliche, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dul3ere Einwir-
kungen erforderlich sind -Bombenabwurfgebiet- (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im kampfmittelbelasteten Bereich. In diesem Gebiet sind
somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere von Bombenblindgangern, moglich.

Vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Mal3nah-
men sind die Flachen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein geeignetes
Privatunternehmen Gberprifen zu lassen.

Bei erdeingreifenden MalRnahmen ist mindestens 16 Wochen vor Beginn ein Antrag bei

der Polizeiinspektion Halle (Saale); 06110 Halle, Merseburger Str. 06 als zustandiger
Gefahrenabwehrbehorde zu stellen, um die weitere Verfahrensweise abzustimmen.

Fldche, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist (§ 9 Abs 5

Nr. 3 BauGB)

Der Bereich des Bebauungsplanes ist in der ,Datei schadlicher Bodenveranderungen
und Altlasten" (DSBA) erfasst:

,Bollberger Weg 184-186 (Ammendorfer Plastwerk)

Gemal3 § 9 (5) Nr. 3 BauGB sind Aussagen zur Kennzeichnungspflicht von ,Fléachen,
deren Bbden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind" zu treffen. Ent-
sprechende Kennzeichnungen erfolgten bereits im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 101.1 Sportzentrum Béllberger Weg und sind in die Planzeichnung des aufzu-
stellenden Bebauungsplanes Nr. 208 abziiglich der bereits durch Bodenaushub sanier-
ten Flachen zu (ibernehmen. Grund hierfiir sind Cadmiumbelastungen im Boden im
Bereich des ehemaligen Anschlussgleises.

Gutachterlich wurde 2006 festgestellt, dass es in diesem Bereich (ehemaliges An-
schlussgleis) erforderlich ist, durch geeignete MalBnahmen sicherzustellen, dass bei
BaumalBnahmen sowie langfristig eine Gefdhrdung der Gesundheit von Menschen
durch lokale Schwermetallbelastungen im Boden ausgeschlossen ist. Hierzu sind fol-
gende gutachterlich gestiitzte Vorgaben umzusetzen:
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8.

TiefbaumalBnahmen im Bereich des ehemaligen Anschlussgleises sind fachtechnisch
zu begleiten. Der Unteren Bodenschutzbehérde ist nach Abschluss der Baumalinah-
men der Bericht der fachtechnischen Begleitung zu (ibergeben.

Bei organoleptischen Auffélligkeiten oder Hinweisen auf eine schadliche Bodenverén-
derung ist die Untere Bodenschutzbehérde umgehend schriftlich zu informieren. Die
Untere Bodenschutzbehérde behélt sich in diesem Falle vor, entsprechend geeignete
MalBnahmen gegeniiber dem Bauherrn anzuordnen.

Bei Kontakt mit schadstoffbelastetem Material sind die einschlagigen Sicherheitsvor-
schriften einzuhalten.

Aushubmaterial ist nach den Vorgaben der LAGA analytisch zu deklarieren und fach-
gerecht zu entsorgen.

Der Bereich des ehemaligen Anschlussgleises ist zu versiegeln oder mit einer mindes-
tens 35 cm méchtigen Schicht aus unbelastetem Material abzudecken, um den Trans-
ferpfad Boden-Mensch dauerhaft zu unterbrechen. Diese MalBnahmen sind durch die
fachtechnische Begleitung sicherzustellen und in einem Bericht zu dokumentieren, wel-
cher nach Abschluss der Baumalnahmen der Unteren Bodenschutzbehérde zu (iber-
geben ist.

Eine Sanierung eines Teils der belasteten Flachen erfolgte im Zuge der Errichtung des
Rohbaus des Sportzentrums unter gutachterlicher Begleitung, jedoch war die betref-
fende Flache des ehemaligen Anschlussgleises hiervon nicht vollsténdig erfasst.

Vorhandene Untersuchungsberichte kbnnen im Fachbereich Umwelt, Untere Boden-
schutzbehorde eingesehen werden.”

7.8.2. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 und Abs. 6a BauGB)

Die festgesetzte Grenze des Uberschwemmungsgebiets der Saale sowie der Gewas-
serrandstreifen werden als wasserrechtliche Bestimmungen nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Gbernommen. Dort gelten die entsprechenden Nutzungseinschrankungen
in Uberschwemmungsgebieten gemaR des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Die
durch den LHW LSA berechnete Hochwasserhdhe fur den Planbereich liegt bei 79,28
m NHN. Im Gewasserrandstreifen gemaf § 50 des Wassergesetzes Sachsen-Anhalt
(WG LSA) sind bauliche Anlagen grundsatzlich nicht zulassig. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans sehen im Gewasserrandstreifen stdlich der Hafenbahntrasse private
Grunflachen, die erganzend auch als geschutzter Biotop nachrichtlich Gbernommen
sind, vor (siehe unten). Noérdlich der Hafenbahntrasse sind Flachen zum Anpflanzen
und mit Erhaltungsbindungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) und lit. b) BauGB festge-
setzt, sodass auch hier keine baulichen Anlagen errichtet werden kdnnen. Einer ergan-
zenden Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB) bedarf es aus den vorgenannten Griinden im Gewasserrandstreifen
nicht. Fur die geplante Zuwegung zu dem Bootsanleger, die durch den Gewasserrand-
streifen fuhrt, wird eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Der gesetzlich als
Biotop nach dem Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt geschitzte Auwald-
rest im Stdwesten des Plangebiets wird ebenfalls nachrichtlich Gbernommen.

Im Plangebiet befindet sich ein Teilabschnitt der als Baudenkmal geman § 2 Abs. 2
Nr. 2 DenkmSchG LSA in das Verzeichnis der Kulturdenkmale des Landes Sachsen-
Anhalt eingetragenen Hafenbahntrasse.

In dem Bereich zwischen der Hafenbahntrasse und der Saale ist ein archaologisches
Kulturdenkmal bekannt (Fundstelle 464, Einzelfunde aus Jungsteinzeit und Mittelalter).

Flachenbilanz

8.1. Baufliachen

Im Plangebiet werden insgesamt 12.118 m? Urbanes Gebiet (MU), 11.360 m? Allgemeines
Wohngebiet (WA) sowie 1.197 m? Sondergebiet (SO) festgesetzt. Die Baugebiete umfassen
damit 72,2 % des Plangebietes von 34.157 m2,
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Festsetzung (Teil- | Bruttoflache in m?
gebiet)

MU1 1.944
MU2 10.174
WA 11.360
SO 1.197
Summe 24.675

64

8.2. Verkehrsflachen

Aufgrund des raumlichen Zusammenhanges der Grundstiicksflachen mit den Baugebieten
werden 1.298 m? vorhandene Verkehrsflache der Stralte Weingarten sowie 475 m? der Ha-
fenbahntrasse als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung als Rad- und Ful3-
weg festgesetzt. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen umfassen insgesamt 5,2 % des Plangebie-
tes.

Festsetzung Bruttoflache in m?
Verkehrsflachen (6f- 828
fentlich)

Private Verkehrsfla- 470
che

Verkehrsflachen mit 475

besonderer Zweck-
bestimmung (6ffent-
lich)

Summe 1.773

8.3. Griinflachen

Es werden 1.360 m? &ffentliche, wegebegleitende Grunflache der Hafenbahntrasse sowie
des Seitenarms am Bdllberger Weg festgesetzt. Die 6ffentlichen Grunflachen machen 4,0 %
des Plangebietes aus. Die privaten Grinflachen fir Freizeitanlagen, Spielplatze und fiir das
geschutzte Biotop haben eine Flache von 6. m? (18,6 %).

Festsetzung Bruttoflache in m?
Offentliche Grunfla- 1.360
chen

Private Grinflachen 6.347
Summe 7.707

9. Planverwirklichung

Der Bebauungsplan schafft Planungsrecht fir private Bauvorhaben, deren Umsetzung nicht
zu den Obliegenheiten der Stadt Halle (Saale) gehort. Da die baurechtlich notwendigen 6f-
fentlichen ErschlieRungsanlagen bereits vorhanden sind, flhrt die Planung nicht zu Erschlie-
Rungspflichten der Stadt.

MalRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da die zur Bebauung vorgesehenen
Grundstucke bereits im Eigentum des Inverstors stehen bzw. ein Kaufvertrag zwischen der
Investorin und der Stadt Halle (Saale) tber eine Teilflache des Flurstlicks 510/74 bereits be-
urkundet wurde. Die vorgenannte Teilflache ist die zur ErschlieRung nicht mehr erforderliche,
vorhandene Gehwegflache auf der Stdseite des alten Verlaufs der StralRe Weingarten zwi-
schen dem Teilgebiet MU1 und dem Haus der Wohnhilfe. Die Fahrbahn und der ndrdliche
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Gehweg des alten StralRenverlaufs der Weingarten verbleiben als private Verkehrsflache im
Eigentum der Stadt Halle (Saale).

Die Umsetzung der Bauvorhaben erfolgt durch private Investitionen.

Im stadtebaulichen Vertrag mit der Investorin erfolgen die notwendigen Regelungen (s.
Punkt Nr. 10.7).

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

10.1. Belange der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 6 und Nr. 10 BauGB)

Den Belangen der Bevdlkerung wird durch ein vergréRertes Angebot an Wohnungen in in-
nerstadtischer Lage, sowie durch die Schaffung von Gewerbeflachen, in denen Arbeitsplatze
entstehen und die teilweise der Versorgung der Bevoélkerung dienen, entsprochen. Zur Be-
rucksichtigung férderfahiger/ preisgedampfter Wohnungen wird eine Flache festgesetzt, die
einen Anteil von 20% der Wohnungen im Plangebiet gewahrleistet.

Die Vorstellung des Bauvorhabens im Jour fixe Familienvertraglichkeit der Stadt Halle
(Saale) erfolgte am 09. Februar 2021 und wurde grundsatzlich als positiv bewertet. Die Be-
teiligung der Investorin an der Errichtung eines 6ffentlichen Spielbereiches in der Umgebung
des Plangebietes ist bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans vertraglich zu regeln.
Hintergrund ist, dass das derzeitige 6ffentliche Spielangebot im Umfeld des Plangebietes
nicht den Zielstellungen der beschlossenen Spielflachenkonzeption der Stadt Halle (Saale)
entspricht. Mit der Ausweisung eines neuen Wohngebiets ist mit einem weiteren Anstieg der
Kinderzahlen zu rechnen, und das bereits vorhandene Spielflachendefizit im Raum Glaucha/
Am Ludwigsfeld wird verstarkt.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im kampfmittelbelasteten Bereich (Bombenkrater). In
diesem Gebiet sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere von Bombenblindgangern,
madglich. Vor der Durchflihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Mal}-
nahmen sind die Flachen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein geeignetes Pri-
vatunternehmen Uberpriifen zu lassen. Bei erdeingreifenden MalRnahmen ist mindestens 16
Wochen vor Beginn ein Antrag bei der Polizeiinspektion Halle (Saale) (06110 Halle, Merse-
burger Str. 6) als zustandiger Gefahrenabwehrbehoérde zu stellen, um die weitere Verfah-
rensweise abzustimmen.

Fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr sind die erforderlichen Zufahrten und Stellflachen sowie
Wendemdéglichkeiten entsprechend den Bestimmungen des § 5 BauO LSA i. V. mit der
.Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" zu planen und anzuordnen. Bei Gebauden, deren
zweiter Rettungsweg uber Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante
der Bristung der zur Rettung Uber Gerate der Feuerwehr bestimmten Fenster oder Stellen
mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, missen diese Stellen fir Feuerwehrfahr-
zeuge (Drehleiter) erreichbar bzw. anleiterbar sein. Die Bewegungsraume und Aufstellfla-
chen fur die Feuerwehr wurden in der stadtebaulichen Entwurfsplanung grundsatzlich gepruft
und sind nachweisbar. Die Zuwegung zum WA und MU2 erfolgt vom Bdllberger Weg sowie
von den Weingarten Uber die geplante private Quartiersstrae. Auch die Nutzung der Hafen-
bahntrasse als Rettungsweg ist bautechnisch Gberprift und ist méglich. Die Tragfahigkeits-
klasse 6 des vorhandenen Bauzustandes lasst dies zu. Ein nur fiir die Feuerwehr befahrba-
rer Weg kann bei Bedarf auf der Westseite der Bebauung im WA, nérdlich der Hafen-
bahntrasse angelegt werden.

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

Die Planung dient der Behebung eines stadtebaulichen Missstandes, der durch das Ende
der Baumalinahmen an dem teilweise fertiggestellten Sportzentrum entstanden ist und damit
der Fortentwicklung und dem Umbau vorhandener Ortsteile.

Im Plangebiet befindet sich ein Teilabschnitt der als Baudenkmal gemaR § 2 Abs. 2 Nr. 2
DenkmSchG LSA in das Verzeichnis der Kulturdenkmale des Landes Sachsen-Anhalt einge-
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tragenen Hafenbahntrasse. Auch die Hafenbahnbricke, deren stddstlicher Anschlussbe-
reich ebenfalls im Plangebiet liegt steht unter Denkmalschutz. Beeintrachtigungen oder Ge-
fahrdungen dieser Kulturdenkmale sind aufgrund der Planung nicht zu erwarten.

Bei der Planung ist zu berticksichtigen, dass die Objekte Ludwigstralle 44, 45, 46, 47, 48,
49, 50, 51 sowie Bollberger Weg 19 und 20 als Bestandteile eines Denkmalbereichs geman
§ 2 Abs. 2 Nr. 2 DenkmSchG LSA in das Verzeichnis der Kulturdenkmale des Landes Sach-
sen-Anhalt eingetragen sind.

In dem Bereich zwischen der Hafenbahntrasse und der Saale ist ein archaologisches Kultur-
denkmal bekannt (Fundstelle 464, Einzelfunde aus Jungsteinzeit und Mittelalter). Daher
kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Erdeingriffen in bislang ungestérten Bereichen
des Plangebiets weitere archdologische Funde und Befunde zu Tage treten. Fur diese gilt
die Meldepflicht gemaR § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sowie die Dokumentationspflicht gemafn
§ 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA. Daraus resultierende denkmalrechtliche Anforderungen sind
im Rahmen eines spateren Baugenehmigungsverfahrens auf der Grundlage entsprechender
fachwissenschaftlicher Stellungnahmen der Abteilung Bodendenkmalpflege des Landesam-
tes fur Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt (LDA) zu definieren.

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

Fir den Bebauungsplan wird eine Umweltprufung erstellt, deren Ergebnisse nachfolgend im
Umweltbericht ausflihrlich wiedergegeben werden.

Dort werden die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB behandelt. Zusammenfassend kann beziiglich der Auswirkungen der
Planung hinsichtlich der oben genannten Umweltbelange Folgendes festgehalten werden:

Tiere und Pflanzen

Es wurden Vorkommen bzw. Lebensraumpotenziale fiir Fledermause und gebaudebewoh-
nende Vogelarten in den sich im Abbruch befindlichen Gebauden, sowie fir Zauneidechsen
in den angrenzenden unbebauten Flachen festgestellt. Nach értlicher Uberpriifung wurden
keine Zauneidechsen festgestellt. Malinahmen sind in dieser Hinsicht nicht erforderlich [{20};
Myotis;2021]. Eine artenschutzfachliche Begleitung der inzwischen abgeschlossenen Ab-
brucharbeiten zum Schutz von Fledermausen ist erfolgt und es wurden Ersatzhabitate ge-
schaffen [{23}, Myotis; 2021].

Westlich der Minigolfanlage befindet sich ein Auwaldrestbestand, der als Biotop gemaf § 30
BNatSchG geschiitzt ist. Dieser wird im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen und zum
Erhalt (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB) festgesetzt.

Auf der Nordseite der Hafenbahntrasse wird der Hartholz-Auwald wiederhergestellt und ge-
genuber dem friiheren Bestand um ca. 400 m? vergroRert. Zum Schutz der Béschungs- und
Uferzone an der Saale vor Betreten und vor sonstiger Benutzung wird oberhalb der Bo-
schung eine Baum- Strauchhecke angepflanzt.

Auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 101.1 wurden dem damali-
gen Investor Baumfallgenehmigungen erteilt. Die dadurch notwendigen 88 Ersatzpflanzun-
gen sind entsprechend der Baumschutzsatzung innerhalb des Bebauungsplans Nr. 158
.Freizeit- und Erholungsraum Hufeisensee® erfolgt und werden in das Kataster der Ersatz-
pflanzungen in der Stadt Halle (Saale) eingetragen.

Wesentliche Auswirkungen auf FFH-Gebiete und Habitate streng geschitzter Arten entste-
hen nicht (s. Umweltbericht, Punkt Nr. 2.1.2.1.)

Boden und Baugrund

Im Plangebiet ist stlich der Hafenbahntrasse ein Bereich gekennzeichnet, der mit kontami-
nierten Boden belastet ist. Grund hierfiir sind Cadmiumbelastungen im Boden im Bereich
des ehemaligen Anschlussgleises aus der industriellen Nutzung, die vor der Planung des
Sportzentrums hier vorhanden war.

Bei Kontakt mit schadstoffbelastetem Material sind die einschlagigen Sicherheitsvorschriften
einzuhalten. Aushubmaterial ist nach den Vorgaben der LAGA analytisch zu deklarieren und
fachgerecht zu entsorgen. Der Bereich des ehemaligen Anschlussgleises ist zu versiegeln
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oder mit einer mindestens 35 cm machtigen Schicht aus unbelastetem Material abzudecken,
um den Transferpfad Boden-Mensch dauerhaft zu unterbrechen.

Mensch und seine Gesundheit

Das Plangebiet ist nach den vorliegenden Erkenntnissen zur Vorbelastung durch Verkehrs-
larm vom Bdllberger Weg erheblich vorbelastet [{3} Graner & Partner, Dr. Krumbiegel; 2022].
Bei freier Schallausbreitung sind am Béllberger Weg Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A)
am Tag und bis zu 62 dB(A) in der Nacht zu erwarten. Diese erfordern passive Schallschutz-
mafRnahmen fir alle betroffenen Aufenthaltsraume. Eine Wohnnutzung ist jedoch nicht schon
durch die Vorbelastung ausgeschlossen. Der Bebauungsplan [asst Wohnungen am Bdllber-
ger Weg erst ab dem 1. Obergeschoss allgemein zu. Damit wird auch der oben genannten
Tatsache Rechnung getragen, dass im EG malfgebliche AuRenlarmpegel von bis zu 70
dB(A) prognostiziert werden. Ein Wert von 70 dB(A) tagstber bzw. 60 dB(A) nachts wird all-
gemein in der hdchstrichterlichen Rechtsprechung als Obergrenze flir Larmpegel angese-
hen, die unter Berucksichtigung geeigneter SchallschutzmaRnahmen grundsatzlich noch ge-
sunde Wohnverhaltnisse erwarten lassen.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte erfordern die Festsetzung der Anforderungen
an das Schalldammmalf der AuRenbauteile zum Schutz der Aufenthaltsraume, die im Sinne
der DIN 4109 schitzenwert sind, im Bebauungsplan.

Nach dem allgemein anerkannten Stand der Forschung ist ein ungestoérter Schlaf oberhalb
eines durch AuRenlarm hervorgerufenen Innenraumpegels von 30-35 dB(A) nicht mehr hin-
reichend zu gewahrleisten. Zudem muss in Schlafraumen auch ein ausreichender Luftwech-
sel gemal’ DIN 4108 gegeben sein, um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
zu entsprechen.

Aus den oben genannten Griinden werden fur Schlaf- und Kinderzimmer sowie andere
Raume, die bestimmungsgemal als Schlafraume dienen, eine fensterunabhangige Beliif-
tung durch schallgedammte Liftungseinrichtungen bei geschlossenen Fenstern und Turen
bei Beurteilungspegeln ab 50 dB(A)im Nachtzeitraum festgesetzt.

Da Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) (Schwellenwertpegel) nachts in Teil-
abschnitten des Plangebiets an der Einmindung Weingarten/ Boéllberger Weg lberschritten
sind, bedarf es hierzu einer gesonderten Schutzkonzeption.

Wohnungsnutzungen kdnnen in den hoch larmbelasteten Bereichen zugelassen werden,
wenn gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben.

Es wird ein Konzept verfolgt, bei dem die notwendigen, weitgehenden passiven Schall-
schutzvorkehrungen durch Festsetzungen vorgegeben werden, ohne dabei das Ziel einer
Nutzungsmischung unter Einschluss der Wohnnutzung in den hoch larmbelasteten Teilen
des Plangebietes aufzugeben. Im Einzelnen hat dieses Konzept die folgenden Bestandteile:

Alle Aufenthaltsraume in Wohnungen, die zu den ab 70 dB(A) belasteten Baugrenzen orien-
tiert sind, erhalten schallgedammte Liftungsanlagen. Dies betrifft also hier nicht nur die
Schlafrdaume, sondern auch alle sonstigen Aufenthaltsraume wie Wohnktichen, Wohnzim-
mer, Arbeitszimmer u. A. mehr. Der zur Wohngesundheit erforderliche Luftwechsel wird
durch die Luftungsanlagen gewahrleistet, sodass ein Offnen der Fenster zur Belliftung nicht
erforderlich ist. Fenster und Auf3entlren, die sich bestimmungsgemaf 6ffnen lassen, sind
wegen der notwendigen Abwehr von Gesundheitsgefahren durch Larmeintrag hier nicht zu-
lassig. Ausnahmen gelten fiir das Offnen nur zu Reinigungszwecken, als Rettungsweg und
Ahnliches. Hier sind ggfs. spezielle SchlieRvorrichtungen bzw. Notdffnungsvorrichtungen er-
forderlich.

Um fir die Wohnungen zugleich tagstiber auch einen akustischen Bezug zum Aufienraum

bei gedffneten Fenstern zu erzielen, muss mindestens ein Aufenthaltsraum jeder Wohnung
eine Fensteréffnung aufweisen, an der ein Auldenlarmpegel von weniger als 70 dB(A) gut-

achterlich nachgewiesen ist.

Neben den gesunden Wohnverhaltnissen missen auch gesunde Arbeitsverhaltnisse in den
hoch larmbelasteten Teilen des Plangebietes gewahrleistet werden. Hierzu ist es erforder-
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lich, dass alle schitzenswerten Aufenthaltsraume neben der entsprechenden Schalldam-
mung gegen den Aulenlarm, die hier Innenraumpegel von héchstens 35 dB(A) bei geschlos-
senen Fenstern gewahrleisten muss, schallgedammte Liftungsanlagen erhalten.

Fir AuRenwohnbereiche wie zum Beispiel Balkone, Loggien und Terrassen, die einen Beur-
teilungspegel von 65 dB (A) oder darliber im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) aufweisen, sind
Schallschutzmalinahmen zu treffen.

Die Auswirkungen der Planung auf die bestehende Bebauung sowie deren Vorbelastung
durch Verkehrslarm wurden im erforderlichen Umfang untersucht.

An der vorhandenen Bebauung wurden ohne den zusatzlichen Verkehr aus dem Plangebiet
(Prognose-Nulifall) 2015 Beurteilungspegel von bis zu 70,3 dB(A) am Tag und bis zu

63,5 dB(A) in der Nacht erreicht. Diese liegen Uber den allgemein als Schwellenwert flir das
Erfordernis von Larmsanierungsmaflinahmen anerkannten Werten von 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht.

Unter Hinzunahme des prognostizierten Verkehrs aus dem Plangebiet steigen die Beurtei-
lungspegel auf max. 71,9 dB(A) (+1,6) am Tag und max. 63,9 dB(A) (+0,4) in der Nacht.

Mit der Planfeststellung fiir den Ausbau des Bollberger Weges im Rahmen des Stadtbahn-
programms ist flir zahlreiche Immissionspunkte des Bestands am Bdllberger Weg ein An-
spruch auf Schallschutz dem Grunde nach entstanden. Dieser beruht auf Uberschreitungen
der mafdgeblichen Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, oder Erhéhun-
gen der Beurteilungspegel um 3 dB(A) und mehr. Der Anspruch gilt auch nach der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 208 weiterhin.

In der durchzufiihrenden Larmsanierung besteht ggfs. ein Anspruch der betroffenen Hauser
auf entweder zusatzlichen Schallschutz zu der von der HAVAG durchgefiihrten Mal3nahme
(Austausch von Fensterscheiben fur hdhere Schallschutzklasse) oder weiter ein grundsatzli-
cher Anspruch, da bisher keine Inanspruchnahme einer Larmsanierung erfolgte. Die zu er-
wartenden Kosten wurden Uber Erfahrungswerte anhand der Anzahl der Fenster und Her-
stellerpreisen grob geschatzt.

Die Verkehrsprognose 2040, die dem Schallgutachten zum Bebauungsplan zugrunde liegt,
enthalt gegenlber der Prognose 2011, die dem Schallgutachten zum Ausbau des Bdllberger
Weges zugrunde lag, eine geringere Grundverkehrsbelastung und geringere LKW-Anteile.
Die Belastung auf dem Bdllberger Weg wird insgesamt im Prognose-Nullfall geringer als
nach der Prognose 2011.

Die Vorbelastung des Plangebietes durch Gewerbelarm tritt nur im Tagzeitraum auf. Die Be-
urteilungspegel an den Baugrenzen liegen deutlich unter den Immissionsrichtwerten von

63 dB(A) nach TA Larm fir Urbanes Gebiet bzw. 55 dB(A) fur Allgemeines Wohngebiet. Das
Spitzenpegelkriterium ist ebenfalls erflillt. Kritische Immissionen liegen somit nicht vor.

Sport- und Freizeitlarm

Sportlarmquellen nach 18. BImSchV gibt es auRerhalb des Plangebietes (Tennisklub TC
Halle-Bdllberg 53 e. V.) sowie innerhalb des Plangebietes (Beach-Volleyballplatz westlich
der Hafenbahntrasse. Sie treten nur im Tagzeitraum auf. Die Beurteilungspegel an den Bau-
grenzen liegen deutlich unter dem Immissionsrichtwert von 63 dB(A) nach 18. BImSchV fur
Urbanes Gebiet. Im Allgemeinen Wohngebiet wird der Richtwert von 55 dB(A) um héchstens
2 dB(A) Uberschritten. Das Spitzenpegelkriterium ist jeweils erflllt. Unzumutbare Beeintrach-
tigungen der Wohnruhe sind nicht zu befirchten.

Die Wohnbebauung riickt an die bestehenden Sportanlagen heran und muss daher ein ho-
heres Mal} an Immissionen hinnehmen, als dies bei einer Bebauung in einem nicht durch
Sportanlagen vorgepragten Umfeld der Fall ware. In diesem Fall kann sich die Larmvorbelas-
tung des Wohnbaugrundstiicks schutzmindernd dahin auswirken, dass nicht die Richtwerte
des § 2 Abs. 2 Nr. 3 der 18. BImSchV mal3gebend sind, sondern dartber liegende Werte.
Werden die in § 2 Abs. 2 Nr. 2 der 18. BImSchV fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete festgeleg-
ten Richtwerte von 60 dB(A) nicht Gberschritten, so sind regelmafig gesunde Wohnverhalt-
nisse im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB gewahrt (BVerwG, Urteil vom 23.09.1999; 4 C
6/98).
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Genehmigungsrechtliche Einschrankungen fir die Sportanlagen sind ebenfalls nicht zu be-
sorgen, denn gemafR § 5 Abs. 5 der Sportanlagenlarmschutzverordnung besteht fir Uber-
schreitungen der Richtwerte durch bestandskraftig genehmigte Sportanlagen ein Toleranz-
rahmen von bis zu 5 dB(A), bevor Einschrankungen der Nutzungszeiten anzuordnen waren.

In der Abwagung wird aus den vorgenannten Grinden trotz der Richtwertiiberschreitungen
der Ausweisung als Wohngebiet der Vorrang gegeniber einer Ausweisung als Urbanes Ge-
biet oder Mischgebiet gegeben, die einen héheren und sich stadtebaulich weniger gut in die
Umgebung einfligenden Anteil gewerblicher Nutzungen erfordern wiirde.

Emissionen nach der LAI-Freizeitlarmrichtlinie entstehen nur innerhalb des Bebauungsplan-
Gebietes durch die hier vorhandene Minigolfanlage. Diese treten nur im Tagzeitraum auf. Die
Beurteilungspegel an den Baugrenzen im Bebauungsplangebiet als auch auRerhalb des Be-
bauungsplangebietes liegen deutlich unter den Immissionsrichtwerten von 60 bzw. 55 dB(A)
nach LAI-Freizeitlarmrichtlinie. Das Spitzenpegelkriterium ist ebenfalls erflillt. Die Immissio-
nen sind damit im Bestand unkritisch, spezielle Schallschutzmalinahmen sind nicht erforder-
lich.

Sonstige Immissionen (z. B. Luftbelastung, Gerliche) haben keine Auswirkungen fur die Pla-
nung.

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich von Stérfallbetrieben oder -anlagen im Sinne
des § 50 BImSchG.

Lokalklimatische Auswirkungen

Das Klimagutachten zum Bebauungsplan Nr. 208 {24} kommt zu den folgenden wesentli-
chen Ergebnissen:

Die Ergebnisse der Simulationsrechnungen des Gutachtens flr den Istzustand belegen,
dass die nachtliche Kaltluftdynamik im Plangebiet und der angrenzenden Umgebung gegen-
wartig nur schwach ausgepragt ist. Ursachen hierfir sind die geringen Gelandeneigungen
und die an das Plangebiet angrenzende Bebauung, die die Kaltluftdynamik beeintrachtigen.
Die mittleren Windgeschwindigkeiten sind aufgrund der Blockrandbebauung gegeniiber dem
Freiland der Saaleaue deutlich reduziert.

Negative Auswirkungen der Planung im Hinblick auf die Aspekte Kaltluft, Frischluftzufuhr und
Luftaustausch beschranken sich auf das Plangebiet und den unmittelbar siidéstlich angren-
zenden Bereich des Bdllberger Weges; hier befinden sich hauptsachlich Kleingartenanlagen.
Die mittleren Windverhaltnisse werden durch die Planung nicht signifikant verringert. Fir die
Wohnnutzungen des Stadtteils sind somit nach der Planungsrealisierung keine Erhéhungen
der thermischen Belastungen zu erwarten.

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

Indem der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von
Betrieben verschiedener Art schafft, dient er den Belangen der Wirtschaft.

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

Den Belangen des Verkehrs wird durch den Bebauungsplan entsprochen, indem eine bereits
fur den Stralenverkehr, sowie aufgrund der angrenzend vorhandenen Stralienbahnhalte-
stelle gut durch den 6&ffentlichen Personennahverkehr erschlossene Flache entwickelt wird.
Dabei wurde gutachterlich geprift, welche Auswirkungen die zusétzlichen Verkehre auf die
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte und im umgebenden Strallennetz haben werden. Es
entstehen 2.124 zusatzliche Fahrten mit Kraftfahrzeugen. Der Nachweis der Leistungsfahig-
keit der vorhandenen Kfz-Verkehrsanlagen wurde entsprechend der Lage der Tiefgaragen-
zufahrten fur die Knotenpunkte Bollberger Weg/ Ludwigstralte/ Weingarten und Béllberger
Weg/ Seitenarm (Stdanbindung) durchgefiihrt.

Der vierarmige Knotenpunkt Béllberger Weg/ Ludwigstrae/ Weingarten wird derzeit mit ei-
ner Lichtsignalanlage als sogenannter ,Einzellaufer” (also unkoordiniert) geregelt. Mit der flr
das Jahr 2040 prognostizierten Spitzenstundenbelastung des Grundverkehrs ist die Kreu-
zung in ausreichender Verkehrsqualitat leistungsfahig. Die mittleren Wartezeiten liegen
knapp uber 50s, was der Qualitatsstufe D nach HBS entspricht. Der sich auf den Linksabbie-
gestreifen im Zuge des Bollberger Wegs entwickelnde Rickstau wartender Fahrzeuge (beide
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Richtungen) kann zwei bis drei Meter in den durchgehenden Fahrstreifen hineinragen. Mit
dem zusatzlichen Verkehr des geplanten Wohn- und Gewerbequartiers verandert sich diese
Bewertung nicht signifikant. Die mittleren Wartezeiten steigen auf knapp tber 55s (weiterhin
Qualitatsstufe D) und betreffen den Linksabbiegestreifen in der stdlichen Zufahrt Béllberger
Weg.

Hier erhoht sich auch die Riickstaulange auf dem separaten Fahrstreifen, so dass ein weite-
res Fahrzeug (etwa 6m Lange) in den durchgehenden Fahrstreifen stauen kdnnte. Obwohl
die daraus resultierende Gesamtbewertung der sudlichen Zufahrt Béllberger Weg wegen der
zu berucksichtigenden Wender nicht angegeben wird, kann davon ausgegangen werden,
dass eine mindestens gute Verkehrsqualitat (Stufe B nach HBS auf dem ,Mischfahrstreifen*
(separat Stufe A) erreicht wird. Alle anderen Fahrbeziehungen haben die Qualitaten A bis C.

Durch das Verkehrsgutachten wurde ferner gepruft, ob Verschlechterungen der Verkehrs-
qualitat an den entfernter liegenden Knotenpunkten Torstrale/ Glauchaer Straf’e und Max-
Lademann-StralRe/ Bollberger Weg zu erwarten sind:

Die am Knotenpunkt Béllberger Weg/ Max-Lademann-Strale vorgesehenen Lichtsignalan-
lage wurde noch nicht errichtet. Mit den in den aktuellen Stadnden der Ausfiihrungsplanung
hinterlegten Signalprogrammen flir das Prognosejahr 2040 kénnte das prognostizierte
Grundverkehrsaufkommen zu den Spitzenstunden in befriedigender Verkehrsqualitat bewal-
tigt werden. Mit dem zusatzlichen Verkehr des geplanten Wohn- und Geschaftsquartiers war-
den sich diese Werte geringfiigig verschlechtern — die Verkehrsanlage bliebe jedoch in aus-
reichender Verkehrsqualitat leistungsfahig.

Auch am Knotenpunkt Glauchaer Strale/ Bollberger Weg/ Torstralle wurde die geplante
Lichtsignalanlage baulich noch nicht umgesetzt. Da das aktuell in der Planung hinterlegte
Signalprogramm zu den prognostizierten Spitzenstunden 2040 auch ohne den zusatzlichen
Verkehr des geplanten Wohn- und Gewerbequartiers nicht leistungsfahig sein wird, sollte
noch im Vorfeld der Projektierung des Knotenpunktes eine Uberpriifung und Anpassung vor-
genommen werden. Die sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans 208 ergebende Er-
héhung der Verkehrsbelastung wird voraussichtlich keinen signifikanten Einfluss auf das Er-
gebnis der Leistungsfahigkeitsbewertung haben. Eine ausreichende Verkehrsqualitat kann
mit einem angepassten Signalprogramm zu den verkehrlichen Spitzenstunden nachgewie-
sen werden.

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

Belange des Hochwasserschutzes sind durch die Planung nicht berlhrt, da die geplante Be-
bauung nicht in Uberschwemmungsgebieten oder Hochwasserrisikogebieten erfolgt. Fiir die
Einleitung des Regenwassers in die Saale erfolgt eine Abflussdrosselung, die einen unver-
traglichen Beitrag des Plangebietes zu etwaigen Hochwasserereignissen vermeidet.

Der geplante Bootssteg ist genehmigungspflichtig gemal § 49 WG LSA i. V. mit § 36 WHG.
Da die Saale Bundeswasserstralle ist, ist hier ebenfalls die Genehmigung der Schifffahrts-
verwaltung des Bundes erforderlich.

10.7. Belange des stadtischen Haushaltes

Planungen und BaumalRnahmen werden privat finanziert.

Fir den Einbau von Schallschutzfenstern einer ggfs. héheren Schallschutzklasse, als sie
nach der Planfeststellung zum Ausbau des Boéllberger Weges notwendig ware, kdnnen an
den Hausern Bollberger Weg Nr. 17- 23 Kosten im stadtischen Haushalt entstehen. Diese
belaufen sich auf max. 57.600 Euro. Die zu erwartenden Kosten wurden Uber Erfahrungs-
werte anhand der Anzahl der Fenster und Herstellerpreisen grob geschatzt.

Folgekosten nach der erstmaligen Herstellung 6ffentlicher Verkehrsanlagen entstehen nicht,
weil die bereits bestehenden &ffentlichen Verkehrsanlagen zur ErschlieBung des Plangebie-
tes ausreichen und zusatzliche 6ffentliche StralRen, Wege oder Platze daher nicht vorgese-
hen sind.

Inhalte eines stadtebaulichen Vertrages:

¢ Eintragung der Dienstbarkeit fir Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit;
o Umsetzung der im Plan festgesetzten Ausgleichsmallhahmen
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e Artenschutzmalinahmen
Regelungen zu den angestrebten Albedowerten und zu technischen Details bezlglich
der Begriinung der Dacher und Tiefgaragen, sowie Fassadenbegrinung

o Kostenbeteiligung bei der Errichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes im Umfeld des Plan-
gebietes

¢ Kostenregelung zu Anpassungsmaflnahmen an 6ffentlichen Verkehrsanlagen, bspw. An-
legen von Zufahrten

o Die Errichtung eines Glascontainerstandortes im Plangebiet
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Umweltbericht, Teil B
(nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

1. Einleitung

1.1.  Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans mit Angaben iiber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Mit dem Bebauungsplan Nr. 208 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine

bauliche Entwicklung in dem Gebiet geschaffen werden, fir das derzeit der vorhabenbezo-

gene Bebauungsplan Nr. 101.1 ,Sportzentrum Boéllberger Weg* gilt. Es wird ein gemischt ge-
nutztes Stadtquartier geplant, das Wohnungen, nicht wesentlich stérendes Gewerbe, Laden,

Gastronomie, und Einrichtungen fiir soziale sowie kulturelle Zwecke aufnimmt. Dabei tber-

wiegt die Wohnnutzung.

Die Bebauung wird bezliglich der Ausdehnung und der Héhe der Baukdrper an die Malstab-

lichkeit der naheren Umgebung angepasst.

Ein solitdrstehendes Wohn- und Geschéftsgebaude an den Weingarten bildet den Ubergang

an die noérdliche Bestandsbebauung. Es beherbergt im wesentlichen Wohnnutzung. Im Erd-

geschoss zum Bodllberger Weg hin sind Gewerbeflachen (z. B. Apotheke o. &.) geplant.

Weiter sidlich folgen zwei geschlossene Baublécke am Boéllberger Weg und zwei Zeilen im

ruckwartigen Bereich zur Saale hin. Weiter in stdlicher Richtung schlie3t sich ein groRerer

Block mit platzartiger Aufweitung am Béllberger Weg und groRem Innenhof an.

In der ersten Bautiefe am Bdllberger Weg ist eine gemischte Nutzung aus vorwiegend Woh-

nen, sowie nicht wesentlich storendem Gewerbe und kleinteiligem Handel (unter 400 m? Ver-

kaufsflache je Einheit) geplant.

Die Bebauung hat finf Vollgeschosse.

Die Gebaude am Boéllberger Weg werden mit einem zusatzlichen, zurlickgestaffelten obers-
ten Geschoss geplant. Die Gebaude sind mit Flachdachern vorgesehen.

Es werden Gebaudehdhen festgesetzt. Zwischen der ersten Bautiefe am Bdllberger Weg
und der rickwartigen Bebauung entsteht eine Héhenstaffelung von ca. 6 m, die dem Verlauf
des Gelandes folgt.

Am Boéllberger Weg werden wegen der notwendigen Schallabschirmung flr den rickwartigen
Bereich des Plangebiets auch Mindesthéhen festgesetzt.

Das Malf} der baulichen Nutzung wird des Weiteren durch eine GRZ von 0,8 und eine GFZ
von 3,0 im MU, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 im WA und eine GRZ von 0,8 im SO
festgesetzt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber das vorhandene Straltennetz. Die erforderlichen
Stellplatze sind tGberwiegend in Tiefgaragen vorgesehen. Ca. 50 oberirdische Stellplatze sol-
len innerhalb des MU und WA entstehen.

Die Ver- und Entsorgung wird Uber die anliegend vorhandenen Leitungsnetze gesichert.

Die vorhandene Ufervegetation wird erhalten und standortgerecht erganzt.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Bereich Uberplant, in dem derzeit die folgende Flachenin-
anspruchnahme durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 101.1 festgesetzt ist:

o Baugebiete: 20.283 m?

e Grunflachen und Flachen fir Malnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: 12.232 m?
e Verkehrsflachen: 1.413 m?

Durch den Bebauungsplan Nr. 208 wird die folgende, geanderte Flachenaufteilung festge-
setzt:

o Baugebiete (ohne Flachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB): 22.619 m?

e Grunflachen und Flachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB: 9.534 m?

e Verkehrsflachen: 1.775 m?
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Der Bebauungsplan 16st somit gegentiber dem bestehenden Planungsrecht einen um
2.531 m? (7,4% der Plangebietsflache von 34.157 m?) erhdhten Bedarf an Bauland, ohne
Einrechnung der Flachen zum Anpflanzen und mit Bindungen fir Bepflanzungen innerhalb
des WA-Gebietes, die baulich nicht nutzbar sind, aus.

1.2. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldnen mit Bedeutung fiir
den Bauleitplan und die Art der Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

1.2.1. Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere auch die Umweltbelange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Der vorliegende Umweltbericht beriicksichtigt die Vorgaben der Anlage 1 zum BauGB
und betrachtet die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflihrten Umweltbelange und insbe-
sondere die einzelnen Schutzglter und deren Wechselwirkungen zueinander.

Fir den Bebauungsplan Nr. 208 sind aufgrund seiner raumlichen Lage am Saaleufer
auch das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Naturschutzgesetz des Lan-
des Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zu berlcksichtigen.

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

Hinsichtlich des Gewasserschutzes und des Hochwasserschutzes sind das Wasser-
haushaltsgesetz und auf Landesebene das Wassergesetz fir das Land Sachsen-An-
halt maRgebend.

Malnahmen des Immissionsschutzes beurteilen sich auf der Grundlage des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes.

1.2.2. Inhalt und Umfang der Umweltpriifung

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind folgende Umweltbelange durch die Planung
betroffen und es werden entsprechende Gutachten im Rahmen der Umweltprifung er-
arbeitet:

Arten und Biotope: Artenschutzfachliche Prifung, Landschaftspflegerischer Fachbei-
trag/ Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Klima/ Luft: Stadtklimatische Auswirkungsanalyse
Mensch und seine Gesundheit: Schallimmissionsprognose

Zur Bertcksichtigung der Umweltbelange und insbesondere zum Umfang und Detaillie-
rungsgrad wurde ein Scoping in Form der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belang und der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

1.2.3. Fachplanungen

Aus der Ubergeordneten Regionalplanung (vgl. Pkt. 4.1 der Begriindung Teil A) erge-
ben sich flr den Geltungsbereich keine direkten Vorgaben zu Zielen des Umweltschut-
zes.

Der Landschaftsrahmenplan in der Fassung der 1. Teilfortschreibung (2013) stellt im
westlichen Teil des Plangebietes Teilflachen, die sich als Auwaldreste beschreiben las-
sen als Bestandteil des Biotopverbundsystems im Halleschen Saaletal dar. Im Bereich
der Saaleaue befinden sich angrenzend mehrere Schutzgebiete. Unmittelbar am Saa-
leufer grenzt westlich das LSG ,Saaletal“ an. Etwa 120 m westlich beginnt das NSG
»,Rabeninsel und Saaleaue bei Bdllberg“, welches Teil des FFH-Gebietes ,Saale-, Els-
ter-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle“ ist. Nordwestlich des Plangebietes be-
findet sich in etwa 50 m Abstand der GLB ,Pulverweiden®. Diese Gebiete sind aufgrund
des Vorhandenseins von Auwaldresten und des reichen faunistischen und floristischen
Artenvorkommens unter besonderen Schutz gestellt.

Das Klimaschutzkonzept der Stadt Halle (Saale) sieht fir das Plangebiet keine konkre-
ten Vorgaben vor. Das Plangebiet ordnet sich im Wesentlichen in die Handlungsfelder
Stadtentwicklung und Privathaushalte ein. Durch eine klimafreundliche Stadtentwick-
lung kann ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden, der gleichzeitig
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2.1

die Lebensqualitat in der Stadt erhdht. Demnach sind Klimaschutzmalinahmen im Rah-
men der Entwicklung von Baugebieten zu berilcksichtigen. Das sind u.a. Mallnhahmen
zur energetischen Optimierung im verkehrlichen und im baulichen Bereich und in der
Verringerung des Ressourcenumsatzes. Damit soll die Stadt Halle (Saale) aktiv die
Verantwortung fir kommende Generationen zur Entwicklung einer klimagerechten und
energieeffizienten Stadt Gbernehmen.

Die Planungshinweiskarte zum Fachbeitrag Stadtklima Halle (Saale) [{6} ; ThINK Thu-
ringer Institut fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz; 2021] benennt etwa 2/3 der Flache
des bisherigen Sportzentrums als bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion und
geringer Empfindlichkeit gegen Nutzungsintensivierungen. Im nérdlichen Drittel, in dem
eine maRige Uberwdrmung besteht, wird ein stadtklimatischer Sanierungsbedarf fest-
gestellt. In der Planung sollen die bestehenden Grin- und Ventilationsschneisen be-
achtet werden.

MaRnahmenempfehlungen des Gutachtens sind unter anderem das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern im Zusammenhang mit BaumalRnahmen der Nachverdich-
tung, Begriinung von Tiefgaragen (intensiv, Substratstarke mindestens 35 cm), Dach-
begrinungen (mindestens extensiv, Substratstarke 6 cm), Fassadenbegriinungen, so-
wie in Bereichen mit starker Uberwarmung / Warmeinseln Fassaden und Décher mit
hohen Albedowerten (helle, diffus reflektierende Oberflachen).

Des Weiteren liegt ein Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Halle (Saale) 2011 {7}

vor. Ziel des Luftreinhalteplanes ist es, die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte zum
Schutz der menschlichen Gesundheit durch ein Mallhahmenkonzept sicherzustellen.
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem vorbelasteten Bereich.

Der Larmaktionsplan der Stadt Halle (Saale) sieht flr das Plangebiet keine MalRnah-
men vor.

Weitere Ausflhrungen zu vorliegenden gesamtstadtischen Planungen und Konzepten
sind Pkt. 4.2 der Begrindung Teil A zu entnehmen.

Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten er-
heblichen Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) einschlief3-
lich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden und
Ubersicht iiber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.1.1. Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet bildet derzeit den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans (VBP) Nr. 101.1 ,Sportzentrum Béllberger Weg*“. Dieser VBP wurde am
03.06.2009 rechtswirksam und hatte die Errichtung eines aus mehreren Sporthallen
sowie erganzenden, unter anderem gastronomischen Nutzungen bestehenden, privat-
wirtschaftlich betriebenen Sportzentrums zum Ziel. Aulerdem sind Verkehrsflachen
und Grunflachen festgesetzt.

Das Plangebiet war auf etwa 2/3 seiner Gesamtflachen am Boéllberger Weg bis 2008
mit Industriegebauden aus dem 19. und friihen 20. Jahrhundert sowie einem Garagen-
hof bebaut. Diese Gebaude wurden vollstandig abgebrochen und beraumt. Nach Be-
seitigung kontaminierter Bodenmassen wurden mehrere Sporthallen errichtet, jedoch
nicht fertiggestellt. Diese Baustrukturen wurden 2021 abgebrochen, das Gelande
wurde beraumt. Eine Freianlagengestaltung ist nicht erfolgt.

Das Plangebiet liegt in einem vor allem durch Wohnbebauung, Kleingarten und Tennis-
platzen gepragten Umfeld. Nordlich befindet sich eine soziale Einrichtung (Haus der
Wohnhilfe). Nordwestlich sowie auf der Ostseite des Bollberger Weges bis in Hohe der
Straflenbahnhaltestelle Ludwigstralie bilden vier- bis funfgeschossige, vorwiegend
grinderzeitliche, Wohngebaude die Nachbarschaftsbebauung. Sidlich der Haltestelle
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liegen eine Kleingartenanlage sowie ein Discountmarkt. Stdlich der WarneckstralRe be-
finden sich das zweigeschossige Gebaude einer Kindertagesstatte, in westlicher Rich-
tung daran angrenzend Tennisplatze. Der Radweg auf der friiheren Hafenbahntrasse
durchquert das Plangebiet in Nord-Sid-Richtung.

Das Plangebiet ist topografisch durch einen starken Héhenunterschied von bis zu
13 Metern gepragt. Dadurch ist die Béschungskante von der Saale und vom gegen-
Uberliegenden Saaleufer gut wahrnehmbar und ein wichtiger Bestandteil des Land-
schaftsbildes.

Das weitere Umfeld ist westlich des Plangebietes durch die Saale und Saaleaue cha-
rakterisiert.

Im Bereich der Saaleaue befinden sich mehrere Schutzgebiete. Unmittelbar am Saale-
ufer grenzt westlich das LSG ,Saaletal“ an. Etwa 120 m westlich beginnt das NSG ,Ra-
beninsel und Saaleaue bei Boéllberg“, welches Teil des FFH-Gebietes ,Saale-, Elster-,
Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle* ist. Nordwestlich des Plangebietes befindet
sich in etwa 50 m Abstand der GLB ,Pulverweiden®. Diese Gebiete sind aufgrund des
Vorhandenseins von Auwaldresten und des reichen faunistischen und floristischen Ar-
tenvorkommens unter besonderen Schutz gestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Auwaldbestandes am Saaleufer zum Teil im Uber-
schwemmungsgebiet HQ 100 der Saale.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich vorhandener oder geplanter Stor-
fallbetriebe im Sinne des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Schutz-
abstande und ggfs. erforderliche Schutzmalinahmen ergeben sich daher fir den Be-
bauungsplan nicht.

2.1.2. Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege

2.1.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Beriicksichti-
gung der geschiitzten Arten und Lebensrdaume nach der europédischen
Fauna-Flora-Habitat- und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

-Bestand-
Potentielle nattrliche Vegetation

Das Plangebiet liegt innerhalb der naturraumlichen gro3rdumigen Einheit des 6stlichen
Harzvorlandes. Der Hallesche Umweltatlas weist den bebauten Ostteil des Plangebie-
tes landschaftsraumlich als Bestandteil des Plateau-Hang-Gefliges von Wérmlitz aus.
Physiogeographisch gehoéren diese Flachen zum Raumtyp der Hangbereiche des Saa-
letales mit Verwitterungsboéden, teils Gesteinsdurchragungen. Die Uferrandbereiche im
Westen des Plangebietes gehéren zum Landschaftsraum der Halleschen Saaleniede-
rung, physiogeographisch zu den breiten Talniederungen mit Auebdden.

In dem tiefer gelegenen Uferbereich der Saale bildet der Hartholzauwald die potentielle
naturliche Vegetation.

Die hoher gelegenen Teile des Plangebietes lassen sich als Bestandteil der Halleschen
Stadtlandschaften beschreiben. In den Stadtlandschaften sind die Naturguter stark
anthropogen Uberpragt und der naturhistorisch gewachsenen Funktionalitat entrissen,
so dass diese einen eigenen Landschaftstyp ausbilden. Insbesondere aufgrund der
vollstandigen Uberpragung des Bodens wird fir Stadtlandschaften keine potentielle na-
turliche Vegetation angegeben.

Aktuelle Vegetation/Biotop- und Nutzungstypen

Baumbestande finden sich im Bereich des vom Umbau betroffenen Gebietes nur ver-
einzelt in den Randbereichen der Hallen. Uberwiegend handelt es sich um Baume mit
einem Stammdurchmesser von unter 40 cm in 1,30 m Ho6he. Dartber hinaus findet sich
nur vereinzelt Bewuchs mit Brombeeren und krautiger Vegetation im Stden der frihe-
ren Hallen. Ein GrofRteil der Flache besteht aus vegetationslosem Erdboden. Im Uber-
schwemmungsbereich, in den nicht tGberplanten Uferbereichen, befinden sich Reste
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eines Hartholzauenwaldes mit den dominierenden Arten Esche und Weide, Unter-
wuchs hauptsachlich Efeu, Berg-Ahorn und Flatter-Ulme. [{8} Petrat; 2022]

Faunistisches Artenspektrum

Das vorhandene Artenspektrum sowie das Habitatpotential werden im Artenschutz-
fachlichen Gutachten zum Bebauungsplan [{1} Mundt; 2020] wie folgt beschrieben:

Fledermause: Im Rahmen der Kontrolle durch den Gutachter wurden alle begehbaren
Gebaudebereiche visuell kontrolliert. Im Rahmen der visuellen Kontrolle konnten durch
Kotablagerungen acht Hangplatze von Fledermausen identifiziert werden, von denen
vier relativ frische Kotspuren aufwiesen. Im Zuge der bioakustischen Untersuchung
konnten im offenen Ubergang von Halle 2 zum Komplex 4 an zwei Aufnahmenéchten
vereinzelte Rufe von Muckenfledermausen aufgezeichnet werden. Die wenigen Rufauf-
nahmen lieRen keine Hinweise auf einen abendlichen Aus- oder morgendlichen Einflug
zu. Auf allen weiteren Boxen wurden keine Rufe aufgezeichnet. Aufgrund der zu dieser
Jahreszeit deutlich schwankenden Witterungsverhaltnisse kann eine Nutzung durch
Fledermause im Spatherbst/ Winter jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden.
Durch milde Temperaturen ist eine Nutzung als Schwarmquartier grundséatzlich bis in
den Dezember mdglich.

Vor den Abbruchmaflnahmen erfolgte eine Kontrolle auf Fledermause [{22} Myotis,
2021]. Es wurden keine Tiere angetroffen.

Am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich am Saaleufer ein aus Ziegelmau-
erwerk bestehender Turm, der nach 2008 als Fledermausquartier hergerichtet wurde
und erhalten bleiben soll. Eine Besiedelung durch Fledermause konnte hier nicht fest-
gestellt werden.

Zauneidechsen: Ein potentielles Eidechsenhabitat befand sich im Nordwesten der Be-
standsgebaude. Es handelte sich dabei um einen von Nord nach Sid verlaufenden
Erdwall, welcher durch natlrliche Sukzession eine krautige Vegetationsdecke erhalten
hatte. Weitere Bereiche scheinen aufgrund angrenzender, durch Nutzung haufig fre-
quentierter Wege oder versiegelte/ verdichtete Untergriinde nicht geeignet. Eine syste-
matische Bestandserfassung wurde durchgefiihrt {20}. Aufgrund fehlender Vorkom-
mensnachweise wird ein Vorkommen der Zauneidechse in den o. g. Flachen fachgut-
achterlich ausgeschlossen.

Amphibien: Im Umfeld von 250 m ist kein als Laichgewasser geeignetes permanentes
Standgewasser vorhanden. Westlich an das Gebiet grenzt die Saale, welche sich je-
doch nicht als Laichgewasser streng geschitzter Amphibienarten eignet. Nahere Anga-
ben enthalt die FFH-Vorpriifung (s. unten, {21}).

Brutvdgel: Der Baumbestand wird erhalten, eine Betroffenheit von Brutvogeln durch die
Planung ist insoweit nicht gegeben. Eine Betroffenheit kann sich bei der Beraumung
von Strauchgehdlzen ergeben, daher ist bei der Baufeldberdumung eine dkologische
Baubegleitung vorgesehen.

Die Hallen 1, 2 und 3 wurden zum Zeitpunkt der Begehung durch Ringel- und Stadttau-
ben als Ruheplatz genutzt. Es waren zudem Nester auf der Deckenkonstruktion sowie
vereinzelte Eierschalen am Boden erkennbar. Nachgewiesen wurde eine Nutzung
durch die Amsel und den Haussperling. Im verschlossenen Gebaudebereich wurden
trotz vereinzelter Einflugmdglichkeiten keine Nester vorgefunden. Vor den Abrissmal}-
nahmen erfolgte eine Kontrolle {22}, mit der festgestellt wurde, dass die Gebaude zum
Zeitpunkt des Abbruchs nicht mehr durch Brutvdgel besiedelt waren. Zudem erfolgte
eine Festlegung erforderlich vorgezogener (CEF-) Mallnahmen fir gebaudebewoh-
nende Vogelarten im Zusammenhang mit dem Abriss. Da der Abriss ohne den in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan zulassig war und vor Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes erfolgte, waren die MaRnahmen nicht planrelevant. Es erfolgten einzelne
Verwaltungsakte nach dem BNatSchG. Festsetzungen flir MaRnahmen, die nicht erst
planbedingt zulassig werden, kénnen nicht getroffen werden.
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Biotopverbund
Der Auwaldrest im Stidwesten der Hafenbahntrasse ist Bestandteil des Biotopverbun-
des im Halleschen Saaletal [{9} Landschaftsrahmenplan; 2013].

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européaische Vogelschutzge-
biete

Etwa 120 m westlich des Plangebietes beginnt das NSG ,Rabeninsel und Saaleaue bei
Bdllberg®, welches Teil des FFH-Gebietes ,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Mer-
seburg und Halle* (DE 4537-301) sowie des SPA-Gebietes ,Saaleaue sudlich Halle®
(SPA 4638-401) ist.

Schutzziel und Bedeutung des NSG ,Rabeninsel und Saaleaue bei Bollberg*:

e Schutz und Erhaltung wertvoller Auwalder; Sicherung des naturlichen Laufes der
Wilden Saale und der Uberschwemmungsflachen; Schutz der artenreichen Tier-
welt

¢ Die Rabeninsel als bedeutsamster Teil des NSG verflgt tGber den altesten Auen-
waldbestand der Stadt Halle (Saale) mit einem Alter bis zu 260 Jahren.

¢ Die Rabeninsel ist Lebensraum fir zahlreiche Vogelarten, u. a. Rot- und
Schwarzmilan, Rohrweihe, Raubwirger, Eisvogel, Waldohreule, Waldkauz, Kie-
bitz, Flussregenpfeifer und Beutelmeise.

Schutzziel und Bedeutung des FFH-Gebietes ,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen
Merseburg und Halle*:

e Erhaltung und Wiederherstellung der gemeldeten geschitzten Lebensraume (u.
a. Hart- und Weichholzauenwalder, Brenndolden-Auenwiesen)

e Erhaltung und Schutz wertvoller Arten (u. a. Eremit, Kammmolch, Rotbauchunke
und Grof3es Mausohr)

Schutzziel und Bedeutung des SPA-Gebietes ,Saaleaue sudlich Halle*:

e Erhaltung und Schutz wertvoller Vogelarten (u. a. Rohrdommel, Schwarz- und
Weilistorch, Rot- und Schwarzmilan, Wachtelkdnig, Grau-, Mittel- und Schwarz-
specht)

Aufgrund der rdumlichen Nahe des Plangebietes zu dem FFH-Gebiet ,Saale-, Elster-,
Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle* ist eine FFH-Vorprifung erstellt worden
{21}.

Diese kommt zu den folgenden wesentlichen Ergebnissen:

Aufgrund der vorstehenden Entfernungsangaben lassen sich fir alle schutzwirdigen
Lebensraumtypen (LRT) innerhalb des FFH-Gebietes oder Habitate der Spezies nach
Anhang 11 der FFH-Richtlinie (streng geschitzte Arten) unmittelbare Eingriffe durch
Uberbauung ausschlieRen. Eine unmittelbare Betroffenheit durch das Vorhaben ist da-
mit nicht gegeben. Ebenso liegt keine indirekte Betroffenheit der LRT des FFH-Gebie-
tes vor. Die von der Bebauung der Stadt Halle (Saale) ausgehende Reizkulisse wird
durch das geplante Vorhaben nicht erhéht. Die Planflache ist im aktuellen Zustand be-
baut und wird auch planbedingt wieder bebaut; eine Relevanzstérung der LRT durch
Larm liegt somit nicht vor. (Schad)Stoffeintrage z. B. in Gewasser sind aufgrund der Art
der Bebauung nicht zu erwarten. Des Weiteren sind aufgrund der Flief3richtung der
Saale keine Eintrage tber den Wasserweg vom Vorhabengebiet zu den Flachen der
LRT oder Art-Habitaten im FFH-Gebiet moglich. In der Gesamtbetrachtung sind nega-
tive Auswirkungen des Vorhabens auf die LRT im FFH-Gebiet oder deren charakteristi-
sche Arten ausgeschlossen.

Fir die Spezies Biber und Fischotter sind fir das FFH-Gebiet im Managementplan
keine Habitate im Umfeld des Plangebietes ausgewiesen. Aber die Stromsaale wird
zwischenzeitlich durchgehend auch im Stadtgebiet von Halle (Saale) von beiden Spe-
zies frequentiert. Aufgrund der hohen Mobilitat der Arten ist davon auszugehen, dass
die das FFH-Gebiet nutzenden Individuen auch den Uferbereich der Saale im Vorha-
bengebiet frequentieren. Durch die geplanten Anlegestellen kann es damit zu Eingrif-
fen in auRerhalb des FFH-Gebietes liegende Habitate von Biber und/ oder Fischotter
kommen. Da jedoch aufgrund der gegebenen Uferstruktur (Teilbefestigung) keine Baue
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der beiden Spezies zu erwarten sind, ist eine diesbezlgliche Betroffenheit nicht rele-
vant. Die aus dem Vorhabenbereich austretende Reizkulisse (Larm, Licht, olfaktorische
Reize) entspricht der, die im Saale-Verlauf innerhalb des Stadtgebietes Halle (Saale)
uUblich ist, sodass die betroffenen Individuen daran adaptiert sind. Entsprechend sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Der Abstand des Vorhabengebietes zu
den FFH-Habitaten des Bitterlings betragt mindestens 700 m. Da die Saale vom aus-
gewiesenen Habitat der Art wedflieRt, kdnnen z. B. mdgliche Schadstoffeintrage die
Population des FFH-Gebietes nicht erreichen. Eine diesbeziigliche Betroffenheit ist da-
her ausgeschlossen. Die Untersuchungen im FFH-Gebiet haben keine Nachweise des
Mausohrs oder der Mopsfledermaus im Umfeld des Vorhabengebietes ergeben. Die
nachstgelegenen Habitatflachen des FFH-Gebietes befinden sich in einer Entfernung
von 4.800 m. Grundsatzlich ist jedoch ein gelegentliches Einfliegen von Individuen die-
ser hochmobilen Arten in das Plangebiet mdglich. Die Untersuchungen von HA-
BIT.ART {1} haben jedoch keine Hinweise auf ein Auftreten innerhalb der Ruinen des
Sportparks ergeben, sodass eine regelmaflige Quartiernutzung ausgeschlossen wer-
den kann. Im Zuge der unter artenschutzrechtlichen Aspekten erstellten Schutzkonzep-
tion (vgl. {23}, Myotis; 2021) erfolgt ohnehin eine dkologische Baubegleitung hinsicht-
lich der Artgruppe Fledermause, sodass Verletzungen bzw. Tétungen grundsatzlich
vorgebeugt werden. Insofern ist auch hier nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen zu
rechnen.

Eine potenzielle Relevanz anderer Plane oder Projekte konnte fachgutachterlich nicht
erkannt werden.

Unter dem Ansatz der nachfolgend aufgeflihrten praventiven Vermeidungsmafinah-
men, sowie auch der vorgesehenen Ansatze zur Sicherung der 6kologischen Koharenz
unter Berucksichtigung der MaRnahmen der Schutzkonzeption [{23}; Myotis, 2021] so-
wie der Hinweise des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages {1} sind bei Umsetzung
des Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes DE
4537-301 ,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle" méglich. Fol-
gende MalRnahmen werden empfohlen und wurden umgesetzt:

Gutachterliche Kontrolle aller abzureiRenden Gebaude und Bauteile durch einen Sach-
verstandigen unmittelbar vor Abriss. Werden hierbei Fledermausindividuen angetrof-
fen, sind diese schonend zu entnehmen und in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde in artspezifisch geeignete Alternativquartiere umzusetzen.

Zur Sicherung der 6kologischen Koharenz von Quartierpotenzial fur Fledermause wur-
den funf handelstibliche Fledermauskasten aus Holzbeton in den Geholzbestanden an
der Nordkante des Areals in mind. 3,5 m Uber dem Boden slid- oder siidostexponiert
angebracht.

Sonstige Schutzgebiete

Unmittelbar am Saaleufer grenzt westlich das LSG ,Saaletal“ an. Sein Schutzzweck
beruht auf der Vielfalt der Landschafts- und Vegetationsformen und ihrer oft mosaikarti-
gen Anordnung auf engem Raum. Darlber hinaus ist das LSG ,Saaletal” als 6kologi-
sches Verbundsystem von hoher Bedeutung und dient als wichtiger Naherholungsraum
fur die hallesche Bevélkerung.

Etwa 50 m westlich des nérdlichen Teils des Plangebietes befindet sich der GLB ,,Pul-
verweiden“. Dieses Gebiet ist aufgrund des Vorhandenseins an Auwaldresten und sei-
nes reichen faunistischen und floristischen Artenvorkommens unter besonderen Schutz
gestellt.

-Bewertung-
Biotop- und Nutzungstypen

Auf Grund der geringen Gréfe und anthropogener Nutzung im unmittelbaren Umfeld
sind Ausstattung und Erhaltungszustand der Auwaldrestbestéande nur als durchschnitt-
lich zu bewerten. In Verbindung mit benachbarten Schutzgebieten und Lebensraumen
in der Saaleaue sind allerdings insbesondere die Uferbereiche als Lebensraum und
Nahrungsquelle fir viele Arten bedeutsam.
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Auch der Uferrandstreifen nordlich der Hafenbahntrasse weist Baumbestand auf und
ist als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere wertvoll. Eine Wiederherstellung als Auwald
sowie eine VergroéRerung im Vergleich mit der friiheren Bestandsflache sind méglich.
Innerhalb des Randstreifens befindet sich ein ehemaliger Pumpenturm, der noch aus
der Zeit der industriellen Nutzung des Plangebietes stammt. Dieser ist als Habitat ver-
schiedener Fledermausarten bedeutsam und vor Eingriffen zu schitzen.

Das Plangebiet ist eine ansonsten hoch versiegelte und vegetationsarme Baustellen-
bzw. Siedlungsflache, welche eine geringe bis sehr geringe Bedeutung fir Arten- und
Lebensgemeinschaften besitzt.

Faunistisches Artenspektrum

Mit Ausnahme von Amphibien konnten alle zu erwartenden Artengruppen im Plange-
biet nachgewiesen werden bzw. konnten zumindest Lebensraumpotentiale ermittelt
werden.

Die abgebrochenen Hallen hatten eine potentielle Habitatfunktion fir Flederméause. Es
wurden Ersatzquartiere geschaffen und es erfolgte eine 6kologische Baubegleitung
beim Abriss {22}, {23}.

Zauneidechsen wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen {20}.

Das Artenspektrum vorkommender Brutvdgel ist entsprechend der Bedeutung im Bio-
topverbund flr die Uferzone an der Saale mit ihrem Baumbestand als hoch einzuschat-
zen, fur das Baugelande hingegen als gering.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europédische Vogelschutzge-
biete

Aufgrund der Entfernung von 120 m zwischen dem Plangebiet und dem FFH-Gebiet
erfolgte eine gutachterliche Vorprifung der méglichen Betroffenheit des FFH-Gebietes
{21}.

Unter dem Ansatz der bereits beschriebenen VermeidungsmalRnahmen, sowie auch
der vorgesehenen Ansatze zur Sicherung der 6kologischen Koharenz unter Bertick-
sichtigung der Malnahmen der Schutzkonzeption {23} sowie der Hinweise des arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrages {1} (s. oben) sind bei Umsetzung des Bebauungspla-
nes keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes DE 4537-301 ,Saale-,
Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle" mdglich.

Sonstige Schutzgebiete

Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, wenn die Uferzone an der Saale als be-
grinte Pufferzone zwischen den Schutzgebieten und der Bebauung erhalten bleibt
bzw. im Norden des Plangebietes wiederhergestellt wird.

2.1.2.2. Fldche

Das Plangebiet setzt sich aus zwei unterschiedlichen Flachenarten zusammen. Der
Ostliche, bis zur Hafenbahntrasse reichende Flachenanteil war ab dem 19. Jahrhundert
industriell bzw. gewerblich genutzt und ist Bestandteil der zusammenhangenden Sied-
lungsflachen der halleschen Innenstadt. Die westlichen Teilflachen sind Grinflachen.

Die Flachenaufteilung erméglicht eine Nachnutzung des brach liegenden Baugelandes
als Baugebiet und einen Erhalt der vorhandenen Griinflachen.

2.1.2.3. Boden

Fir das Plangebiet liegen ein Baugrundgutachten und eine Altlastenuntersuchung aus
dem Jahr 2003 vor [{10} CUI; 2003]. Es liegt weiterhin der Bericht zu einer Orientieren-
den Untersuchung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 101.1 aus dem Jahre 2006
VOr.

Das Plangebiet setzt sich aus zwei naturraumlichen Einheiten zusammen: zum einen
die Hangbereiche des Saaletales mit Verwitterungsbéden mit partieller Gesteinsdurch-
mengung und zum anderen parallel dazu die Talniederung der Saale.
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Geologisch befinden sich urspriinglich innerhalb des Plangebietes im Bereich der Nie-
derung angeschwemmte Auenbdden und in den Hangbereichen sandig-lehmiges Ver-
witterungsmaterial des mittleren Buntsandsteins.

Die Bodenarten in den flr lange Zeit industriell genutzten, dstlichen Teilbereichen des
Plangebietes sind Gberformt und weisen keine natlrliche Horizontbildung mehr auf.
Diese Industrie- bzw. Siedlungsbdden wurden durch Versiegelung, Verdichtung und
punktuell durch Kontaminierung tber einen langen Zeitraum hinweg stark gestort.

An einigen Punkten wurden erhdhte Schadstoffbelastungen festgestellt. Bei der ab
2008 erfolgten Neubebauung des Gelandes war bei der Griindung der Neubauten die
Entsorgung von Bodenaushubmassen teilweise erforderlich.

Betroffen waren dabei 3 Punkte aus der friheren Bebauung: Sudlicher Gleisbereich
des Anschlussgleises, Bereich Trafostation/- Gasolinbehalter und der Bereich Olab-
scheider/Garagenkomplex.

Im Zuge der BaumalRnahmen fur das Sportzentrum wurden ca. 43.000 Tonnen konta-
miniertes Bodenmaterial entsorgt [{2} Landesanstalt fur Altlastenfreistellung; 2021].

Im Bereich des ehemaligen Anschlussgleises wurde ein Bodenaustausch nur fur die
Flache des Rohbaus gutachterlich bestatigt. Fiir Bereiche des ehemaligen Anschluss-
gleises, welche westlich an den Rohbau angrenzen, wurde eine Sanierung nicht voll-
standig nachgewiesen. Der Bereich des Bebauungsplanes ist in der ,Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten" (DSBA) erfasst:

,Bollberger Weg 184-186 (Ammendorfer Plastwerk)

Gemal3 § 9 (5) Nr. 3 BauGB sind Aussagen zur Kennzeichnungspflicht von ,Fléachen,
deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” zu treffen. Ent-
sprechende Kennzeichnungen erfolgten bereits im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 101.1 Sportzentrum Béllberger Weg und sind in die Planzeichnung des aufzu-
stellenden Bebauungsplanes Nr. 208 abziiglich der bereits durch Bodenaushub sanier-
ten Fldchen zu i(ibernehmen. Grund hierfir sind Cadmiumbelastungen im Boden im
Bereich des ehemaligen Anschlussgleises.

Gutachterlich wurde 2006 festgestellt, dass es in diesem Bereich (ehemaliges An-
schlussgleis) erforderlich ist, durch geeignete MalBnahmen sicherzustellen, dass bei
BaumalRnahmen sowie langfristig eine Gefdhrdung der Gesundheit von Menschen
durch lokale Schwermetallbelastungen im Boden ausgeschlossen ist. Hierzu sind fol-
gende gutachterlich gestiitzte Vorgaben umzusetzen:

Tiefbaumalinahmen im Bereich des ehemaligen Anschlussgleises sind fachtechnisch
zu begleiten. Der Unteren Bodenschutzbehérde ist nach Abschluss der Baumalinah-
men der Bericht der fachtechnischen Begleitung zu (ibergeben.

Bei organoleptischen Auffélligkeiten oder Hinweisen auf eine schadliche Bodenverén-
derung ist die Untere Bodenschutzbehérde umgehend schriftlich zu informieren. Die
Untere Bodenschutzbehdrde behélt sich in diesem Falle vor, entsprechend geeignete
MalBnahmen gegeniiber dem Bauherrn anzuordnen.

Bei Kontakt mit schadstoffbelastetem Material sind die einschldgigen Sicherheitsvor-
schriften einzuhalten.

Aushubmaterial ist nach den Vorgaben der LAGA (ab 01.08.2023 der Ersatzbau-
stoffverordnung - ErsatzbaustoffV) analytisch zu deklarieren und fachgerecht zu ent-
sorgen.

Der Bereich des ehemaligen Anschlussgleises ist zu versiegeln oder mit einer mindes-
tens 35 cm méchtigen Schicht aus unbelastetem Material abzudecken, um den Trans-
ferpfad Boden-Mensch dauerhaft zu unterbrechen. Diese Malinahmen sind durch die
fachtechnische Begleitung sicherzustellen und in einem Bericht zu dokumentieren, wel-
cher nach Abschluss der Baumalinahmen der Unteren Bodenschutzbehérde zu (iber-
geben ist.

Eine Sanierung eines Teils der belasteten Fldchen erfolgte im Zuge der Errichtung des
Rohbaus des Sportzentrums unter gutachterlicher Begleitung, jedoch war die betref-
fende Flache des ehemaligen Anschlussgleises hiervon nicht vollstéandig erfasst.
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Vorhandene Untersuchungsberichte kbnnen im Fachbereich Umwelt, Untere Boden-
schutzbehorde eingesehen werden.”

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

Naturliche Funktionen

e als Lebensraum fiir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche
Bodenfruchtbarkeit und

o als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushal-
tes.

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

Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
Nutzungsfunktionen als

Rohstofflagerstatte,

Flache fir Siedlung und Erholung,

Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

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

Innerhalb des Plangebietes stehen aufgrund der Vornutzung nur in den bereits be-
nannten, ufernahen Bereichen die natlrlich gewachsenen Auebdden an.

Innerhalb des Baugelandes sind hingegen stark anthropogen beeinflusste Béden vor-
handen, die hinsichtlich der natirlichen Funktionen des Bodens nur eine geringe Wer-
tigkeit aufweisen.

Es liegen keine Erkenntnisse vor, nach denen der Boden innerhalb des Plangebietes
eine besondere Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte hat.

Die im Plangebiet nach den Untersuchungen aus 2003 bekannten Altlasten wurden im
Zuge der bisherigen Bautétigkeit bereits teilweise beseitigt. Die noch vorhandene Kon-
tamination wird im Bebauungsplan gekennzeichnet und stellt bei ordnungsgemaler
Ausflhrung der Baumafinahmen keine Gefahr flr die geplante Nutzung dar.

2.1.2.4. Wasser
Grundwasser

Im &stlichen Bereich des Plangebietes ist die Grundwasserneubildungsrate aufgrund
des derzeitig hohen Versiegelungsgrad mit Gber 80% als eher gering einzustufen. In
den westlichen, unbebauten Teilbereichen des Plangebietes ist das biotische Lebens-
raumprofil als hoch zu beurteilen, die Grundwasserneubildungsrate liegt bei etwa 50
mm/a.

Die Grundwasserflurabstande steigen innerhalb des Plangebietes von 2 m unterhalb
der Gelandeoberkante im Studwesten auf 10 m unterhalb der Gelandeoberkante im
Nordosten. Die Gesteinsart des Grundwasserleiters ist Sandstein mit bindigen Deck-
schichten in einem Flurabstand von weniger als 2 m.

Hinsichtlich der Belastung des Grundwassers durch Schadstoffe ist im Altlastengutach-
ten von 2006 nur an einem Punkt eine erhdéhte Belastung des Grundwassers durch Mi-
neraldlkohlenwasserstoffe festgestellt worden. Unter der MaRRgabe fortgesetzter Kon-
trollbeobachtungen wurden die Werte als tolerierbar eingeschatzt, da mit naturlichem
mikrobiellem Abbau der Verbindungen zu rechnen ist.

Oberflachenwasser/ Gewasser

Abgesehen von der Saale, welche die westliche Planungsgrenze definiert, befinden
sich keine Oberflachengewasser im Plangebiet.
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Nach § 50 des Wassergesetzes LSA ist ein mindestens 10 m breiter Gewasserschon-
streifen entlang der Saale als Gewasser 1. Ordnung einzuhalten. Entsprechend der To-
pographie ist meist nur der Uferstreifen (westliche Gebietsgrenze) vom zehnjahrigen
Hochwasser gefahrdet. Siidlich der Hafenbahntrasse umfasst der potenzielle Uberflu-
tungsraum beinahe 60 m.

2.1.2.5. Luft, Klima

Uber die einschlagigen Grenzwerte der 39. BImSchV hinausgehende Belastungen
durch Luftschadstoffe (NOy, Feinstaub) oder anderweitige Luftbelastungen sind fir das
Plangebiet nicht bekannt.

Die bis 2021 vorhandenen Hallen lielien aufgrund der Gréle ihrer Dachflachen eine
erhebliche Aufheizung im Sommer mit ungunstigem, durch starke Aufheizung geprag-
tem Mikroklima erwarten. Das Plangebiet stellt sich insoweit als klimatisch vorbelaste-
ter Bereich dar.

Die bebauten Teile des Plangebiets sind in der Klimafunktionskarte zum Fachbeitrag
Stadtklima Halle (Saale) {6} als Bereich mit Gewerbe- und Industrieklima gekennzeich-
net. Diese Bereiche weisen allgemein starke Veranderungen aller Klimaelemente auf
und bilden Warmeinseleffekte aus. Das nérdliche Drittel des Gebietes an der Strale
Weingérten ist durch eine maRige Uberwarmung mit 6-7 heillen Tagen im Jahr ge-
kennzeichnet.

Der Teilbereich westlich der Hafenbahntrasse wird mit einem Waldklima klassifiziert.
Dieses zeichnet sich durch einen stark gedampften Tagesgang von Temperatur und
Feuchte, sowie eine Frisch- und Kaltluftproduktion aus. Diese Gebiete libernehmen

eine Filterfunktion.

Die Planungshinweiskarte zu dem oben genannten Gutachten benennt etwa 2/3 der
Flache des bisherigen Sportzentrums als bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion
und geringer Empfindlichkeit gegen Nutzungsintensivierungen. Im nérdlichen Drittel, in
dem eine maRige Uberwarmung besteht, wird ein stadtklimatischer Sanierungsbedarf
festgestellt. In der Planung sollen die bestehenden Griin- und Ventilationsschneisen
beachtet werden.

MafRnahmenempfehlungen des Gutachtens sind unter anderem das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern im Zusammenhang mit Baumaflnahmen der Nachverdich-
tung, Dachbegrinungen (mindestens extensiv), Begriinung von Tiefgaragen (intensiv),
Fassadenbegriinungen sowie in Bereichen mit starker Uberwarmung/Warmeinseln
Fassaden und Dacher mit hohen Albedowerten (helle, diffus reflektierende Oberfla-
chen). Die Begriinungsmafinahmen sind jeweils zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Anlagen von Grindachern ist es besonders wichtig, dass in den ersten Jahren eine
Anwachspflege in Form einer Bewasserung gegeben ist und die Bepflanzung dadurch
angeht, da sonst die Wirkung einer Dachbegriinung auf die lokale Uberwarmung nur
sehr gering positiv oder sogar negativ sein kann. Grundlage kdnnen Regelungen in
stadtebaulichen Vertragen sein.

Das Klimagutachten zum Bebauungsplan Nr. 208 {24} kommt zu den folgenden we-
sentlichen Ergebnissen:

Die Ergebnisse der Simulationsrechnungen des Gutachtens fiir den Istzustand bele-
gen, dass die nachtliche Kaltluftdynamik im Plangebiet und der angrenzenden Umge-
bung gegenwartig nur schwach ausgepragt ist. Ursachen hierfir sind die geringen Ge-
landeneigungen und die an das Plangebiet angrenzende Bebauung, die die Kaltluftdy-
namik beeintrachtigen. Die mittleren Windgeschwindigkeiten sind aufgrund der Block-
randbebauung gegenuber dem Freiland der Saaleaue deutlich reduziert.

2.1.2.6. Wirkungsgefiige zwischen 2.1.2.1. bis 2.1.2.5.

Das Wirkungsgeflige zwischen den Umweltgltern Tiere/ Pflanzen/ Biologische Vielfalt,
Flache, Boden, Wasser und Luft/ Klima lasst sich fur das Plangebiet teilrdumlich diffe-
renziert beschreiben.

Begriindung zur Satzung in der Fassung vom 26.04.2023



Bebauungsplan Nr. 208 ,Wohn- und Geschaftsquartier, Bollberger Weg* 83

Innerhalb der Uferbereiche an der Saale mit den Auwald-Restbestanden besteht ein
stark ausgepragter Wirkungszusammenhang zwischen dem Biotoptyp, seiner Eignung
als Habitat fir die Fauna und der damit verbundenen Artenvielfalt, den vorhandenen
nattrlichen Béden und der Nahe zur Saale als standortpragendem Gewasser.

Innerhalb des friiheren Industriegelandes und heutigen Baustellengelandes sind die
oben genannten Umweltglter jeweils wenig ausgepragt und es besteht dementspre-
chend auch ein nur geringes Wirkungsgeflige zwischen diesen.

2.1.2.7. Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild der innerstadtischen Saaleufer wird durch die Topographie, durch
die Gehdlzstrukturen entlang der Saale, durch die Saale selbst, aber auch durch ufer-
nahe, teils auch historische Bauwerke bestimmt.

Stérungen des landschaftsasthetischen Erlebens zeigten sich bis 2021 in der Verwahr-
losung des brachliegenden Baugelandes. Dies setzte sich teilweise bis in die naturna-
hen Bereiche fort. Derzeit ist das Gelande nach den Abbruchmalinahmen beraumt.

Im Westteil des Plangebietes und westlich daran angrenzend befindet sich einer der
attraktivsten Erholungsbereiche in Halle (Saale) mit dem Uberregional bedeutsamen
Hafenbahntrasse und der auch als Kultur- und Landschaftsraum Gberregional bedeut-
samen Saaleaue.

2.1.2.8. Mensch, Gesundheit sowie Bevélkerung (Wohnumfeld, Erholung, Fami-
lien-/Kinderfreundlichkeit)

Fir die Bevdlkerung sind das Plangebiet und dessen weiteres Umfeld besonders hin-
sichtlich der Naherholungsqualitat bedeutsam, s. oben.

Eine Bedeutung fiir die Familien- und Kinderfreundlichkeit hat die Kindertagesstatte,
die sich sudlich des Plangebiets befindet.

Derzeit ist im Plangebiet ein privater Spielplatz westlich der Hafenbahntrasse vorhan-
den. Dieser bleibt bestehen.

Um die Familienfreundlichkeit der geplanten Wohnnutzung zu gewahrleisten, werden
im Plangebiet private Spielflachen erforderlich und es ist ein Ausbau 6ffentlicher Spiel-
flachen notwendig, da bereits eine Unterversorgung mit Spielplatzangeboten im Raum
Glaucha/Ludwigsfeld besteht.

Hinsichtlich moglicher Gefahrdungen flr die Gesundheit liegt ein Altlastengutachten
aus dem Jahr 2006 vor. Danach waren im Plangebiet an verschiedenen Punkten ge-
ringflgig erhdhte Schadstoffbelastungen vorhanden, diese wurden im Zuge der ab
2008 erfolgten Bautatigkeit bereits beseitigt.

Das Plangebiet wird am Bdllberger Weg durch Larmimmissionen beeintrachtigt. Die
Beurteilungspegel aus dem Stral’en- und StralRenbahnverkehr erreichen nach den Be-
rechnungen des schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan [{3} Graner; 2022]
an den Baugrenzen in der Prognose bis zu 70 dB(A) tagsiber und bis zu 62 dB(A)
nachts. Die Maximalpegel erreichen bzw. Uberschreiten die Werte von 70 dB(A) am
Tag und 60 dB(A) in der Nacht, die im Allgemeinen als Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung durch Larm angesehen werden. Hierauf ist im Schallschutzkonzept des Be-
bauungsplanes insbesondere abzustellen.

Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm haben keine Stérwirkungen, die Uber die Zumutbar-
keitsschwelle eines Urbanen Gebietes hinausgehen. Der Sportlarm tberschreitet mit
Beurteilungspegeln von max. 56,2 dB(A) am Tag an dem geplanten Allgemeinen
Wohngebiet geringflgig den Richtwert von 55 dB(A) der Sportanlagen-Larmschutzver-
ordnung. Dies ist fur die geplante Wohnbebauung zumutbar, weil sie an die bestands-
geschutzten Sportanlagen des TC Boéllberg heranriickt und insoweit ein héheres Mal
an Immissionen hinnehmen muss, als dies bei einer Bebauung in einem nicht vorbelas-
teten Bereich der Fall ware.

Storfallbetriebe oder -anlagen im Sinne der 12. BImSchV/ Seveso-llI-Richtlinie sind we-
der im Plangebiet noch in seiner Umgebung vorhanden oder geplant.
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Das Plangebiet befindet sich teilweise im kampfmittelbelasteten Bereich (Bombenkra-
ter). In diesem Gebiet sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere von Bomben-
blindgangern, moglich. Vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erd-
eingreifenden MafRnahmen sind die Flachen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
oder ein geeignetes Privatunternehmen Uberprifen zu lassen.

2.1.2.9. Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter (kulturelles Erbe)

Im Plangebiet befindet sich ein Teilabschnitt der als Baudenkmal geman § 2 Abs. 2

Nr. 2 DenkmSchG LSA in das Verzeichnis der Kulturdenkmale des Landes Sachsen-
Anhalt eingetragenen Hafenbahntrasse. Auch die Hafenbahnbriicke, deren siidostli-
cher Anschlussbereich ebenfalls im Plangebiet liegt, steht unter Denkmalschutz. Beein-
trachtigungen oder Gefahrdungen dieser Kulturdenkmale sind aufgrund der Planung
nicht zu erwarten.

In dem Bereich zwischen der Hafenbahntrasse und der Saale ist ein archaologisches
Kulturdenkmal bekannt (Fundstelle 464, Einzelfunde aus Jungsteinzeit und Mittelalter).
Daher kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Erdeingriffen in bislang ungestor-
ten Bereichen des Plangebiets weitere archaologische Funde und Befunde zu Tage
treten.

2.1.2.10. Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltschutzglter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verla-
gerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgltern zu
betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die
so genannten Schutzguter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetz-
tes komplexes Wirkungsgeflige.

So ist beispielsweise die Beschaffenheit des Bodens flir die Grundwasserinfiltration
und die Empfindlichkeit des Grundwasserleiters gegenlber Schadstoffeintrag verant-
wortlich. Das Artenspektrum z. B. ist abhangig von der Biotopstruktur.

Im Hinblick auf die Schutzglter sind keine Uber die bereits beschriebenen Wechselwir-
kungen hinausgehenden Wirkungen zu erwarten.

Aufgrund der Ergebnisse der FFH-Vorprifung {21} wird nicht von planungsrelevanten
Wechselwirkungen bezuglich der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura
2000- (FFH-) Gebiete ausgegangen.

2.1.2.11. Zusammenfassende Bewertung

Im Plangebiet konkurrieren unterschiedliche Nutzungsanspriiche des Menschen (Ver-
kehr, Naherholung, Bebauung) untereinander und mit den Lebensraumansprichen
verschiedener Tier- und Pflanzenarten.

Dabei sind die Stérungen des Naturhaushaltes und der einzelnen Schutzgiter auf den
relativ naturbelassenen Flachen im westlichen Teil des Plangebietes wesentlich gerin-
ger als im stark anthropogen gepragten dstlichen Teil. So ist im westlichen Teil die
Funktionsfahigkeit von Boden und Wasserhaushalt weitestgehend gegeben. Die vor-
handenen Auwaldrandstrukturen leisten einen Beitrag zur Luftreinhaltung, Klimaver-
besserung und als Erholungsraum und bieten entsprechenden Tier- und Pflanzenarten
Lebensraume, die in Beziehung zu ahnlichen Habitaten in den benachbarten Schutz-
gebieten der Saaleaue stehen.

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist durch grofRe, bis vor kurzem versiegelte Flachen,
die sich jetzt nach den Abbruchmaflinahmen als Rohboden darstellen gepragt. Hier
sind die Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima stark beeintrachtigt, Besiedlungen
beschrankten sich auf wenige gebaudeabhangige Tierarten und anspruchslose Pflan-
zenarten.

Bezogen auf die Umweltschutzgiter lasst sich die Betroffenheit in den drei Stufen ge-
ring, mittel und hoch zusammenfassend flr das Plangebiet wie folgt bewerten:

o Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt: hoch
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2.2

Flache: mittel

Boden: gering

Wasser: gering

Luft/Klima: mittel

Landschaft: mittel

Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung: hoch
Kulturglter und sonstige Sachgluter: gering

Insgesamt: gering — mittel, mit folgenden Ausnahmen:

¢ Biotopbestand an der Saale (Auwaldrest): hoch
o Auswirkungen des Verkehrslarms: hoch.

2.1.2.12. Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Ohne Neubebauung ware die Baustellenbrache einem fortschreitenden Verfall preisge-
geben. Die Flache wirde durch Pionierpflanzen besiedelt, im weiteren Verlauf ware die
Einwanderung von Arten der Auen zu erwarten, welche jedoch keine guten Standortbe-
dingungen vorfinden wirden. Aufgrund des fehlenden natirlichen Oberbodens und der
bestehenden Versiegelung wiirde sich keine natirliche Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes einstellen. Das Ortsbild ware weiterhin durch Brachflachen gepragt und be-
hielte einen negativen Gesamteindruck.

Die naturnahen Flachen an der Uferbdschung zur Saale blieben erhalten, ebenso die
intensiv genutzte Hafenbahntrasse.

Auf Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft hatte eine solche Entwicklung keine nen-
nenswerten Auswirkungen.

Ein zusatzliches Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet wirde nicht entstehen,
wodurch auch die Larmbelastung am Bollberger Weg etwas geringer ausfiele als bei
Durchflihrung der Planung.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende
genauere Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersu-
chungen besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung (insbe-
sondere mogliche erhebliche Auswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebs-
phase der geplanten Vorhaben auf die Belange des Umweltschutzes einschlieB-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)

2.2.1. Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Durch die Planung werden die vorhandenen Auwaldrestbestande an der Saale ge-
schutzt, in Teilbereichen auch wiederhergestellt bzw. weiterentwickelt.

Die Bebauung halt angemessene Abstande zum Saaleufer ein. Durch die Begriinung
der Freiflachen einschlieBlich Baumpflanzungen und die intensive Begrinung der In-
nenhdfe oberhalb der Tiefgaragenebene, sowie die Dachbegriinung werden die 6kolo-
gische Funktionalitat der geplanten Bebauung und eine Einbindung in das Land-
schaftsbild gestarkt.

Mit der Unterbringung des tberwiegenden Teils der Stellplatze in Tiefgaragen werden
die Emissionen des Verkehrs gemindert und die Flacheninanspruchnahme sowie die
Bodenversiegelung begrenzt.

Zur Gewabhrleistung des notwendigen Schallimmissionsschutzes werden die notwendi-
gen MalRnahmen festgesetzt bzw. die zuldssigen Nutzungen entsprechend planungs-
rechtlich gesteuert.

Das Zielkonzept berticksichtigt bestehende Erholungsnutzungen an der Hafen-
bahntrasse.
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2.2.2. Beschreibung der infolge der Durchfiihrung zu erwartenden Wirkfaktoren
nach BauGB Anlage 1 Nr. 2 lit. b

2.2.2.1. Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Zur Umsetzung der Planung wurden die bis 2021 vorhandenen Gebaude des Sport-
zentrums abgerissen.

Danach werden Wohn- und Geschéaftshauser sowie Tiefgaragen errichtet. Es entste-

hen geringe Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und
Pflanzen, da Abriss und Bebauung sich in dem bereits vorhandenen Baugelande voll-
ziehen, s. dazu insbesondere Nr. 2.1.2.1.

Allgemein zu beachten sind die Vorgaben zu Boden-, Gewasserschutz und Abfallent-
sorgung (u. a. DIN 18915, 18300, WHG, (KrW-/AbfG)), z. B.:

¢ Ordnungsgemale Entsorgung von Abfallen, Restbau- und Betriebsstoffen;

e Einsatz von ordnungsgemaf gewarteten Fahrzeugen und Maschinen mit gerin-
gen Larm- und Schadstoffemissionen;

¢ Einsatz von Maschinen mit biologisch leicht abbaubaren Schmier- und Betriebs-
stoffen;

e Verhinderung des Eintrages von schadigenden Substanzen in Grund- und Ober-
flachenwasser, insbesondere durch Lagerung bzw. Aufstellung von Stoffen und
Maschinen abseits des Gewasserbereiches und auf zum Untergrund hin abge-
dichteten Oberflachen.

o Wiederherstellung in Anspruch genommener Flachen einschliellich Untergrundlo-
ckerung bei Verdichtung (z. B. Baustelleneinrichtungsflachen, Baustral3en);

Die Baustelle ist so einzurichten, dass die nicht zum Eingriffsgebiet gehérenden Fla-
chen gut erkennbar sind und vor dem Befahren, sowie sonstiger bauseitlicher Verwen-
dung durch die Errichtung eines Bauzaunes geschitzt werden.

Im Nachgang zur ASP 1 wurden die potenziellen Habitatbereiche der Zauneidechse
auf das Vorhandensein der Tiere untersucht. Es wurden keine Zauneidechsen festge-
stellt. Eine Betroffenheit der Art durch Abriss- und Bauarbeiten war bzw. ist daher nicht
zu erwarten. Eine artenschutzfachliche Begleitung der Abbruchmaf3hahmen und ein
Schutzkonzept fur Fledermause wurden umgesetzt. Die geplanten Maflnahmen zielten
auf den Schutz ggf. zum Abrisszeitpunkt anwesender Fledermaus-Individuen gegen
Verletzung und Tétung. Ziel war es, im Vorfeld des Abrisses alle nachgewiesenen und
moglichen Tageshangplatze nach vorheriger fachgutachterlicher Kontrolle und bei feh-
lendem Besatz zu verschlielen. Der Abriss erfolgte auf3erhalb der Nistzeiten gebaude-
bewohnender Vogelarten. Eingriffe in den Baumbestand erfolgten nicht. Die Verbotstat-
bestande des § 44 BNatSchG waren bei den bereits vollstandig umgesetzten Abrissar-
beiten und werden bei den Bauarbeiten nicht verletzt.

2.2.2.2. Nutzung natiirlicher Ressourcen

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine bereits Gberpragte Flache, die sich nach
Nutzungsaufgabe sukzessiv entwickelt hat. Der hohe dkologische Wert der Teilflache
ergibt sich im Wesentlichen aus den vorhandenen Gehdlzbestanden des Auwaldres-
tes.

2.2.2.3. Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beléstigungen

Emissionen durch Schadstoffe, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie
die Verursachung von Belastigungen sind nicht zu erwarten, denn es werden nur sol-
che Nutzungsarten zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Larmemissionen entstehen durch die Aul3engastronomie (Sondergebiet) sowie durch
den Quell- und Zielverkehr des Plangebiets. Die Immissionen liegen innerhalb der
Richtwerte fur Urbane Gebiete von 63 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts bzw. fir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts fiir anlagenbezogenen Larm im
Plangebiet und seiner Umgebung.
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Es entstehen Larmemissionen durch zusatzliches Verkehrsaufkommen mit Erhéhun-
gen der bestehenden Beurteilungspegel im Bestand von max. 1,6 dB(A) am Tag und
max. 0,4 dB(A) in der Nacht. Da bereits im Bestand eine hohe Vorbelastung mit Beur-
teilungspegeln tber 70 dB (A) am Tag und tber 60 dB(A) in der Nacht vorliegt, besteht
das Erfordernis, geeignete Maflnahmen zur Larmminderung vorzusehen (vgl. unten,
2.3.3)

2.2.2.4. Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwer-
tung

Aufgrund der zuldssigen Nutzung werden Haus- und Gewerbeabfalle anfallen, die

durch die Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH entsorgt werden. Sonderabfélle

sind durch die zulassigen, nicht wesentlich stérenden Nutzungen nicht zu erwarten.

Die Entsorgung erfolgt gemaf den Bestimmungen der Abfallbeseitigungssatzung der

Stadt Halle (Saale).

Zur Abschatzung der zu erwartenden Abfallmengen kénnen folgende Anhaltswerte aus

allgemein zuganglichen Informationsquellen zugrunde gelegt werden:

Wohnen: Pro Woche und Wohneinheit wird von einer durchschnittlichen Abfallmenge

von insgesamt 175 Liter ausgegangen. Die Abfallmenge teilt sich in Bezug auf die Ab-

fallart wie folgt auf:

80 | Restmuill;

15 | Biomull;

40 | Altpapier;

40 | Recyclingverpackungsmiuill.

Gewerbliche Nutzung: Bezogen auf die Nutzflache beim Einzelhandel entstehen 3 Liter
Abfall je Woche. Bezogen auf die Abfallart ergibt sich folgende Tabelle:

60 % des Gesamtabfalls; Restmdill

10 % des Gesamtabfalls; Biomdill

15 % des Gesamtabfalls; Altpapier

15 % des Gesamtabfalls; Recyclingverpackungsmuill,

Die aufgefiihrten Werte sind Erfahrungswerte, entnommen aus der Informationsbro-
schure flr Architekten und Ingenieure der Stadtreinigung Hamburg {11}.

2.2.2.5. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken zu erwarten.

2.2.2.6. Kumulierungen der Wirkfaktoren des Vorhabens mit Vorhaben benach-
barter Plangebiete
(unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moéglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen)

Gebiete mit bestehenden Umweltproblemen oder/ und spezieller Umweltrelevanz sind
durch die Planung nicht betroffen. Auf die Nutzung natirlicher Ressourcen hat das ge-
plante Vorhaben keine nennenswerten Auswirkungen.

2.2.2.7. Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfiélligkeit
der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Durch den Bebauungsplan erhdht sich der zulassige Anteil versiegelter Flachen im
Plangebiet um ca. 3.650 m2.

Ein erhdhter Versiegelungsgrad belastet potentiell die Luft- und Klimaqualitat. Die im
Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen Malinahmen reduzieren den Aufhei-
zungseffekt. Hier werden die geplanten Baumpflanzungen, Tiefgaragenbegrinungen
und Grindacher als flankierende MalRnahmen zur Schaffung eines vertraglichen Stadt-
klimas angesehen.

2.2.2.8. Eingesetzte Techniken und Stoffe
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Es wird von dem Einsatz liblicher Bau- und Betriebstechniken sowie -stoffe ohne rele-
vante Umweltauswirkungen ausgegangen.

2.2.3. Planungsprognose

Die mit der Umsetzung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt kbnnen in baube-
dingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen differenziert werden. Im Allgemeinen
wirken baubedingte Beeintrachtigungen nur voriibergehend wahrend der Bauphase.

Anlagebedingte Wirkungen beschranken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenfla-
che sowie die Wirkungen im Landschaftsraum.

Die bei einem ordnungsgemalen Betrieb eines Vorhabens hervorgerufenen Auswir-
kungen auf die Umwelt sind dahingehend vielfaltig, da diese auf alle Schutzglter wir-
ken kdnnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der Emissionen
bemisst.

2.2.3.1. Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Beriicksichti-
gung der geschiitzten Arten und Lebensrdume nach der europdischen
Fauna-Flora-Habitat- und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Ge-
biete)

Tiere

Fir die streng geschutzten Arten (Fledermause, Hausrotschwanz) erfolgten vertraglich
vereinbarte CEF-MalRnahmen zum Ersatz der entfallenden Lebensraume im Zusam-
menhang der bereits durchgefiihrten AbrissmalRnahmen.

Betriebsbedingte Auswirkungen der Neubebauung sind nicht zu erwarten, da diese
sich auf nicht wesentlich stérende Nutzungen beschrankt.

Pflanzen

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich nur flir die Ruderalvegetation in dem jetzigen
Baustellengelande. Baumbestand und Ufervegetation an der Saale bleiben erhalten.

Anlagebedingt wird eine erhebliche Verbesserung sowohl des Ausgangszustandes der
Industriebrache vor 2008 als auch des jetzt vorhandenen Zustandes entstehen.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksteile, die Tiefgaragen und die Dacher werden be-
grint. Es werden heimische und standortgerechte Laubbdume neu gepflanzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf Pflanzen bzw. Vegetation sind nicht zu ermitteln.

Lebensrdume nach der europaischen Fauna-Flora-Habitat- und der Vogelschutz-Richt-
linie (Natura 2000-Gebiete)

Aufgrund der Entfernung zum FFH-Gebiet von 120 m erfolgte eine FFH-Vorprifung.
Unter dem Ansatz der bereits unter 2.1.2.1. beschriebenen Vermeidungsmafnahmen,
sowie auch der vorgesehenen Ansatze zur Sicherung der 6kologischen Koharenz unter
Berucksichtigung der MaRnahmen der Schutzkonzeption [{23}; Myotis; Marz 2021] so-
wie der Hinweise des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages {1} sind bei Umsetzung
des Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes
,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle" mdéglich.

2.2.3.2. Flache

Die zur Bebauung vorgesehenen Teile des Plangebietes sind derzeit beraumtes Ab-
bruchgelande des ehemaligen Sportzentrums. Mit dem Bebauungsplan wird diese Fla-
che einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden zugefiihrt. Daher hat die Planung keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Umweltschutzgut Flache.

2.2.3.3. Boden

Die Bebauung und Neuversiegelung beschrankt sich auf solche Flachen, die aufgrund
der industriellen Vornutzung des Plangebietes bis Anfang der 1990er Jahre keine na-
turlichen Béden mehr aufweisen. Die naturlichen Auebéden an der Saale werden nicht
Uberbaut.
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Durch die Neuplanung wird eine um ca. 3.650 m? erhéhte Versiegelung im Vergleich zu
dem bestehenden Planungsrecht des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 101.1
entstehen. Diese wird durch die Begriinung der nicht durch Gebaude Uberstellten Fla-
chen der Tiefgaragen und durch die Dachbegriinung teilweise kompensiert.

Sofern bei den Baumanahmen Béden vorgefunden werden sollten, die sich aufgrund
der Vornutzung nicht fiir einen Wiedereinbau eignen, werden diese ordnungsgemaf
entsorgt.

Noch bestehende Bodenkontaminationen werden im Bebauungsplan gekennzeichnet
und in der Bauausflihrung beachtet.

Durch die Umsetzung der Planung entstehen geringe Auswirkungen auf das Umwelt-
schutzgut Boden.

2.2.3.4. Wasser

Aufgrund des erhéhten Versiegelungsgrades ergeben sich geringfligige Verminderun-
gen bei der Versickerung von Oberflachenwasser und der daraus resultierenden
Grundwasserneubildungsrate. Diese Wirkung wird dadurch teilweise minimiert, dass
fur die Wegeflachen auf3erhalb der Gberbauten Flachen versickerungsfahige Bauwei-
sen zur Anwendung kommen.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf Oberflachengewasser, insbesondere der Ge-
wasserrandstreifen der Saale wird beachtet. Es ist auRerhalb des Plangebietes ein
Bootsanleger auf der Saale vorgesehen, dessen Zugang durch das Plangebiet erfolgt.
Von dieser ortsliblichen Anlage gehen bei bestimmungsgemalem Betrieb keine Beein-
trachtigungen aus.

Die Verwirklichung der Planung hat keine bis geringe Auswirkungen auf das Umwelt-
schutzgut Wasser.

2.2.3.5. Luft, Klima

Die Bebauung kann durch ihre Flachenausdehnung und Héhenentwicklung mikroklima-
tische Auswirkungen in einem lokal begrenzten Umfang haben.

Die bebauten Teile des Plangebiets sind in der Planungshinweiskarte zum Fachbeitrag
Stadtklima Halle (Saale) {6} zu etwa 2/3 als bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funk-
tion und geringer Empfindlichkeit gegen Nutzungsintensivierungen gekennzeichnet. Im
nordlichen Drittel, in dem eine maRige Uberwarmung besteht, wird ein stadtklimati-
scher Sanierungsbedarf festgestellt. In der Planung sollen die bestehenden Griin- und
Ventilationsschneisen beachtet werden.

MafRnahmenempfehlungen des Gutachtens sind unter anderem das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern im Zusammenhang mit Baumaflnahmen der Nachverdich-
tung, Dachbegrinungen (mindestens extensiv, Substratstarke mindestens 6 cm), Fas-
sadenbegriinungen, Begriinung von Tiefgaragen (intensiv, Substratstarke mindestens
35 cm) sowie Fassadenbegriinungen. Die MalRnahmen sind zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten/ zu sichern.

Der Bebauungsplan sieht mit extensiven Dachbegriinungen, die mindestens 8 cm Sub-
stratstarke haben mussen, sowie mit mindestens 40 cm Substratstarke fiir die Begru-
nung der Tiefgaragen einen Standard vor, der Uber die Empfehlung hinausgeht. Min-
destanforderungen an die Fassadenbegriinung werden ebenfalls vorgesehen. Pflege-
und Erhaltungspflichten werden textlich festgesetzt.

Die aktuelle Klimafunktionskarte flr Halle (Saale) weist im Plangebiet keine Ventilati-
onsbahnen aus. Die bestehenden und méglicherweise dennoch wirksamen Stro-
mungswege zwischen Saale und Bdllberger Weg an den Weingarten und am Seiten-
arm des Bollberger Weges werden nicht verbaut. Zwei zusatzliche Ventilationséffnun-
gen werden im Plangebiet geschaffen.

Es bleibt ferner festzuhalten, dass der bis 2021 vorhanden gewesene, tber 180 m
lange Baukorper des Sportzentrums eine erhebliche Barriere flr den bodennahen Kalt-
luftzufluss aus der Saaleaue darstellte. Diese Barrierewirkung wird durch die geplanten
Offnungen der Bebauung nicht wieder hergestellt.
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Das Klimagutachten zum Bebauungsplan Nr. 208 {24} kommt zu dem Ergebnis, dass
sich die Auswirkungen der Planung im Hinblick auf die Aspekte Kaltluft, Frischluftzufuhr
und Luftaustausch im Plangebiet selbst und den unmittelbar stidéstlich angrenzenden
Bereich des Bollberger Weges beschranken. Hier befinden sich hauptsachlich Klein-
gartenanlagen. Die mittleren Windverhaltnisse werden durch die Planung nicht signifi-
kant verringert. Fur die Wohnnutzungen des Stadtteils sind somit nach der Planungsre-
alisierung keine Erhéhungen der thermischen Belastungen zu erwarten.

Die Konzeption der Bebauung sieht Fassaden mit hohen Albedowerten vor, mit denen
einer Uberwarmung kunftig entgegengewirkt werden kann.

Insgesamt wird von geringen bis mittleren Auswirkungen der Bebauung auf das Mikro-
klima ausgegangen.

Auswirkungen auf die Luftqualitét entstehen nicht, da keine emittierenden Feuerungs-
anlagen und Ahnliches zur Anwendung kommen.

2.2.3.6. Wirkungsgefiige zwischen 2.2.3.1. bis 2.2.3.5.

Innerhalb der Uferbereiche an der Saale mit den Auwald-Restbestanden besteht ein
stark ausgepragter Wirkungszusammenhang zwischen dem Biotoptyp, seiner Eignung
als Habitat fir die Fauna und der damit verbundenen Artenvielfalt, den vorhandenen
nattrlichen Béden und der Nahe zur Saale als standortpragendem Gewasser. Dieses
Wirkungsgeflige wird mit der Realisierung der Planung nicht mehr als nur unwesentlich
beeinflusst.

Die Bebauung hat aufgrund der Begrinungsmalnahmen Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen. Siedlungsbewohnende Tierarten werden sich ansiedeln und es entsteht eine
fur den Siedlungsraum typische Vegetation.

Insgesamt sind geringe Auswirkungen feststellbar.

2.2.3.7. Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Stérungen des landschaftsasthetischen Erlebens durch das Erscheinungsbild des
brachliegenden Baugelandes werden mit der Verwirklichung der Planung beseitigt. Es
entsteht eine Baubsubstanz, die durch angemessene Abstande zum Saaleufer und
eine zur Uferseite (Westseite) hin zuriickgestaffelte Gebaudehdhe auf das Land-
schaftsbild Rucksicht nimmt und dieses positiv neugestaltet.

Die Erholungsnutzung an der Hafenbahntrasse wird beibehalten.

2.2.3.8. Mensch, Gesundheit sowie Bevélkerung

Fir die Bevolkerung sind das Plangebiet und dessen weiteres Umfeld auch nach der
Umsetzung der Planung bedeutsam.

Eine Bedeutung fur die Familien- und Kinderfreundlichkeit hat die Kindertagesstatte,
die sich sldlich des Plangebiets befindet, diese wird in ihrem Betrieb nicht beeintrach-
tigt.

Das Plangebiet wird am Béllberger Weg durch Larmimmissionen beeintrachtigt. Die
Beurteilungspegel aus dem StralRen- und Straflenbahnverkehr erreichen nach den Be-
rechnungen des schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan {3} an den Bau-
grenzen in der Prognose bis zu 70 dB(A) tagsiber und bis zu 62 dB(A) nachts. Es wer-
den deshalb SchallschutzmalRnahmen umgesetzt, die insbesondere vertragliche Innen-
raumpegel sichern. Die wohnungsnahen Freiflachen werden durch die Stellung der
Baukorper weitgehend vom Verkehrslarm abgeschirmt.

An der vorhandenen Bebauung werden ohne den zusatzlichen Verkehr aus dem Plan-
gebiet (Prognose-Nulifall) Beurteilungspegel von bis zu 70,3 dB(A) am Tag und bis zu
63,5 dB(A) in der Nacht erreicht. Diesen liegen Uber den allgemein als Schwellenwert
fur das Erfordernis von LarmsanierungsmalRnahmen anerkannten Werten von 70 dB(A)
am Tag und 60 dB(A) in der Nacht.

Unter Hinzunahme des prognostizierten Verkehrs aus dem Plangebiet steigen die Be-
urteilungspegel auf max. 71,9 dB(A) (+1,6) am Tag und max. 63,9 dB(A) (+0,4) in der
Nacht.
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Mit der Planfeststellung fiir den Ausbau des Bollberger Weges im Rahmen des Stadt-
bahnprogramms ist flir zahlreiche Immissionspunkte des Bestands am Bdllberger Weg
ein Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach entstanden. Dieser beruht auf Uber-
schreitungen der mafRgeblichen Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts. Der Anspruch gilt auch nach der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 208 wei-
terhin. Durch den planbedingten Mehrverkehr des Bebauungsplans Nr. 208 entsteht
somit kein zusatzlicher Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach. Dort, wo ein sol-
cher Anspruch gegeben ist, bestand er bereits zuvor aus dem Stadtbahnprogramm.
Das betrifft die Hauser Bollberger Weg Nr. 17, 18, 19, 20, 22 und 23. Schallschutzmal}-
nahmen sind bisher flr die Hauser Bollberger Weg Nr. 19, 20, 22 und 23 in Vorberei-
tung. Somit verbleibt fir die Hauser Nr. 17 und 18 der Anspruch auf Schallschutz dem
Grunde nach.

Die Vorbelastung des Plangebietes durch Gewerbelarm tritt nur im Tagzeitraum auf.
Die Beurteilungspegel an den Baugrenzen liegen deutlich unter den Immissionsricht-
werten von 63 dB(A) nach TA Larm fur Urbanes Gebiet bzw. 55 dB(A) fiir Allgemeines
Wohngebiet. Das Spitzenpegelkriterium ist ebenfalls erflllt. Kritische Immissionen lie-
gen somit nicht vor.

Neu anzusiedelnde Gewerbebetriebe im MU-Gebiet diirfen das Wohnen nicht wesent-
lich stéren und sind daher grundsatzlich als vertraglich einzuschatzen.

Sportlarmquellen nach 18. BImSchV gibt es aulerhalb des Plangebietes (Tennisklub
TC Halle-Bdllberg 53 e. V.) sowie innerhalb des Plangebietes (Beach-Volleyballplatz
westlich der Hafenbahntrasse). Sie treten nur im Tagzeitraum auf. Die Beurteilungspe-
gel an den Baugrenzen liegen deutlich unter dem Immissionsrichtwert von 63 dB(A)
nach 18. BImSchV flr Urbanes Gebiet. Im Allgemeinen Wohngebiet wird der Richtwert
von 55 dB(A) um héchstens 2 dB(A) Uberschritten. Das Spitzenpegelkriterium ist je-
weils erfullt. Unzumutbare Beeintrachtigungen der Wohnruhe sind nicht zu befirchten.

Die Wohnbebauung riickt an die bestehenden Sportanlagen heran und muss daher ein
héheres Mal} an Immissionen hinnehmen, als dies bei einer Bebauung in einem nicht
durch Sportanlagen vorgepragten Umfeld der Fall ware. In diesem Fall kann sich die
Larmvorbelastung des Wohnbaugrundstiicks schutzmindernd dahin auswirken, dass
nicht die Richtwerte des § 2 Abs. 2 Nr. 3 der 18. BImSchV mafRgebend sind, sondern
dartber liegende Werte. Werden die in § 2 Abs. 2 Nr. 2 der 18. BImSchV fir Kern-,
Dorf- und Mischgebiete festgelegten Richtwerte von 60 dB(A) nicht tberschritten, so
sind regelmafig gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt (BVerwG, Urteil vom 23.09.1999;
4 C 6/98).

Emissionen nach der LAI-Freizeitlarmrichtlinie entstehen nur innerhalb des Bebau-
ungsplan-Gebietes durch die hier vorhandene Minigolfanlage. Diese treten nur im Tag-
zeitraum auf. Die Beurteilungspegel an den Baugrenzen im Bebauungsplangebiet als
auch auferhalb des Bebauungsplangebietes liegen deutlich unter den Immissionsricht-
werten von 60 bzw. 55 dB(A) nach LAI-Freizeitlarmrichtlinie. Das Spitzenpegelkriterium
ist ebenfalls erflillt. Die Immissionen sind damit im Bestand unkritisch. Spezielle Schall-
schutzmalnahmen sind nicht erforderlich.

Sonstige Immissionen (z. B. Luftbelastung, Gertiche) haben keine Auswirkungen flr
die Planung.

Storfallbetriebe oder -anlagen im Sinne der 12. BImSchV/ Seveso-llI-Richtlinie sind
weiterhin weder im Plangebiet noch in seiner Umgebung vorhanden oder geplant.

Eine mogliche Kampfmittelbelastung im Plangebiet erfordert vor Baubeginn eine
Kampfmittelsondierung und -soweit erforderlich- Kampfmittelbeseitigung.

2.2.3.9. Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Es tritt keine durch die Planung bedingte nachteilige Anderung des Ausgangszustan-
des ein.

2.2.3.10. Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
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Fir das Plangebiet ist nicht davon auszugehen, dass die zwischen den Schutzgutern
am Standort entstehenden Wechselwirkungen zu planbedingten, negativen Auswirkun-
gen auf die Umweltschutzguter flhren.

2.2.3.11. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Ab-
fdllen und Abwéssern

Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern sind in der Objektplanung nach den geltenden Fachgesetzen und den an-
erkannten Regeln der Technik zu beachten. Die Realisierung des Bebauungsplanes
hat diesbezlglich keine Auswirkungen.

2.2.3.12. Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie sind in der Objektplanung nach den geltenden Fachgesetzen und den aner-
kannten Regeln der Technik zu beachten. Die Realisierung des Bebauungsplanes hat
diesbezlglich keine Auswirkungen.

2.2.3.13. Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen
Tab. 1: Zusammenfassende Bewertung

Umweltschutzgut | Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit der
(nachteiligen)
Auswirkungen

Pflanzen und Tiere, | Beeintrachtigung gebaudebewohnender Tierarten beim --
Biol. Vielfalt Abbruch (Aufgrund der bereits abgeschlossenen Abbruch-
mafRnahmen hier nicht mehr erheblich).

Flache Inanspruchnahme zusatzlicher Siedlungsflachen °

Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion (Versiegelung) °
Bodenbewegung und Verdichtung

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate °

Luft und Klima Veranderung des Ortlichen Kleinklimas °

Landschaft Neustrukturierung des Landschaftsbildes bzw. Ortsbil- --
des mit Chancen zur Aufwertung

Mensch, Gesund- | Immissionsbelastung durch Verkehrslarm oo

heit, Bevolkerung

Kultur- und Sach- | Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgutern --
guter

Wechselwirkungen | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen --
des Umweltschutzes

Vermeidung von Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte --

Emissionen Umgang mit Abfallen und Abwéassern
Nutzung erneuer- | Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie ef- -
barer Energien fiziente Nutzung

Intensitat der Auswirkungen: eee sehr erheblich, ee erheblich, e wenig erheblich, --keine
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2.3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und soweit
méglich zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaBBnahmen wihrend
der Bau- und Betriebsphase

2.3.1. MaBnahmenkonzept der Eingriffsregelung
Fir die Eingriffsbewertung im Plangebiet wird der Planzustand gemaf dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 101.1 als Ausgangszustand zugrunde gelegt.

2.3.1.1. Anforderungen und MaBnahmen einschlieBlich Festsetzungen und
Pflanzlisten

Der Schutz von Pflanzen und Tieren erfolgt durch Festsetzungen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich gemal § 1a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 21 Abs. 1
BNatSchG.

Der Bebauungsplan setzt Grundflachenzahlen von 0,4 im WA bzw. 0,8 im MU und SO
fest. Nicht mit Gebauden Uberstellte, unterbaute Flachen, die innerhalb der demnach
zulassigen Grundflache errichtet werden, sind zu begriinen. Die Freiflachen sind gart-
nerisch anzulegen. Die schiitzenswerten Biotopbestande und Baumbestande an der
Saale werden erhalten. Damit werden die Eingriffe gemindert.

Die Kompensation der Eingriffe erfolgt vollstandig im Plangebiet.
Das Ausgleichskonzept sieht die folgenden wesentlichen Bestandteile vor:

e Begriunung der Freianlagen aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, da-
bei Anpflanzen von heimischen, standortgerechten Baumen

¢ Intensive Begrinung der nicht Gberbauten Teilflachen der Tiefgaragen

e Extensive Dachbegrinung

e Fassadenbegrinung

Die Freianlagenplanung beinhaltet insbesondere -von Norden nach Siden fir das
Plangebiet beschrieben- die folgenden Malinahmen:

Die Uferzone an der Saale wird naturnah wiederhergestellt und nahezu vollstandig vor
Nutzung und Betreten geschlitzt. Nur im nérdlichen Randbereich wird ein FuBweg mit
einer Treppenanlage vom Hochufer an die Saale gefiihrt und erschlief3t den hier vorge-
sehenen Anlegesteg fur die Bewohnerschaft. Die Nutzung der Uferzone wird damit ka-
nalisiert und naturvertraglich gestaltet.

Die Innenhdéfe werden intensiv begrint.
Den Erdgeschosswohnungen sind teilweise eigene Garten zugeordnet.
Insgesamt werden im Baugebiet ca. 27 Baume neu gepflanzt.

Die befestigten Freiflachen an der Gastronomie im SO sind minimiert. Der Griinbe-
stand, insbesondere die standortpragende Eiche, wird in die Planung integriert. Die
vorhandene Minigolfanlage und der Spielplatz bleiben erhalten.

Zusatzlich zu den festgesetzten Malnahmen werden zur erganzenden 6kologischen
Aufwertung folgende MalRnahmen vertraglich gesichert (siehe auch Nr. 7.4.2. der Be-
grindung):

- VergroRerung des Hartholz-Auwaldes am Saaleufer

Die Uberpriifung des MalRnahmenkonzepts ergab, dass die potenziell fiir die Entwick-
lung eines Hartholz-Auwaldes geeignete Flache am Saaleufer auf der Nordostseite der
Hafenbahntrasse um ca. 400 m? gréRer ist, als der ursprtinglich dort vorhandene und
wiederherzustellende Auwaldrest. Dieses Potenzial soll entsprechend durch VergroRe-
rung der MaRRnahmenflache ,A1“ um 400 m? genutzt werden.

- Baum- Strauchhecke an der Boschungsoberkante im Allgemeinen Wohngebiet

Zum verbesserten Schutz des Boschungsbereichs oberhalb des Auwalds und der
Baumbestande (lUiberwiegend heimischer Arten), der ebenfalls eine naturnahe Entwick-
lung vor Betreten/ sonstiger Benutzung erfahren soll, wird eine heimische Baum-
Strauchhecke mit einer FlachengréRe von 375 m? gepflanzt, die diesen Bereich zusatz-
lich zu den wohnungsnahen Freiflachen hin abgrenzt.
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- Pflanzung von 11 standortgerechten Laubbdumen

Zur Verbesserung des Landschaftsbildes, sowie allgemein fiir den 6kologischen Aus-
gleich, werden in Reichweite, auf dem Holzplatz, innerhalb der dort vorhandenen 6f-
fentlichen Grinflache durch die Investorin 11 Baume gepflanzt. Diese waren im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 101.1 auf der Ostseite der Hafenbahntrasse festge-
setzt. Die Pflanzungen kdnnen dort aber nicht mehr vorgenommen werden, weil zwi-
schenzeitlich Leitungen in der vorgesehenen Pflanzflache verlegt wurden. Daher wurde
auch im Bebauungsplan Nr. 208 an diesen Orten keine entsprechende Festsetzung
zum Anpflanzen mehr eingetragen. Auf der gegenulberliegenden Seite der Hafen-
bahntrasse wurden zwischenzeitlich bereits Baume aus einer anderen MaRnahme ge-
pflanzt, dass ein anderer geeigneter Standort in Reichweite gefunden wurde.

Die vorgenannten zusatzlichen MaRnahmen andern nicht die Grundzuge der stadte-
baulichen Planung oder des Konzeptes fir den 6kologischen Ausgleich im Plangebiet.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB kénnen Regelungen fir Ausgleichsmallnahmen an-
stelle von Festsetzungen auch durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB
getroffen werden.

Auf eine erneute Offenlage kann verzichtet werden, weil es bei der Anwendung des

§ 1a lll 4 BauGB nicht zu einer Anderung oder Ergénzung der Festsetzungen i.S. des
§ 4a lll BauGB kommt. Aus der Aufwertung von AusgleichsmalRnahmen an dieser in
der Planung bereits nicht nutzbaren Flache sind keine negativen Folgen, Bedenken o-
der anderweitige Konflikte denkbar. Die zustandige Fachbehoérde hat die MaRnahmen
als fachlich geeignet und durchfiihrbar beurteilt.

2.3.1.2. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem Biotopwertmodell Sachsen-Anhalt

Die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen erfolgt gemaR dem Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt. Grundlage der Bewertung sind die Biotoptypen, deren Bedeutung in
Wertstufen zwischen 0 und 30 dargestellt wird. Die Wertstufen bilden Werteigenschaf-
ten wie Naturnahe, Seltenheit, Gefahrdung oder Wiederherstellbarkeit des Biotoptyps
ab. Fur die Bewertung und Bilanzierung der Eingriffsfolgen ist der Ausgangszustand
der vom Eingriff betroffenen Flachen und deren zu erwartender Zustand nach Durch-
fuhrung des Eingriffs zu erfassen bzw. zu prognostizieren. Die Gesamteingriffsflache
wird dabei nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem Eingriff einem der
in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und bewertet. Die Flachen-
groflen werden mit den Wertstufen der einzelnen Biotoptypen multipliziert. Bei Ver-
gleich der ermittelten Werte der Bezugsflache fir Ausgangs- und Planungszustand
kann die eingriffsbedingte Wertminderung bzw. -steigerung festgestellt werden. Die er-
mittelte Differenz stellt gleichzeitig das Mal fur die erforderliche Wertsteigerung fir die
Flachen dar, auf denen Kompensationsmalinahmen stattfinden sollen.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die im Eingriffsgebiet vorkommenden Biotoptypen
mit ihren Wertstufen. Auf- oder Abwertungen aufgrund Alters, Auspragung oder Beson-
derheiten werden durch Anmerkungen dargestellt. Als Ausgangssituation wird der Pla-
nungszustand zugrunde gelegt, der nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
101.1 erreicht werden sollte, anders als bei der Bilanz zum Offenlageentwurf wird dies
auch in den Bereichen des Plangebiets so vorgenommen. Somit wird durch die Neu-
planung gegenliber dem urspriinglichen geplanten Biotopwert keine Verschlechterung
erzeugt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 208 ist im Norden an der Stralte Wein-
garten kleiner als der VBP Nr. 101.1. AuRerdem entstehen durch den Bebauungsplan
Nr. 208 in dem Bereich westlich der Hafenbahntrasse keine gegentuber dem VBP Nr.
101.1 veranderten Eingriffe.

Um dies nachvollziehbar abzubilden, wird der Planzustand in zwei getrennten Tabellen
erfasst.

Tab. 2: Biotopwerte im Ausgangszustand [{8} Petrat; 2023]
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Nordspitze nicht im Geltungsbereich BP Nr. 208, jedoch zur Vergleichbarkeit mit VBP
Nr 101.1 bilanziert)

Code Biotoptyp Planwert Fliche in m? | Flichenwert
WHA Hartholzauenwald Erhalt 24 320 7.680
WHA Hartholzauenwald Wiederherstellung 20 4.570 91.400
Baumbestand aus Gberwiegend ein-
HEC hem_mschen Arten (!Erhalt der Struktu- 20 1.710 34.200
ren im Nordwestteil des Geltungsbe-
reichs)
Baumbestand aus einheimischen Ar-
HEC ten (Neupflanzungen von Einzelbiu- 13 1.200 15.600
men; 60 Stk.* 20 m2)
BW Bebaute Flache (Sporthallen) 11.000 0
BME Dachflache, begriint 9 2.000 18.000
Sport-, Spiel- und Erholungsanlagen-
PS flachen (Spielplatz, Minigolfanlage und 0 2.150 0
Beach-Volleyplatz)
PYC Sonstige Parkanlagen 10 5.227,5 52.275
PYY Sonstige Griinanlage 7 5.227,5 36.592
PYY Schotterrasen 6 830 4.980
VWB Befestigter Weg 0 1.485 0
VSB/VWD StraRe versiegelt/FuRweg (versiegelt) 0 1.500 0
VSA Parkplatz u. Zufahrtswege versiegelt 0 4.470 0
Planwert VBP Nr. 101.1 gesamt 38.650(*) 260.727

(*) Flachenangabe ohne Dachbegriinung und ohne Einzelbaumpflanzungen HEC

Tab. 3.1: Biotopwerte im Planzustand, Teil 1 [{8} Petrat; 2023]
Planwert Westteil und Nordspitze (Nordspitze nicht im Geltungsbereich BP

Nr. 208, jedoch zur Vergleichbarkeit mit VBP Nr. 101.1 bilanziert)

Code Biotoptyp Planwert Fliche in m? | Flichenwert
WHA Hartholzauenwald Erhalt 20 4.570 91.400
HEC Ba}m?bestand aus Uberwiegend ein- 20 365 7300
heimischen Arten
Baumbestand aus einheimischen Ar-
HEC ten 360m? Einzelbaum 11 Stk.* 20 m? 13 >80 7-540
Sport-, Spiel- und Erholungsanlagen-
PS flachen (Spielplatz, Minigolfanlage und 0 2.150 0
Beach-Volleyplatz)
PYC Sonstige Parkanlagen 10 615 6.150
PYY Sonstige Griinanlage 1.015 7.105
VWC Verkehrsflache versiegelt 0 475 0
Planwert Westteil gesamt 9.190 (*) 119.495

(*) Flachenangabe ohne Einzelbaumpflanzungen HEC

Tab. 3.2: Biotopwerte im Planzustand, Teil 2 [{8} Petrat; 2023]

Code Biotoptyp Planwert Fliche in m? | Flichenwert

WHA Hartholzauenwald 20 775 15.500

HEC Baumbestand aus tGberwiegend heimi- 13 770 10.010
schen Arten

HHB Baum-Strauchhecken heimischer Ar- 16 375 6.000
ten
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Code Biotoptyp Planwert Fliche in m? | Flichenwert
BW Bebaute Flache 0 15.784 0
BME Dachflache, begriint 9 7.780 70.020
BMD Wand, begriint 9 1.440 12.960
PS Sport-, Spiel- und Erholungsanlagen- 4 171 684
flachen
PYA Beet, Rabatte 6 277 1.662
PYY Sonstige Griinanlage 7 2.130 14.910
VWB Befestigter Weg 3 1.909 5.727
VWC Verkehrsflache versiegelt 0 484 0
VSA Gepflasterte StraRe 2 2.292 4,584
Planwert 6stlich Hafenbahntrasse gesamt 24.967(*) 142.057

96
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(*) Flachenangabe ohne Dachbegriinung und ohne Wandbegriinung

In die Bilanz sind die Ausgleichsmalinahmen eingeflossen, die gemafl dem Bebau-
ungsplan Nr. 208 im Plangebiet festgesetzt sind (siehe dazu Nr. 7.4.1. der Begrun-
dung) oder durch stadtebaulichen Vertrag und beschrankt persénliche (Grund-) Dienst-
barkeit zugunsten der Stadt Halle (Saale) im Plangebiet gesichert sind.

Nicht eingeflossen sind MalRnahmen aulerhalb des Plangebiets, die im Rahmen des
Vollzugs des VBP Nr. 101.1 erfolgt sind. Hierbei handelt es sich um die Pflanzung von
88 Baumen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 158, die als Ersatzpflanzun-
gen flr die Fallung von Baumen bei der Errichtung des seinerzeitigen Sportzentrums
erforderlich wurden. Die Baume sind in das Kataster der Ersatzpflanzungen der Stadt
Halle (Saale) aufzunehmen. Sie werden jedoch nicht als Ausgleich fir den Bebauungs-
plan Nr. 208 angerechnet und sind deshalb auch nicht im stadtebaulichen Vertrag und
in der Dienstbarkeit zur Sicherung von Ausgleichsmalinahmen enthalten (siehe dazu
auch Nr. 7.4.2. der Begrundung).

Insgesamt ergibt sich damit die folgende Bilanzierung:

Tab. 4: Gegenliberstellung von Ausgangs- und Planzustand [{8} nach Petrat; 2023]

Biotopwert-

punkte

Planwert Teil 1 119.495

Planwert Teil 2 142.057

Summe Planwert 261.552

Ausgangszustand 260.727

Differenz (Planwert-Ausgangs- 825
wert)

Die Eingriffe sind bis auf die 11 zu pflanzenden Baume auf dem Holzplatz (siehe
2.3.1.1.) im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 208 ausgeglichen. Es ergibt sich ein
geringfugiger Uberschuss von 825 Biotopwertpunkten.

2.3.2. MaBBnahmen zum speziellen Artenschutz

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung sind vorgezogene Vermeidungs- sowie
Ausgleichsmalinahmen (CEF-Malinahmen) zum Schutz von Fledermausen und Brut-
vogeln im Plangebiet erforderlich. Da die MalRnahmen voraussichtlich iberwiegend vor
Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgen werden, werden sie nach § 11 BauGB ver-
traglich vereinbart.
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MaRnahmen zur Vermeidung

- Okologische/ artenschutzfachliche Baubegleitung bei den Abrissarbeiten —

Die Abrissarbeiten wurden unter Beachtung der Anforderungen an eine 6kologische
Baubegleitung bereits durchgefuhrt [{21}, Myotis 2022 {22}, Myotis, 2021].
-Zauneidechsen —

Zauneidechsen wurden im Ergebnis der Bestandserfassung [{20}; Myotis, 2021] nicht
vorgefunden, es sind keine weiteren MalRnahmen zum Schutz der Zauneidechsen er-
forderlich.

MaRnahmen zum vorgezogenen Ausgleich (CEF)

- Fledermause —

Bei der Umsetzung der Schutzkonzeption im Zuge der Abrissmalinahmen wurde ge-
maf der Schutzkonzeption {23} die Schaffung neuer geeigneter Strukturen notwendig.

Finf Fassadenquartiere (selbstreinigend) wurden an geeigneten Gebauden im raumli-
chen Zusammenhang angebracht. {21}

2.3.3. MaBnahmen zum Immissionsschutz/Emissionsschutz

Zur Gewabhrleistung glinstiger Schall-Innenraumpegel sind die AuRenbauteile der Ge-
baude mit schitzenswerten Aufenthaltsraumen, insbesondere in Bliros und Wohnun-
gen, schalltechnisch nach der DIN 4109, Ausgabe 2018 zu bemessen.

Aufgrund der Schallabschirmung durch die Gebaude werden in der Praxis insbeson-
dere an den von den Stralen abgewandten Fassaden glinstigere Beurteilungspegel
erreicht als bei der freien Schallausbreitung.

Die Beurteilungspegel fiir Schlafraume, Kinderzimmer und Ahnliches betragen am Béll-
berger Weg bis zu gerundet 62 dB(A) im Erdgeschoss. Der Bebauungsplan lasst Woh-
nungen am Bollberger Weg erst ab dem 1. Obergeschoss allgemein zu. Damit wird
auch der oben genannten Tatsache Rechnung getragen, dass im EG maligebliche Au-
Renlarmpegel von bis zu 70 dB(A) prognostiziert werden. Ein Wert von 70 dB(A) tags-
Uber bzw. 60 dB(A) nachts wird allgemein in der hochstrichterlichen Rechtsprechung
als Obergrenze flir Larmpegel angesehen, die unter Beriicksichtigung geeigneter
Schallschutzmafnahmen grundsatzlich noch gesunde Wohnverhaltnisse erwarten las-
sen.

Aus den oben genannten Grinden werden fur Schlaf- und Kinderzimmer sowie andere
Raume, die bestimmungsgemal als Schlafrdume dienen, eine fensterunabhangige Be-
Iiftung durch schallgedammte Liftungseinrichtungen bei geschlossenen Fenstern und

Tlren bei Beurteilungspegeln ab 50 dB(A)im Nachtzeitraum festgesetzt.

Da Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) (Schwellenwertpegel) nachts in
Teilabschnitten des Plangebiets an der Einmindung Weingarten/ Bollberger Weg Uber-
schritten sind, bedarf es hierzu einer gesonderten Schutzkonzeption.

Wohnungsnutzungen konnen in den hoch larmbelasteten Bereichen neu zugelassen
werden, wenn gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben.

Es wird ein Konzept verfolgt, bei dem die notwendigen, weitgehenden passiven Schall-
schutzvorkehrungen durch Festsetzungen vorgegeben werden, ohne dabei das Ziel ei-
ner Nutzungsmischung unter Einschluss der Wohnnutzung in den hoch larmbelasteten
Teilen des Plangebietes aufzugeben. Im Einzelnen hat dieses Konzept die folgenden
Bestandteile:

Alle Aufenthaltsraume in Wohnungen, die zu den ab 70 dB(A) belasteten Baugrenzen
orientiert sind, erhalten schallgeddammte Luftungsanlagen. Dies betrifft also hier nicht
nur die Schlafrdume, sondern auch alle sonstigen Aufenthaltsraume wie Wohnkichen,
Wohnzimmer, Arbeitszimmer und Ahnliches. Der zur Wohngesundheit erforderliche
Luftwechsel wird durch die Liiftungsanlagen gewéahrleistet, sodass ein Offnen der
Fenster zur Bellftung nicht erforderlich ist. Fenster und Auf3entiren, die sich bestim-
mungsgemal 6ffnen lassen, sind wegen der notwendigen Abwehr von Gesundheitsge-
fahren durch Larmeintrag hier nicht zulassig. Ausnahmen gelten fiir das Offnen nur zu
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Reinigungszwecken, als Rettungsweg und Ahnliches. Hier sind ggfs. spezielle SchlieR-
vorrichtungen bzw. Notéffnungsvorrichtungen erforderlich.

Um flr die Wohnungen zugleich tagsiber auch einen akustischen Bezug zum Auf3en-
raum bei gedffneten Fenstern zu erzielen, muss mindestens ein Aufenthaltsraum jeder
Wohnung eine Fenster6ffnung aufweisen, an der ein AuRenlarmpegel von weniger als
70 dB(A) gutachterlich nachgewiesen ist.

Neben den gesunden Wohnverhaltnissen mussen auch gesunde Arbeitsverhaltnisse in
den hoch larmbelasteten Teilen des Plangebietes gewahrleistet werden. Hierzu ist es
erforderlich, dass alle schitzenswerten Aufenthaltsrdume neben der entsprechenden
Schallddmmung gegen den Aul3enlarm, die hier Innenraumpegel von héchstens

35 dB(A) bei geschlossenen Fenstern gewahrleisten muss, schallgedammte Luftungs-
anlagen erhalten.

Far AuRenwohnbereiche wie zum Beispiel Balkone, Loggien und Terrassen, die einen
Beurteilungspegel von 65 dB (A) oder dartiber im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) aufwei-
sen, sind Schallschutzmalinahmen zu treffen.

Die Bebauung am Bollberger Weg hat mit einer Mindesthéhe von ca. 15 m Uber der
StraRenoberflache eine schallabschirmende Funktion fir die dahinterliegende Bebau-
ung. Es wird festgesetzt, dass diese Abschirmwirkung vor der Aufnahme der Wohnnut-
zung im rickwartigen Bereich vorhanden sein muss (mindestens die Rohbauten mit
Fenstern und Tlren muss als geschlossene, abschirmende Baukoérper vorhanden
sein).

In der durchzufiihrenden Larmsanierung besteht ggfs. ein Anspruch der betroffenen
Hauser auf entweder zusatzlichen Schallschutz zu der von der HAVAG durchgefihrten
Maflnahme (Austausch von Fensterscheiben fiir hdhere Schallschutzklasse) oder wei-
ter ein grundsatzlicher Anspruch, da bisher keine Inanspruchnahme einer Larmsanie-
rung erfolgte.

2.3.4. Sonstige MaBnahmen

Vor Baubeginn erfolgt eine Kampfmittelsondierung und -soweit erforderlich- Kampfmit-
telbeseitigung.

Im Hinblick auf Belange des Umweltschutzes sind darliber hinaus keine weiteren Mal3-
nahmen im Plangebiet erforderlich.

2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Eine Fertigstellung des Sportzentrums wurde sowohl in Ganze als auch teilweise Uber lan-
gere Zeit angestrebt. Alle diesbezlglichen Bemiihungen sind jedoch aus wirtschaftlichen
Grunden gescheitert, sodass diese Planungsabsicht nicht mehr weiterverfolgt werden kann.

Eine Nachnutzung des beraumten Gelandes durch Gewerbe wére nur eingeschrankt mog-
lich, da sich hier aufgrund der benachbarten Wohnbebauung und Kleingarten nur solche Be-
triebe ansiedeln kdnnen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Eine reine Wohnbebauung scheitert an der Vorbelastung des Plangebiets durch den Ver-
kehrslarm des Bollberger Weges. Diese lasst die Festsetzung eines reinen Wohngebietes an
diesem Standort nicht zu.

Direkt am Bollberger Weg verbleibt nur die Mdglichkeit, eine gemischt genutzte Bebauung zu
planen.

Unter der Pramisse einer gemischt genutzten Bebauung mit hohem Wohnnutzungsanteil, so-
wie unter Nutzung der bereits vorhandenen Erschliefungsanlagen bestehen zu dem vorlie-
genden stadtebaulichen Konzept keine grundlegenden Planungsalternativen. Insbesondere
ist eine weitgehend geschlossene Bebauung am Boéllberger Weg zur Schallabschirmung er-
forderlich.

Auch ist eine weitgehende Freihaltung des westlichen Teilbereiches im Plangebiet von Ge-
bauden aufgrund der naturschutzfachlichen Rahmenbedingungen der Planung erforderlich
und bleibt somit ebenfalls ohne grundlegende Planungsalternativen.
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2.5. Beriicksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere
Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange des Umweltschut-
zes und deren Wechselwirkungen

Auswirkungen, die aufgrund von Anfalligkeiten der nach dem aufzustellenden Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Schutzgiter einschliellich der NATURA 2000-Gebiete [s. dazu {21}, Myotis, 2022] und von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a bis d BauGB sind nicht zu erwarten. Durch die zulassigen Nutzungen
und Anlagen sind keine schweren Unfélle oder Katastrophen abzuleiten.

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

3.1.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung (Methodik)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die
Schutzguter durch értliche Aufnahme und nach dem verfligbaren Quellenmaterial er-
fasst.

Die Schallimmissionsprognose erfolgte softwaregestitzt mit einer geeigneten Fachan-
wendung.

3.1.2. Hinweise auf Schwierigkeiten

Es sind keine spezifischen Schwierigkeiten in der Umweltprifung aufgetreten, die auf
fehlende Kenntnisse oder technische Probleme zurlickzufihren gewesen waren.

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

3.2.1. Absicherung der MaBnahmen

Zur Umsetzung der im Ergebnis der Umweltprifung notwendigen Minderungs- und
Ausgleichsmalinahmen wird erganzend zu den im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen mit der Investorin ein stadtebaulicher Vertrag geman § 11 BauGB vor dem Sat-
zungsbeschluss abgeschlossen.

Zur dauerhaften Sicherung der zusatzlichen Malinahmen im privaten Bauland wird fur
die Vergrofierung des Hartholz-Auwaldes sowie fir die erganzende Baum- Strauchhe-
cke durch die Investorin eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt
Halle (Saale) bis zum Abschluss des Planverfahrens zur Eintragung in das Grundbuch
gebracht.

3.2.2. Monitoringkonzept

Nach § 4c BauGB haben die Stadte und Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gber-
wachen, um insbesondere unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu er-
mitteln um in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behérden nach Abschluss des Verfahrens
die Stadte und Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Diese Verpflichtung trifft sowohl
die Behérden aulRerhalb der Stadtverwaltung als auch die Unteren Behdrden innerhalb
der Stadtverwaltung.

Die Uberwachung (das Monitoring) der Auswirkungen erfolgt in der Stadt Halle (Saale)
gemeinsam durch die Fachbereiche Stadtebau und Bauordnung sowie Umwelt. Ein
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Teil wird erfasst durch ohnehin vorgenommene Messungen und Erhebungen (wie Ver-
kehrszahlungen, Luftmessungen, Biotopkartierung, Luftbildbefliegungen etc.), die im
Rahmen regelmaRiger Umweltdatenerhebung und -berichterstattung durchgefiihrt wer-
den. Dadurch ist auch die Betrachtung des planerischen Umfeldes gewahrleistet. Wa-
ren starke Unsicherheiten bei den Prognosen der Auswirkungen oder waren grenzwert-
nahe Betroffenheiten zu erwarten, kdnnen gezielte Einzelliberpriifungen veranlasst
werden. Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden und Hinweise aus der Offentlich-
keit.

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

Die planende Stelle (Fachbereich Stadtebau und Bauordnung) bleibt flir das Monitoring
verantwortlich und sammelt daher alle dahingehenden Informationen von anderen
Fachbereichen, Behorden sowie aus der Offentlichkeit und fasst diese in der Verfah-
rensakte in einem Monitoringdokument zusammen. Dadurch ist gewahrleistet, dass
ggof. auftretende Probleme erkannt und die notwendigen Konsequenzen fiur kinftige
Planungen gezogen werden, um erhebliche nachteilige Umweltfolgen zu vermeiden.

3.3. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 208 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
neue bauliche Entwicklung in dem Gebiet geschaffen werden, fir das derzeit der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 101.1 ,Sportzentrum Béllberger Weg* gilt.

Das Plangebiet liegt in der Sudlichen Innenstadt zwischen dem Bdllberger Weg und der
Saale.

Das Sportzentrum wurde nur im Rohbau errichtet und 2021 abgebrochen.

Anstelle des Sportzentrums entsteht eine neue Bebauung fir eine gemischte Nutzung aus
vorwiegend Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe.

Eingriffe in den Naturhaushalt, die durch die Bebauung entstehen, werden im Plangebiet
ausgeglichen.

Fir streng geschitzte Fledermause, die im Plangebiet vorkommen, wurden Schutz- und
Ausgleichsmalinahmen durch die Schaffung von neuen Lebensraumen umgesetzt.

Der Baumbestand an der Saale wird erhalten und erganzt.

Die Freiflachen werden ebenso wie die Innenhdfe tber den Tiefgaragen, die Dacher der Ge-
baude und Teile der Fassaden begrunt.

Weil das Plangebiet am stark befahrenen Bollberger Weg liegt, ist es durch Verkehrslarm be-
lastet. Deshalb werden SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden umgesetzt. Damit wird
daflir gesorgt, dass es in den Innenraumen und auch in den Innenhéfen und auf den Freifla-
chen an der Saale nicht zu laut ist. Die geplanten Gewerbenutzungen im Plangebiet halten
die Richtwerte fur Urbane Gebiete und Allgemeine Wohngebiete ein.

Verunreinigte Boden im Plangebiet wurden bereits im Zuge der bisherigen BaumaRnahmen
weitgehend beseitigt.

Im Plangebiet sind in einer kleinen Teilflache noch verunreinigte Béden (Altlasten) vorhan-
den. Diese werden beseitigt oder so versiegelt, dass sie keine Gefahr darstellen.

Die Planung hat aus den genannten Griinden keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswir-
kungen.

Die Erholungsnutzung mit einem Biergarten und einer Minigolfanlage im Plangebiet wird
durch die Planung beibehalten. Neue Zuwegungen zum Hafenbahntrasse vom Bdllberger
Weg und den Weingarten werden geschaffen. Die Hafenbahntrasse und die vorhandene Zu-
wegung vom Bollberger Weg werden vom Verkehr der Anliegerschaft sowie der Besucherin-
nen und Besucher des neuen Stadtquartiers freigehalten.
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