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1. Praambel

Das Planungsgebiet mit ca. 2,7 ha Grol3e liegt in der Gemarkung Ddlau, Flur 2, zwischen
der StadtforststralRe im Norden, der Elbestralle im Suden und der Salzminder Straf3e im
Westen.

Innerhalb dieses Bereiches beabsichtigt ein Bautrdger, das gro3te zusammenhangende
Grundstick am Kirchweg (0stliche StrafRenseite) zu erschlieRen und zu bebauen.

Hierzu wurde zwischen dem Bautrager und der Stadt ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen.

Weitere Eigentumer am Kirchweg und an der Salzminder StralRe sowie der ElbestralRe
verfolgen ebenfalls konkrete Bauabsichten.

Als Grundlage einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und als Grundlage fur
ErschlieBungsmalRnahmen ist ein Bebauungsplan erforderlich.

2. Erl&auterungen

Der unbebaute Bereich beidseits des Kirchweges ist derzeit als Aul3enbereich einzustufen
und nicht erschlossen, da der Kirchweg bisher nicht ausgebaut wurde. Ver- und Entsorgung
fehlen vollstandig.

Auf den ebenfalls in die Planungs einbezogenen, nach 8 34 BauGB zu beurteilenden
Innenbereichsgrundstiicken an der Salzmiinder StralRe soll der Bebauungsplan dafir sorgen,
dass der Bebauungszusammenhang, der im nérdlichen Abschnitt der Salzmiinder StralRe
vorhanden ist, fortgesetzt wird.

Zur Sicherung der Erschliel3ungsflachen und einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
ist der Bebauungsplan somit erforderlich.

Der Flachennutzungsplan stellt das Planungsgebiet bis auf das Areal im Siidosten, das als
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ausgewiesen ist, als
Wohnbauflache dar. Die Darstellung der Gemeinbedarfsflache tber den bisherigen Standort
der Schule hinaus sollte Flachen fur eine Erweiterung der Schule sichern, fir die kein Bedarf
mehr besteht. Eine Anderung des FNP wird wegen der untergeordneten FlachengroRe nicht
erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der seit 2001
geltenden Fassung aufgestellt. Das Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung wurde
geprift. Eine UVP wird nicht erforderlich.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung
der Trager offentlicher Belange wurden bereits durchgefiihrt. Stellungnahmen der Oberen
Wasserbehdrde und des Staatlichen Amtes fur Umweltschutz mit Hinweisen zum
Gewasserschutz und zu LarmschutzmalRnahmen wurden berlicksichtigt. Zur Bestimmung
der LarmschutzmalBnahmen wurde ein schalltechnisches Gutachten gefertigt.
Stellungnahmen, die der Planung entgegen stehen, sind nicht eingegangen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine der Ortlichkeit angepasste, gering verdichtete ein- bis
zweigeschossige Bebauung mit Einfamilienhdausern vor. Ortsbildpragender Baumbestand
wird weitestgehend erhalten.

Der Bebauungsplan schafft die Grundlage fiir private Bauvorhaben. Die dazu am Kirchweg
notwendigen ErschlieBungsmalnahmen und Ausgleichsmafl3inahmen sind privat zu
finanzieren und durch entsprechende stadtebauliche Vertrage, insbesondere
ErschlielBungsvertrage, abzusichern. Eine zusatzlich erforderliche externe
Ausgleichsmalinahme an der Franz-Heyl-Stral3e wird gemalR der Kostenerstattungssatzung
abgerechnet.
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4. Planzeichnung (Verkleinerung)
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5.

Textliche Festsetzungen

Satzung der Stadt Halle (Saale)
zum Bebauungsplan Nr. 121, Délau, Wohngebiet Kirchw  eg,
mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 90 BauO LSA

Aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsgrundlagen wird nach
Beschlussfassung des Stadtrates der Stadt Halle vom ................. folgende Satzung
uber den Bebauungsplan Nr. 121 fur das Gebiet Dolau, Wohngebiet Kirchweg,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B),
mit ortlichen Bauvorschriften nach § 90 BauO LSA, erlassen:

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 27.07.2001 (BGBI. I, S. 1950)
Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 1312),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)
Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG) vom 05.09.2001 (BGBI. I, S. 2350), zuletzt gedndert mit Ges. vom
25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193)

Planzeichenverordnung 1990

(PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt

(BauO LSA) i. d. F. des Artikel 1 des Gesetzes zur Vereinfachung des Baurechts in
Sachsen- Anhalt vom 09.02. 2001 (GVBI. LSA S. 50)

Feld - und Forstordnungsgesetz des Landes Sachsen- Anhalt

(FFOG LSA) vom 16.04.1997, (GVBI. LSA, S. 476)

Gemeindeordnung fur das Land Sachsen- Anhalt

(GO LSA) vom 05.10.1993 (GVBI. LSA ,S. 568), zuletzt geandert durch Gesetz vom
10.01.2001 (GVBI. LSA, S. 2)

Landeswaldgesetz

(LandeswaldG) vom 13.04.1994 (GVBI. LSA, S. 520)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt

(NatSchG LSA) vom 11.02.1992 (GVBI. LSA, S. 108), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 27.01.1998, (GVBI. LSA, S. 28)

Der Satzung ist eine Begriindung beigefiigt.
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1.1.2
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1.3.2

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

- Unzuldssige Nutzungen in Allgemeinen Wohngebiete  n (WA) -

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1 und 4 BauNVO)

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung - Grundflachenzahle n
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16 Abs. 2, 3, 5 und 6 BauNVO)

Die festgesetzten Grundflachenzahlen dirfen durch
Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten,
Nebenanlageni. S. d. § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

um hochstens 25 % Uberschritten werden.

1.1.3 MabB der baulichen Nutzung - Traufhohen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)
Die Traufhohe entspricht der Wandhohe im Sinne des § 6 Abs. 4 Satz 2

BauO LSA.

Als Traufhohe gilt demnach das MaB von der vorhandenen
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand, es wird senkrecht zur Wand gemessen. Bei
geneigter Gelandeoberflache ist die im Mittel gemessene Traufhohe maBgebend,
bei gestaffelten Wanden gilt dies fiir den jeweiligen Wandabschnitt.

Mindestgrenzen der Traufhohe diirfen mit untergeordneten Bauteilen,
wie beispielsweise Erkern oder Wandvorspriingen, unterschritten werden.

Obergrenzen der Traufhohe diirfen ausnahmsweise mit untergeordneten
Bauteilen iiberschritten werden.

1.2 Nebenanlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und §8§ 14 und 23 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude im Sinne des § 2
BauO LSA sind und mehr als 30 m3® umbauten Raum umfassen, sind in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Garagen und Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Allgemeine Abstandsregel

Garagen sind mit mindestens 7 m Abstand ab den o6ffentlichen Verkehrsflachen und
den mit Geh- und Fahrrechten zu belegenden privaten ErschlieBungsflachen
anzulegen, von denen aus die Zufahrt erfolgt.

Teilgebiete WA 1, 2, 3,6, 7
Garagen und Stellplatze (einschl. Uberdachter Stellplatze (Carports)) sind in den
vorgenannten Teilgebieten nur zulassig:

innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
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1.3.3

1.4

15

151

152

innerhalb der dafir festgesetzten Flachen

Teilgebiete WA 4,5, 8,9
Es ist nur eine Garage je Wohneinheit zulassig.

Grundstuckszufahrten

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur jedes Grundstiick ist nur eine Zufahrt mit einer Breite von hdchstens 3,50 m
zulassig.

Schallschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von Aulenbauteilen

Fur die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen missen mindestens die in der
folgenden Tabelle aufgefuihrten resultierenden Schalldamm- MalRe R'w s geman der
DIN 4109 (Ausgabe 11/89 einschl. Berichtigung 1 vom August 92) nachgewiesen
werden:

Larmpe | Maf3geblicher Erforderlich R'w, res des | Sonstige Aufenthaltsrdume

gelberei | AuRBenlarmpegel bis dB(A): AuB3enbauteils in dB fir

ch Aufenthaltsraume in
Wohnungen,
Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume u.&.

Il 60 30 30

[l 65 35 30

v 70 40 35

V 75 45 40

Die maf3geblichen AuR3enlarmpegel sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Zusatzlicher passiver Schallschutz

a) In den Teilbaugebieten WA 1, WA 5, WA 6, sowie im Gebiet WA 9, soweit
dort der Larmpegelbereich Il gekennzeichnet ist, wird festgesetzt:

Die AuRendffnungen von Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen
vorgesehen sind, sind auf den schallabgewandten Geb&audeseiten
vorzusehen. Sie didrfen nur in Einraumwohnungen ausnahmsweise davon
abweichend angelegt werden.

Fur Schlafraume, deren AuRendffnungen nicht auf den schallabgewandten
Gebaudeseiten liegen, sind schallgedammte Liftungso6ffnungen gem. DIN
4109 anzubringen. Das resultierende Schalldd@mmmald R'w s darf durch die
Luftungsoffnungen nicht gemindert werden.

Als schallabgewandte Gebaudeseite gilt:
- in den Gebieten WA 1 u. WA 5 die Baulinie

- im Gebiet WA 6 die von der ElbestraBe abgewandte Gebauderiickseite
- im Gebiet WA 9 die vom Kirchweg abgewandte Gebauderiickseite

b) In den Teilbaugebieten WA 7, WA 10 und WA 11 wird festgesetzt:

Die AuRendffnungen von Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen
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vorgesehen sind, sind auf den schallabgewandten Geb&audeseiten
vorzusehen. Sie durfen nur in Einraumwohnungen ausnahmsweise davon
abweichend angelegt werden.

Fur alle Aufenthaltsraume, deren AulRendffnungen nicht auf den
schallabgewandten Gebé&udeseiten liegen, sind schallgedammte
Liftungsoffnungen gem. DIN 4109 anzubringen. Das resultierende
Schallddmmmal R'w s darf durch die LUftungséffnungen nicht gemindert
werden.

Als schallabgewandte Gebaudeseiten gelten hierbei die von der Salzmiinder

StraBe abgewandten Gebauderiickseiten.

1.6

16.1

Griunordnungsplanerische Festsetzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 9 Abs. 1a BauGB)

Erhaltung von Baumen und Strauchern

Zeichnerisch zur Erhaltung festgesetzte Gehdlze sind vor jeder negativen Einwirkung
zu schitzen, insbesondere sind Anschittungen und Abgrabungen im Wurzelraum zu
unterlassen. Bei Abgang sind die Gehdlze in der Pflanzqualitdt nach Nr. 1.7.4 zu
ersetzen.

Innerhalb zum Erhalt festgesetzter Baumgruppen, sow ie bei einer tatsachlichen

Lage uneingemessener Baume in den dberbaubaren Grun  dstlcksflachen kann die
Entfernung einzelner Baume ausnahmsweise zugelasse  n werden.

1.6.2

1.6.3

Anpflanzung von Baumen

Zeichnerisch festgesetzte Standorte fir Baume kdnnen ausnahmsweise um bis zu 3
Meter verschoben werden.

Baumscheiben sind vor dem Uberfahren zu sichern und missen eine unversiegelte
Flache von mindestens 6 m? aufweisen.

Pflanzqualitat

Fur im Plangeltungsbereich zu pflanzende Baume ist min. 3 mal versetzte Pflanzware
mit einem Stammumfang 16 - 18 cm, fir StraBenbaume 18- 20 cm, zu verwenden.
Die Einfriedung von Grundsticken ist mit standortgerechten heimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen.

1.6.4 Artenfestsetzung
Als Strallenbaum im Kirchweg ist die Baumart ,Fraxinus excelsior* (Gemeine Esche)
anzupflanzen.

1.6.5 Freiflachengestaltungsplan

Die Einhaltung der Festsetzungen nach Nr. 1.7.1, 1.7.3 und 1.7.4 st in den
Bauvorlagen mit einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

1.6.6 Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 1a BauGB)

Die folgende Ausgleichsmallnahme wird den Baugrundsticken, die im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt sind, vollstandig zugeordnet.

Art der AusgleichsmalRnahme:
Anlegen einer Streuobstwiese mit hochstdmmigen Obstbdumen,
Pflanzqualitat mindestens: 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm.
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2.1

2.11

2.1.2

2.1.3

2.14

Lagebestimmung:

Die zugeordnete MaRnahme wird auf von der Stadt bereitgestellten Flachen sidlich
der Franz-Heyl-Stral3e zwischen der Merseburger Stralle im Westen und der
RofRRbachstral’e im Osten vorgenommen.

Ortliche Bauvorschriften
(8 90 BauO LSA in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

Gestaltung der Gebaude

Geltung der Festsetzungen Uber die Hauptfirst richtung und die Neigung der
Hauptdachflachen

Die entsprechenden Festsetzungen in der Planzeichnung sind nicht auf
Nebenanlagen und Garagen anzuwenden. Sie sind ebenfalls nicht auf
untergeordnete Gebdaudeteile der Hauptgebaude wie zum Beispiel eingeschossige
Anbauten, Vordacher, Zwerchgiebel und Dachgauben anzuwenden.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckungsmaterial von Dachern mit einer Neigung von mehr als 12 Grad
sind nur Ziegel und Dachsteine in roten, braunen und grauen Farbténen zul&assig.

Die Festsetzung betrifft nicht die Garagen und die Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO.

Dachaufbauten
Die Lange von Dachaufbauten darf insgesamt 30% der Trauflange des Gebaudes
nicht Uberschreiten.

Fassaden

Die Fassaden der Hauptgebaude sind als Putzfassaden in hellen Farbtonen oder als
Klinkerfassaden auszufiuhren. Andere Materialien sind nur als untergeordnete
Gliederungselemente z.B. fir Sockel oder Giebel zulassig.

2.1.5 Doppelhauser
Doppelhduser sind mit gleicher Dachform und Dachneigung auszufiihren.

Hohenversatze der Traufkanten und der Dachfirste beider Doppelhaushalften sind
nicht zulassig.

2.2

221

222

Freiflachen und Einfriedungen

Vorgarten

Vorgarten im Sinne dieser Festsetzung sind die nicht (berbaubaren
Grundstucksflachen in einer Tiefe von bis zu 5 m ab den Stral3enbegrenzungslinien.
In den Vorgarten sind Stellplatze und Garagen sowie andere Nebengebaude nicht
zulassig. Aufschittungen dirfen in den Vorgarten die Hohenlage der angrenzenden
Verkehrsflache nicht Uberschreiten.

Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten. Sie sind nicht als Arbeits- oder
Lagerflache zu verwenden.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als Hecken aus Laubgeholzen, sowie als Zaune und als

Mauern mit einer davor zur offentlichen Verkehrsflache hin orientierten Laubhecke
zulassig. Die Hohe von Hecken darf in Vorgarten 1,20 m iiber der Gelandeoberflache
nicht libersteigen, soweit nicht in der Planzeichnung etwas anderes bestimmt ist.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Die Hohe von Zaunen und Mauern darf in Vorgarten 1,20 m nicht iibersteigen.
Einfriedungen sind in den Teilgebieten WA 1 und WA 2 einheitlich zu gestalten.

2.2.3 Wege
Nicht fur die regelmafige Befahrung mit Kraftfahrze  ugen vorgesehene
Wegeflachen sind in wasserdurchléassiger Bauweise au szufuhren.

Hinweise und Kennzeichnungen

Meldepflicht archéologischer Bodendenkmale

Die bauausfuhrenden Betriebe sind gemal § 9 Abs. 3 des
Denkmalschutzgesetzes fur das Land Sachsen-Anhalt verpflichtet, im Falle eines
unerwartet freigelegten archaologischen Fundes oder Befundes die gesetzliche
Meldepflicht einzuhalten.

Kennzeichnung Grundwasserstand / Baugrund

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemafld § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufere
Einwirkungen erforderlich sind, gekennzeichnet. Aufgrund des gebietsweise etwa 0,5
m unter Geldnde anstehenden Grundwasserspiegels sind entsprechende bauliche
Vorkehrungen erforderlich.

Die Durchfiihrung von Baugrunduntersuchungen wird empfohlen.

Baumschutzsatzung
Fur den Schutz des Baumbestandes ist die Baumschutzsatzung der Stadt Halle
(veroffentlicht im Amtsblatt vom 30.07.1998) zu beachten.

Rettungswege fur die Feuerwehr

Aul3er im Bereich Salzminder Stral3e muss der zweite Rettungsweg (8 17 Abs. 4
BauO LSA) uber tragbare Leitern sichergestellt werden. Deshalb darf bei
dachliegenden Rettungsfenstern der waagerechte Abstand zwischen Dachtraufe und
Fensterbristung nicht mehr als 1 m betragen.
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung ist die Entwicklung von Baugrundstiicken fir Einfamilienhduser im
Stadtteil Dolau durch mafdvolle Nachverdichtung. Durch die Schaffung von Angeboten fir
den Individualwohnbau auf mittlerem bzw. gehobenem Niveau sollen insbesondere Familien
mit Kindern im Stadtgebiet gebunden bleiben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beidseits des Kirchweges ist derzeit zum
Uberwiegenden Teil als AuRenbereich einzustufen. Fir eine Bebauung ist eine
planungsrechtliche Grundlage durch einen Bebauungsplan hier erforderlich.

Auf den nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen an der Salzminder Straf3e, die derzeit
nicht bebaut sind, soll der Bebauungsplan dafir sorgen, dass der
Bebauungszusammenhang, der im nérdlichen Abschnitt der Salzminder Stral3e vorhanden
ist, fortgesetzt wird. Die vorhandene Bebauung an der Salzmiinder Straf3e soll in ihrem
Bestand gesichert werden.

Dartber hinaus soll der Bebauungsplan die im Flachennutzungsplan vorgesehenen
Griunverbindungen durch das Planungsgebiet festschreiben.

Weiterhin ist eine Umstrukturierung erforderlich, weil eine brach liegende Teilflache, die als
Reserveflache fir die angrenzende Schule dienen sollte, wegen sinkender Schilerzahlen
nicht mehr bendtigt wird und einer anderen Nutzung zugefihrt werden soll.

Fur eine weitere grol3ere Brachflache liegt zudem ein konkretes Investitionsvorhaben vor.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet mit ca. 2,7 ha Grole liegt in der Gemarkung Ddlau, Flur 2, zwischen
der StadtforststralRe im Norden, der Elbestralle im Suden und der Salzminder Straf3e im
Westen. Es ist folgendermalRen begrenzt:

im Norden im Verlauf der sidlichen Grenze der Stadtforststral3e, dann entlang der
ostlichen Begrenzung der Flurstiicke 220 und 218, weiterhin an der stidlichen Grenze
der Grundstiicke an der Stadtforststral3e,
im_Osten zunéachst entlang der 6stlichen bzw. stdlichen Begrenzung der vorhandenen
Graben auf den Flurstiicken 242 und 33 , dann entlang der oOstlichen Grenze des
Flurstiicks 26,
im Suden entlang der nérdlichen Begrenzung der Elbestralle,
im Westen entlang der dstlichen Begrenzung der Salzmiinder Strafl3e bis zur Kreuzung
Stadtforststralle.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsre  chtliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Planungsgebiet bis auf das Areal im Sidosten, das als
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ausgewiesen ist, als
Wohnbauflache dar. Das Planungsgebiet soll als Wohnstandort weiterentwickelt werden. Die
Darstellung der Gemeinbedarfsflache tber den bisherigen Standort der Schule hinaus sollte
Flachen fur eine Erweiterung der Schule sichern. Aufgrund der sinkenden Schilerzahlen
besteht jedoch kein Bedarf mehr fiir die Erweiterung.

Die Gemeinbedarfsflache steht fur die jetzt vorgese  hene Wohnnutzung zur
Verfiigung. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird wegen der geringen
FlachengrolRe der bisherigen Gemeinbedarfsflache von ca. 3.000 gm nicht
erforderlich.

3.2 Planverfahren
Die fruhzeitige Beteiligung der Birger gemald 8 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 01.11.-
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14.11.2001 durchgefiihrt. Anregungen und Bedenken wurden dabei aufgenommen und in
den Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet. Die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Anschreiben vom 10.10.2001 durchgefihrt und
die Stellungnahmen, Anregungen und Bedenken in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Als nachster Verfahrensschritt ist, nach entsprechender Beschlussfassung, die Aufstellung
des Bebauungsplanes und die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vorgesehen.

Gemal dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist die Vorprifung des
Erfordernisses einer Umweltvertraglichkeitsprifung fir den Bebauungsplan dann
durchzufiihren, wenn 20.000 gm Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen
werden (Nr. 18.7 u. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG).

Der Bebauungsplan lasst ca. 9.300 gm Grundflache zu. Die Vorprifung war somit nicht
durchzufiihren. Ein Umweltbericht im Sinne von § 2a BauGB, in dem die Ergebnisse einer
UVP dargestellt werden, wurde ebenfalls nicht erforderlich.

Hiervon unabhéangig erfolgt die inhaltliche Beriicksichtigung der Umweltbelange im Rahmen
der Planbearbeitung und der Abwagung.

4, Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangeltungsbereich sind Uberwiegend in Privateigentum.

Die Flurstiicke 3 /4, 17, 21, 217 und 219 (Gemarkung Délau, Flur 2) sind ebenso wie der
StralRenraum des Kirchweges (Délau, Flur 2, Flurstiick 25) Eigentum der Stadt.

Das Flurstiick 33 (Gemarkung Ddlau, Flur 2) mit einem Entwasserungsgraben, ist Eigentum
der HWA .

4.2 Baulicher Bestand

Fur das Planungsgebiet pragend sind die bestehenden Bauten stdlich der Stadtforststral3e
sowie Ostlich der Salzminder Stral3e.

Die Grundstiicke an der Stadtforstraf3e und an der Salzmiinder Stral3e weisen eine relativ
homogene Wohnnutzung auf. Die Hauptgebaude folgen in ihrer Firstrichtung in der Regel
dem Stral3enverlauf und bilden mit den Nebengeb&duden einen Hofraum. Die riickwartigen
Grundstuicksbereiche werden als Géarten genutzt.

Die Hauptgebaude sind, bis auf eine Ausnahme, ein- bis zweigeschossige Einzel- oder
Doppelhauser. Vorherrschende Dachform ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 40-
45 Grad, das im Farbspektrum rot- rotbraun- Anthrazit eingedeckt ist. Wird der Dachraum zu
Wohnzwecken genutzt, dann erfolgt die Belichtung Uber Dachflachenfenster, Gauben oder
Zwerchgiebel.

4.3 Natur und Landschaft

4.3.1 Naturraumliche Einordnung

Das Gebiet liegt im Osten der Landschaftseinheit Ostliches Harzvorland an der Grenze zur
Landschaftseinheit Unteres Saaletal. Es befindet sich am westlichen, schon etwas hdher
gelegenen Rand der weiten Talung des Hechtgrabens. Die Geldndehbhe des
Planungsgebietes liegt bei ca. 94 m . NN.

Im Planungsgebiet finden sich eine Reihe von naturrdumlichen Leitstrukturen. Als besondere
Struktur sind die offenen Graben zu nennen. Neben den Graben pragen dichte Hecken und
Baumreihen das Planungsgebiet.

Bei den Flachen im sidlichen Teil des Planungsgebiets handelt es sich zum Gberwiegenden
Teil um aufgegebene bzw. nicht mehr intensiv genutzte Garten. Diese Flachen sind mit
zahlreichen alten Obstb&dumen und Strauchern bestanden.

Die Flachen ostlich der Bebauung an der Salzmiinder Strale werden als Hausgarten
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genutzt. Das Areal auf der gegeniberliegenden Seite des Kirchweges stellt sich als
Ruderalflache dar.

4.3.2 Bodenverhéaltnisse

Im Planungsgebiet finden sich oberflachig Léss- und Sandléssbéden. Anthropogene
Verédnderungen durch Auffullungen und Abgrabungen sind nach Augenschein vorhanden.
Zur Feststellung der Baugrundqualitat empfiehlt es sich angesichts der vorgefundenen
Bodenverhaltnisse, grundstiicksbezogene Baugrunduntersuchungen vorzunehmen, auch
wenn von einem tragfahigen Baugrund im Grundsatz ausgegangen werden kann.

4.3.3 Wasser

Délau befindet sich in der Ubergangszone zweier hydrogeologischer Bereiche. Westlich ist
eine wechselnde Grundwasseranordnung in Lockergesteinen ausgeprégt. Diese wird von
geringméachtigen, kaum grundwasserfihrenden quartéren Sedimenten tberdeckt.

Der Grundwasserflurabstand betragt 2,5 - 5 m. Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein
System von Entwasserungsgraben, welche Schichtenwasser und z.T. auch Abwasser
aufnehmen und in Richtung Osten zum Hechtgraben abflhren.

4.3.4 Klima/ Luft

Lokalklimatisch befindet sich das Plangebiet im Einflussbereich der Ddlauer Heide. Als
geschlossenes Waldgebiet tragt die Heide zur Kaltluftentstehung und Frischluftproduktion
bei. Diese Kalt- bzw. Frischluft ,sickert* in die umgebende Siedlungslandschaft, wobei diese
Wirkung fur das Plangebiet nur maRig ist, da der Abstand bereits 500 bis 1000 m betragt und
die dazwischen liegenden Flachen durch lockere Bebauung und mehrere versiegelte
Stral3en die Luftqualitat beeintrachtigen.

Das Mikroklima im Plangebiet wird wesentlich durch den geringen Grad der Versiegelung,
die Boden(feuchte)-verhaltnisse und den Bewuchs gepragt, weshalb sich das Gebiet als
schwache Kaltluftentstehungsflache mit malfiger nachtlicher Abkihlungsrate und
eingeschranktem Luftaustausch darstellt.

Die klimatisch gunstige Situation wird durch die etwas erhoht verlaufende Salzminder
Stral3e beeintrdchtigt. Die Schadstoffe des motorisierten Individualverkehrs dringen in das
Gebiet ein und sammeln sich reliefbedingt an.

4.3.5 Arten und Lebensgemeinschaften

Grundlage der 6kologischen Bewertung ist im wesentlichen die Erfassung der derzeitigen
Biotop- und Nutzungsstrukturen und deren 6kologischer Bedeutung.

Direkt auf das Gebiet bezogene faunistische Repréasentativbeobachtungen sind nicht
bekannt.

Folgende Biotoptypen bzw. Pflanzengesellschaften wurden innerhalb der Grenzen des
B-Planes kartiert:

- Biotoptyp der jungen Brache
Es befindet sich eine kleine Flache 6stlich des Kirchweges im Bereich einer ehemaligen
Zufahrt bzw. Lagerflache.

- Biotoptyp der lteren Brachen:

Brachen mit ausdauernden Ruderalfluren haben sich Uberall dort eingestellt, wo nur geringe
Nutzungsanspriiche vorliegen und der Vegetationsbestand relativ stabil ist: an Wegrandern,
an Boschungen, in aufgelassenen Garten.

- Kleingarten mit tberwiegend Obst- und Gemiseanbau (artenreich)
Mehrere Kleingarten weisen noch einen Nutzgartencharakter auf. Der Ziergehdlzanteil ist
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vergleichsweise gering. Der Versiegelungsgrad betragt weniger als 20 %.

- Streuobstwiese
In der sudwestlichsten Ecke des Plangebietes hat sich eine kleine Streuobstwiese mit 10
Obstbaumen entwickelt. Es dominieren grofl3kronige Obstbaume wie Birne und Apfel.

- Biotoptyp der ruderalen Gebische und Strauchgesellschaften

Am Rand der ausdauernden Ruderalfluren und im Bereich der schon l&anger nicht genutzten
Kleingarten existieren spontane Gebische. Sie bestehen Uberwiegend aus Schwarzem
Holunder, Esche, WeilRdorn, Hangebirke, Pappel und Brombeeren.

- Scherrasen
Randflachen zwischen Kirchweg und Graben weisen artenarme Scherrasen auf.

- Graben mit periodischer Wasserfiihrung

Die Gréaben sind ca. 0,60 - 0,80 m tief und geradlinig im Verlauf. An den Ufern befinden sich
grol3tenteils nitrophile Hochstaudenfluren. In gemé&hten Abschnitten wie entlang des
Kirchweges dominieren Grinlandarten.

- Bebaute, teil- und vollversiegelte Flachen

Da diese Flachen in die 0©kologische Bilanz mit eingehen, ohne dass ihnen ein
nennenswerter Biotopwert zugeordnet wird, sollen diese Kategorien zur Vollstandigkeit nur
kurz genannt werden. Fir die teilversiegelten Flachen (wassergebundene Wege,
PflasterstralRen) wird ein geringer Biotopwert angenommen, da diese Flachen teilweise
wasserdurchlassig sind und partiell eine sparliche Trittrasenvegetation aufweisen.

4.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholun  gseignung

Der Geltungsbereich ist zu groRBen Teilen durch starke Durchgriinung gekennzeichnet.
Insbesondere die Birkenreihen sowie die Streuobstwiese haben Bedeutung fur das
Landschaftsbild. Die das Gebiet durchflieRenden Grében strukturieren die Flache und geben
ihr einen einzigartigen Charakter.

Die Erholungseignung ist trotzdem als gering einzustufen.

Die Erlebbarkeit der Freiflachen ist auf Einblicke in die grof3tenteils verwilderten Grundstiicke
beschrankt. Offentlich benutzbar ist eigentumsbedingt nur der Kirchweg, als wichtige, von
Radfahrern und FuRRgangern viel genutzte Wegeverbindung parallel zur stark befahrenen
Salzmunder Stral3e.

4.3.7 Schutzgebiete/ -objekte
Das Plangebiet enthdlt keine festgelegten Schutzgebiete.

4.4  VerkehrserschlieRung

Das Planungsgebiet wird von Westen durch die Salzmiinder Stral3e und von Norden durch
die StadtforststraBe erschlossen. Die Salzminder Strale ist eine Uberregionale
Hauptverkehrsstral3e und die Stadtforststral3e eine drtliche Hauptverkehrsstrafie.
Entsprechend der Funktion stellt sich der Ausbauzustand der beiden Straf3en dar. Sie sind
mit einer Fahrbahnbreite von 6 m (StadtforststraRe) bzw. 6,60 m (Salzminder Strafl3e) und
beidseitigen Gehwegen ausgebaut. In der Stadtforststral3e ist einseitig auf der Gehwegflache
ein Radweg gekennzeichnet.

Die Elbestrale im Siden des Planungsgebiets dient lediglich zur ErschlieBung der
anliegenden Gebadude. Sie weist eine Fahrbahnbreite von ca. 5 m auf und ist mit
Kopfsteinpflaster befestigt.

Der Kirchweg stellt eine Verbindung von Elbestrale und StadtforststraRe dar. Er ist nur im
nordlichen Teil fir Kfz. befahrbar, der sudliche Teil ist mit einer Breite von ca. 1,60 m nur als
Rad- /FuBweg nutzbar.
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Das Planungsgebiet ist gut mit dem offentlichen Personennahverkehr erschlossen. Direkt
nordlich des Gebietes befindet sich an der Stadtforststrae eine Haltestelle der Buslinie 21.
In ca. 300 m Entfernung liegt der S- Bahnhof Halle- Délau.

4.5  Ver- und Entsorgung

Die Bestandsangaben der Versorgungsbetriebe und die stddtebauliche Bestandsaufnahme
ergeben folgende ErschlieRungssituation:

- Abwasser

Eine Schmutzwasser- bzw. Mischwasserkanalisation besteht in der Salzminder Straf3e und
der Stadtforstral3e, bisher jedoch nicht im Kirchweg und in der ElbestralRe innerhalb des
Plangeltungsbereiches.

Das Regenwasser wird teilweise Uber die vorhandenen Graben abgeleitet.

- Trinkwasser
Der Bereich ist trinkwasserseitig teilweise erschlossen (an der Salzmiinder Straf3e; der
StadtforststralRe und der Elbestraf3e). Im Kirchweg liegt bisher keine Trinkwasserleitung.

- Elektroenergie
Der Kirchweg ist elektrotechnisch nicht erschlossen. Zur Versorgung der geplanten
Wohngebaude ist die Legung von Niederspannungskabeln erforderlich.

- Erdgas
Die Versorgung mit Erdgas ist im Plangebiet z. Zt. nicht mdglich. Die Energieversorgung

Halle GmbH konnte allerdings, bei entsprechender Beauftragung, einen Anschluss an das
Erdgasnetz realisieren.

- Telekom
Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Bereichs ist eine Erweiterung der
Anlagen erforderlich.

5. Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Das stadtebauliche Zielkonzept sieht einen Wohnstandort vor, der die besonderen
Standortvorteile des Gebietes, die Graben und den schitzenswerten Baumbestand,
gestalterisch beriicksichtigt. Dabei wird eine offene und durchgriinte Bebauung angestrebt,
die dem dorflichen Charakter ihrer Umgebung entspricht.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Die Bewahrung der relativ starken Durchgrinung des Gebietes, die Schaffung attraktiver
Wegeverbindungen und die Erhaltung und naturnahe Gestaltung der Grében sind die
wichtigsten griinordnerischen Planungsziele. Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

- Gestaltung der Gréaben
Die Breite der Graben wird, wo mdglich, mit 3 m festgelegt, um ein flaches Muldenprofil mit
leicht wechselnden Boschungen und vereinzelten Bepflanzungen zu realisieren.

- Gestaltung Kirchweg

Der Kirchweg soll durch die Erganzung der vorhandenen Birkengruppen mit Eschen, die
Betonung der Zufahrten von der Stadtforststraf3e und der Elbestralle und die Festsetzung
von Hecken einen unverwechselbaren Charakter bekommen. Durch eine weitere
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Baumgruppe an der Wegekreuzung mit dem geplanten FulBweg und die o.g. MalRBhahmen
wird der Kirchweg gegliedert.

- Erhaltung des Baumbestandes
Der wertvolle Baumbestand ist soweit wie moéglich zu erhalten und wird im Bebauungsplan
festgesetzt.

5.3  Verkehrskonzept

Die Festsetzung des Kirchwegs als 6ffentliche Verkehrsflache erfolgt entsprechend dessen
zukunftig notwendiger ErschlieRungsfunktion.

Dabei wird gemald EAE 85/95 eine Strafe im Mischprofil mit 4,75 m Breite angelegt, die
erforderlichen Randstreifen sind in die 6ffentliche Verkehrsflache einbezogen.

Die vom Kirchweg nach Osten abzweigende StichstralRe soll als private
ErschlieBungsstraRe (Mischverkehrsflache) ausgebaut werden, die Festsetzung erfolgt
daher als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger. Die
detaillierte Querschnittsaufteilung bleibt der Ausfiihrungsplanung vorbehalten.

6. Begriindung der Festsetzungen
6.1  Art, Mal? und Umfang der Nutzung

6.1.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Dabei werden die Ausnahmen aus
dem Katalog des § 4 BauNVO, wie z. B. Beherbergungsbetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen, weil diese Nutzungen teils durch ihren
hohen Flachenbedarf der Kleinteiligkeit des Gebietes widersprechen und andererseits das
Verkehrsaufkommen zum Beispiel eines Hotels, einer Tankstelle oder eines
Verwaltungskomplexes nicht bewaltigt werden kann.

Die jetzige Bebauung ist eher kleinmaf3stablich und besteht aus ein- bis zweigeschossigen
Einzel- oder Doppelhdusern. Neubauten sollen sich in diese Struktur einfligen.
Verkehrsflachen und insbesondere auch Stellplatzflachen sollen in dem 6kologisch
wertvollen Gebiet gering gehalten werden. Aus den vorgenannten Grinden werden, aul3er
im bereits bebauten Gebiet, hdchstens zwei Wohneinheiten je Gebaude zugelassen. Bei
Grundsticken, deren Nutzung eine besonders geringe Dichte erfordert, weil sie
hoherwertigen Baumbestand aufweist, soll die zweite Wohneinheit in der Grol3e
untergeordnet sein (Einliegerwohnung).

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Traufhthe
als Mindest- und Hochstgrenze festgesetzt.

Die festgesetzten Traufh6hen orientieren sich zum einen an der Bestandssituation entlang
der Salzmiinder Strae, zum anderen an den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Raumbildung mit dorflichem Charakter. Aus Grinden der schalltechnisch notwendigen
Riegelwirkung von Neubauten an der Salzminder StraBe wird dort eine Mindesthéhe
festgesetzt, die eine Zweigeschossigkeit zwingend ergibt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen entsprechen bei Baugebietsteilen mit voraussichtlich
kleinen Grundstlicken, insbesondere dort, wo auch Doppelhduser mdglich sind, mit 0,4 der
Hochstgrenze gemaR § 17 der BauNVO fir allgemeine Wohngebiete. Die GRZ fir grol3e
Grundstiicke wird in Anpassung an die drtliche Situation verringert mit 0,3 festgesetzt.

Dadurch wird der Versiegelungsgrad insgesamt nur mafRvoll erhdht. Zusatzlich wird zur
Vermeidung einer unvertraglichen Versiegelung die Uberschreitung der GRZ mit
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Nebenanlagen, Stellplatzen und Unterbauungen auf 25 % begrenzt.

6.1.2 Uberbaubare Flachen, Bauweise, Stellung bauli  cher Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden strafRenseitig durch Baulinien festgesetzt.
Durch diese zwingende Festsetzung wird eine eindeutige Bestimmung einheitlicher
Baufluchten gewahrleistet. Die seitlichen und riickwartigen Begrenzungen der tiberbaubaren
Flachen erfolgen durch Baugrenzen festgesetzt. Die MalRe und die Festsetzungssystematik
lassen eine Vielzahl von Grundrissgestaltungen fir Einfamilienhéuser zu.

Die Festsetzung der offenen Bauweise im Uberwiegenden Teil des Planbereiches, spezifisch
festgesetzt fur Einzel- und Doppelhauser, entspricht der Eigenart der ndheren Umgebung
des Plangebietes und der darin bereits vorhandenen Bebauung.

Wegen der schalltechnisch notwendigen Riegelwirkung von Neubauten an der Salzmiinder
Stralle werden dort nur Doppelhdauser und Hausgruppen, jedoch keine frei stehenden
Einzelhduser zugelassen.

6.1.3 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze sind in den Neubaubereichen entlang des Kirchweges und der
Salzmiinder Stral3e, soweit eine etwas verdichtetere Bebauung vorgesehen ist, nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der
Hauptgebaude, sowie als Ausnahme in deren Tiefe bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze,
zulassig.

Die Festsetzung ist erforderlich, um eine Unterbringung von Stellplatzen in den rickwartigen
Grundstucksteilen zu vermeiden, die als Ruhezone gértnerisch gestaltet werden sollen.

In den Grundstiicksbereichen mit sehr aufgelockerter Struktur, die durch kleinere, einzelne
Baufelder erreicht wird, ist die vorgenannte Festsetzung nicht geeignet. Es ist jedoch zur
Begrenzung der Uberbauung notwendig, nur eine Garage je Wohneinheit zuzulassen.

Zur Freihaltung der Garten von grof3eren Baumassen werden sonstige Nebengebdude
(Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO) Uber 30 m3 umbautem Raum nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen.

6.1.4 Grundstuckszufahrten

Fur die Begrenzung der Zahl, der Breite und teilweise auch der Lage der
Grundstuckszufahrten bestehen zwei Grinde:

An der Salzmiinder Stral3e ist sie erforderlich, weil diese Hauptverkehrsstral3e nicht mit einer
mehr als dem notwendigen Minimum entsprechenden Anzahl von Zufahrten belastet werden
darf. Jede zusatzliche Zufahrt fihrt auch zu zusatzlichen Behinderungen des
Verkehrsflusses. Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden in Kurven und
Einmindungsbereichen auch Zonen festgesetzt, innerhalb derer keine Zufahrten angelegt
werden durfen.

Am Kirchweg ist auf der Westseite die Zahl und die Breite der Zufahrten zu begrenzen, um
die Anzahl und Gr6RRe von Bruckenbauwerken tber den dort vorhandenen offenen Graben
auf ein Mal3 zu begrenzen, das Beeintrachtigungen dieses Gewdassers maglichst vermeidet.
Auf der Ostseite ist aus gestalterischen Grinden die selbe Beschrankung vorgesehen, um
eine mdoglichst grof3ziigige Begriinung des Stralenraums mit den begleitenden Hecken zu
erreichen.

6.2 Griunordnung
Die grunordnerischen Festsetzungen kommen der Durchgriinung, Gestaltung und der
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Minimierung der neuversiegelten Flachen des Bearbeitungsgebietes zugute und dienen der
Sicherung der erforderlichen Ausgleichsmaf3nahmen fur Eingriffe im Sinne des § 1a) BauGB.
Im einzelnen liegen den Festsetzungen folgende Uberlegungen und Planungsabsichten
zugrunde:

6.2.1 Erhalt von Baumen und Strauchern

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind wertvolle Vegetationsbestande.
Aus der Festsetzung des Erhaltes ergibt sich eine wesentliche Verminderung der
Eingriffsintensitat im Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes.

6.2.2 Anpflanzung von Baumen

Entlang des Kirchweges wird aus gestalterischen Grinden und als AusgleichsmafRnahme fir
Eingriffe in den Baumbestand eine Alleepflanzung festgesetzt. Die vorgegebene Baumart
soll zur Gliederung des Kirchweges beitragen.

6.2.3 Zuordnung externer Ausgleichsmaflinahmen

Es werden AusgleichsmalRnahmen auferhalb des Geltungsbereiches erforderlich. Diese
werden den Baugrundsticken als Voraussetzung fur eine Kostenverteilung gemaf

der Satzung der Stadt Halle zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach 8§ 135 c)
BauGB zugeordnet.

6.3  VerkehrserschlieBung
Auf die Ausfiihrungen unter Nr. 5.3 wird verwiesen.

6.4 Immissionsschutz

Besondere Anforderungen an den Schutz vor Luftschadstoffen und vor Emissionen von
Gewerbebetrieben bestehen im Plangebiet nicht.

Die dstlich an das Plangebiet angrenzende Schule wird insbesondere wahrend der
Pausenzeiten zu voribergehenden Larmbelastungen der Wohnbaugrundstiicke fihren.
Schulen sind in WA- Wohngebieten allgemein zulédssig und von daher mit der vorgesehenen
Gebietsausweisung vertragliche Nutzungen. Sie sind im Allgemeinen nicht nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz zu beurteilen. Zudem ist der Délauer Schulstandort von
eher geringer GroRe und seine Larmemissionen beschranken sich auf die Ublichen
Schulzeiten an Werktagen. Es wird daher nicht erforderlich, im Bezug auf die Schule
LarmschutzmalRnahmen vorzusehen.

Es besteht teilweise eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm. Diese betrifft in erster
Linie die Grundsticke unmittelbar an der Salzmiinder Straf3e. Hier werden die Grenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung von 59 dB(A) tagsuber und 49 dB(A) nachts gemal} den
bisher vorliegenden Unterlagen Uberschritten. In den Ubrigen Bereichen sind zumindest
Uberschreitung der Orientierungswerte der Anlage 1 zur DIN 18005 von 55 dB(A) tagsiiber
und 45 dB(A) gegeben.

Die oben stehenden Angaben sind aus dem schalltechnischen Gutachten zum
Bebauungsplan® entnommen.

Die Notwendigkeit von SchallschutzmalBnahmen wird festgestellt. Die dazu getroffenen
Festsetzungen begriinden sich wie folgt:

Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen werden zur
Gewahrleistung  zumutbarer Innenraumpegel entsprechend den prognostizierten

1 SCHURER, H. in Dekra Umwelt GmbH: Schalltechnische Beurteilung Bebauungsplan Nr. 121, Halle, 2002
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Larmpegelbereichen festgesetzt.

Dartber hinaus werden dort, wo die oben genannten Grenzwerte in der Prognose
Uberschritten werden, Festsetzungen zur Anordnung und ggfs. schallgedammten Liftung der
Schlafraume und sonstiger Aufenthaltsraume getroffen.

Ferner wird es zur Verbesserung der bestehenden Situation erforderlich, die zul&dssigen
Neubauten an der Salzminder Straf3e als schallabschirmende Riegelbebauung auszubilden.
Dazu wird eine entsprechende Bauweise in Verbindung mit einer Mindesthdhe festgesetzt (s.
auch Nr. 6.1.2).

6.5  Ortliche Bauvorschriften

Zur Umsetzung baugestalterischer Absichten enthalt der Bebauungsplan o6rtliche
Bauvorschriften. Alle hier behandelten Festsetzungen dienen der Vermeidung von
Entwicklungen, die fir das Erscheinungsbild der geplanten Bebauung mdoglicherweise
storend waren. Sie sollen dabei zugleich die fir die Realisierung von Bauvorhaben notigen
Gestaltungsspielrdume nicht bermafig schmalern.

6.5.1 Daéacher und Fassaden

Die Uberbaubaren Flachen lassen verschiedene Gebaudeformen und - stellungen zu, was
zur Erhéhung der Gestaltungsfreiheit erwiinscht ist. Dabei bleibt jedoch die Notwendigkeit
bestehen, die Firstrichtung innerhalb Bebauungszusammenhanges zu gestalten, und eine
straRenraumbildende, traufstdndige Bauform zu erreichen. Daher wird die Festsetzung der
Hauptfirstrichtung vorgenommen.

Da eine individuelle Bebauung mit Doppelhausern moglich ist, werden einheitliche
Dachformen und Dachneigungen fir Doppelhduser und eine Unzuldssigkeit von
Hohenversatzen festgesetzt. Dies dient zur Vermeidung gestalterischer Differenzen
zwischen den Doppelhaushalften, die bei diesem Bautyp verunstaltend wirken wiirden. Dass
im Ubrigen eine einheitliche Bautiefe Uber die gemeinsame Grenzwand einzuhalten ist, ergibt
sich bereits aus § 22 BauNVO.

Das Farbspektrum der Dacheindeckung und Farben und Materialien der Fassaden werden
zur Anpassung von Neubauten an die Umgebung und zur Gewahrleistung einer
gestalterischen Ensemblewirkung festgesetzt.

Die Dachform fir Hauptgeb&ude als Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 bzw. 40 - 45
Grad und die Fassadengestaltung werden zur Anpassung an die Eigenart der ndheren
Umgebung festgesetzt.

Dachaufbauten werden in ihrer GrolRenordnung auf ein Mald begrenzt, wie es in der
historisch gewachsenen Bebauung in der Umgebung, insbesondere auch an der Salzminder
Stral3e und der StadtforststralRe, vorzufinden ist.

6.5.2 Freiflachen

Es wird ein groRzigig durchgriintes Erscheinungsbild angestrebt.
Dementsprechend sollen Vorgarten den Ubergang vom offentlichen StraRenraum zu den
privaten Garten gestalterisch definieren.

Um eine gewisse Einheitlichkeit und gestalterische Hochwertigkeit zu erreichen
und um Blickbeziige zuzulassen, wird die Hohe der Einfriedungen differenziert nach
der raumlichen Situation der Grundstiicke, teilweise auch als Mindesthohe, festgesetzt.
Ferner werden aus dem vorgenannten Grund Laubgehdlzhecken als alleinige
Einfriedung, Zaune oder mit straBenseitig vorgepflanzten Hecken als Einfriedungen
vorgesehen.
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Nicht fur die regelmafige Befahrung vorgesehene Wegeflachen sind in wasserdurchlassiger
Bauweise auszuftihren. Die Festsetzung dient der Verringerung des Versiegelungsgrades
und der Erhaltung des durch offene Wegeflachen doérflich gepragten Erscheinungsbildes im
Gebiet.

Die Festsetzung der maximalen Hohe und Ausformung von Anschittungen sollen

verhindern, dass fiir das vorhandene Ortsbild untypische Veranderungen der Topographie
entstehen.
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7. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Mit dem Vorhaben wird die gesamte Flache grundhaft verédndert. Der Tatbestand eines
Eingriffes i. S. des Gesetzes ist gegeben. Die Naturraumpotentiale sind wie folgt betroffen:

- Schutzgut Boden

Die Bdden des Untersuchungsgebietes werden durch die geplanten BaumalRhahmen
Uberformt. Schadstoffeintrage wahrend der Bauphase lassen sich durch geeignete
SchutzmalBRhahmen vermeiden. Durch die geplante Neubebauung werden Bdden auf einer
Flache von ca. 5.200 m2 neu versiegelt. Ein Ausgleich bzw. Ersatz ist nur durch eine
Entsiegelung von Flachen in gleicher GréRenordnung mdoglich. Innerhalb der Grenzen des
Bebauungsplanes sind keine Entsiegelungen maéglich.

- Schutzgut Wasser

Der Gefahr der Verminderung der Grundwasserneubildungsrate wird durch
Regenwasserriickhaltung und —versickerung in den zum Erhalt festgesetzten Graben
entgegen gewirkt. Verunreinigungen des Grundwassers sind durch Schutzmalnahmen
auszuschliefRen.

- Schutzgut Klima/ Luft
Die zu erwartenden mikroklimatischen Verdnderungen haben aller Voraussicht nach keine
negativen Auswirkungen. Die Entwicklung des Gebietes hin zum Stadtklima (allgemeine
Erwdrmung, Verdnderung des Flurwindsystems, Reduzierung der Kaltluftproduktion usw.)
wird kaum spirbar sein.

- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Durch den Bau des geplanten Wohngebietes mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausern
erfolgen Eingriffe in das Biotoppotential. Die Eingriffe in den Biotoptyp Streuobstwiese sind
qualitativ am groRRten. Quantitativ werden artenreiche Kleingarten (5.365 m?), ausdauernde
Ruderalgesellschaften (4.300 m?) und ruderale Strauchgesellschaften (3.700 m? am
starksten betroffen. Es ist nicht moglich, die unvermeidbaren Eingriffe im Gebiet des
Grinordnungsplanes auszugleichen. Durch die Zuordnung einer aulRerhalb des
Plangebietes an der Franz-Heyl-StraRe anzulegenden Streuobstwiese als externe
Ausgleichsmalinahmen ist der vollstdndige Ausgleich der Eingriffe gewahrleistet.

- Schutzqut Landschafts- und Ortsbild/ Erholungseignung

Durch die geplante Neubebauung sind Verdnderungen des Landschaftsbildes im Vergleich
zum gegenwartigen Zustand zu erwarten. Durch die geplante Bebauung geht teilweise die
Vielféltigkeit und Naturnédhe des Gebietes verloren. Auf der anderen Seite erfolgt durch die
geplante Gestaltung des Kirchweges eine Aufwertung des Ortsbildes. Durch die Einordnung
von offentlichen Grinflachen und Baumpflanzungen an den Wegen wird das Landschaftsbild
aufgewertet. Durch Einhaltung der vorgeschlagenen Festsetzung zur Vorgartengestaltung
und der Anpflanzungen erfolgt eine weitere Aufwertung des Gebietes.

- Schutzgebiete/ -objekte
Durch die Beplanung des Gebietes geht substanziell etwas vorhandene Vegetation verloren.
Durch die Festsetzung von schiitzenswerten Baumen wird dieser Verlust aber gesteuert und
minimiert. Dem stehen zahlreiche Neuanpflanzungen von Baumen sowie vieler
Laubholzhecken gegenlber, die in der Bilanz das Gebiet gegeniber dem heutigen Stand
optisch sogar aufwerten.

- Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die ,6kologische Bilanz* im Gebiet nicht
ausgeglichen werden kann. Es sind Mal3nahmen aufRerhalb des Plangebietes erforderlich.
Eine Zuordnung geeigneter Malinahmen und Flachen zu den Eingriffsflachen im Plangebiet
muss im Verlauf des Planverfahrens, spatestens bis zum Satzungsbeschluss, noch
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vorgenommen werden.

8. Stadttechnische Erschlie3ung

Gegenwartig sind im Plangebiet nur die Grundstiicke an der Salzminder Straf3e und der
StadtforststralRe erschlossen.

Fur die am Kirchweg und der Elbestral3e gelegenen Grundstiicke muss die notwendige
MindesterschlieBung mit Schmutzwasserableitung, Trinkwasser-, Elektroenergie- und
Telekommunikationsleitungen im 6ffentlichen Straf3enland neu hergestellt werden.

9. Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flachengrol3e Anteil an Gesamtflache
Baugebiete (WA), davon 23.033 m? 85,5 %
...... Bestand 5.300 m2 19,7 %
...... bisher unbebaut 17.733 m2 65,8 %
ErschlieBungsflachen, 3.563 m? 13,2 %
davon

...... Verkehrsflachen 3.030 m2 11,2 %
...... Graben 533 mz 2,0%
Offentliche Griinflachen 340 m?2 1,3%
Summe 26.936 m2 100,0 %

10. Planverwirklichung

10.1 Mafnahmen zur Bodenordnung

Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen sind Uberwiegend an den vorhandenen
Grundstuicksgrenzen orientiert. Daher genidgen zur Umsetzung der Planung im Regelfall
Grundstucksteilungen, die auf freiwilliger Basis nach Bedarf vorgenommen werden kénnen.
Fur einzelne Grundstiicke mit unginstigem Zuschnitt im stdlichen Teil des Plangebietes
kann eine Grenzregelung in Betracht kommen, wenn kein neuer Zuschnitt auf freiwilliger
Basis erreicht werden kann.

Der Kirchweg muss auf seiner Ostseite um ca. 1,70 im sidlichen Teil bzw. ca. 3,95 m im
nordlichen Teil Uber das vorhandene Stral3enland hinaus verbreitert werden, um eine
verkehrsgerechten Ausbau zu ermdglichen. Dazu sind in den ErschlieRungsvertragen
entsprechende Vereinbarungen erforderlich.

10.2 Kostenschatzung / Kostentragung

Fir ErschlieBungsmafnahmen im Sinne des § 124 BauGB und Ausgleichsmaflinahmen im
Sinne des § entfallen auf den Plangeltungsbereich anteilig folgende geschéatzte
Investitionskosten einschl. 16 % MWSt.:

Kostenart / Bauteil Summe €
StraRenausbau Kirchweg / Fuldwege (ohne evtl. erf. Grunderwerb) 450.000
Griunflachen anlegen 5.000
Externe AusgleichsmalRhahmen (ohne evtl. erf. Grunderwerb) 45.000
SUMME 500.000

Die Stadt Halle wird selbst keine ErschlieRungsmalRnahmen durchfihren. Vielmehr ist es
den Bauwilligen Uberlassen, die notwendigen Mafinahmen, ggfs. als
ErschlieBungsgemeinschaft, durchzufihren. Hierzu ist zuvor der Abschluss von
ErschlieBungsvertragen erforderlich.
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Die Realisierung der aufRerhalb der Baugrundstiicke bzw. des Plangebietes festgelegten
Ausgleichsmalinahmen soll im Rahmen der Ersatzvornahme durch die Stadt erfolgen. Die
Kosten der Malinahmen werden mittels der Kostenerstattungssatzung auf die Eigentimer
der Eingriffsbaugrundstiicke umgelegt.

Fur die Anlage einer Streuobstwiese, die als plangebietsexterne Ausgleichsmalinahme von
den Eingriffsverursachern finanziert werden muss, fallen insgesamt ca. 40.000 € an, die
anhand der Kostenerstattungssatzung auf die betroffenen Eigentimer verteilt werden.

10.3 ErschlieBungsvertrag/ Stadtebaulicher Vertrag

Derzeit ist ein stadtebaulicher Vertag zur ErschlieBung und den AusgleichsmaRnahmen fir
die Teilflache nordostlich des Kirchweges (Teilgebiete WA 1 und WA 2) in Vorbereitung. Ein
Vorhabentrager beabsichtigt hier die Errichtung von Einfamilienhdusern. Mit diesem
Vorhabentrdger wurde auch ein stadtebaulicher Vertrag Uber die Kostentragung fur
Planungsarbeiten, insbesondere die Erarbeitung dieses Bebauungsplanes, abgeschlossen.
Weitere ErschlieBungsvertrage und Vertrage zu Ausgleichsmaflinahmen werden derzeit nicht
vorbereitet, sie werden jedoch als Grundlage fir einen Ausbau des Kirchweges im sidlichen
Teil ebenfalls erforderlich.

11. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bleiben auf die unter Nr. 7
beschriebene Eingriffswirkung beschrankt. Die Eingriffe sind durch die festgesetzten
MalRnahmen im Plangeltungsbereich und die zusatzliche Ausgleichsmalinahme an der
Franz-Heyl-Strafl3e aul3erhalb davon ausgleichbar.

Die Planung hat auf die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt oder des Ortsteils
wegen ihrer geringen GroRenordnung keine gegenwartig erkennbaren Auswirkungen.

Die vorgesehene Bebauung wirkt sich auf das Ortsbild nicht negativ aus. Ortshildpragende
Baumbestéande werden erhalten und die Bebauung fiigt sich mafstablich in die Eigenart der
Umgebung ein.

Auf den Verkehr wirkt sich die Planung wegen ihrer geringen Grof3e nicht messbar aus.

Auf die Belange der Bevdlkerung im Plangebiet und seiner Umgebung wird weitgehend
Rucksicht genommen. Insbesondere werden die bestehenden Grundstiicksverhaltnisse
beachtet.

Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt beschréanken sich kostenseitig auf Folgekosten
fur die spatere Unterhaltung der auszubauenden Verkehrs- und Grunflachen.
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