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Beschlussvorschlag:

dauer Strafl3e

1. Der Stadtrat beschlief3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 Halle-Reideburg,
Werdauer Stral3e mit drtlichen Bauvorschriften. Der Geltungsbereich ist dem beigefiigten

Lageplan zu entnehmen.

w N

. Der Aufstellungsbeschluss ist ortstiblich bekannt zu machen.
. Der Stadtrat beschlief3t, den Bebauungsplan Nr. 128 Halle-Reideburg, Werdauer Stral3e als

Entwurf geman § 3 Abs. 2 BauGB mit Begriindung 6ffentlich auszulegen.
4. Die Verwaltung wird beauftragt, die 6ffentliche Auslegung durchzufiihren und zuvor ortsiblich

bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkung: keine

Ingrid Hauller
Oberbirgermeisterin




Ingenieurbiro fir Bauwesen und Wasserwirtschaft GmbH
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Entwurf Teil Al:
Begriindung zur Satzung Bebauungsplan Nr. 128 ,\Werda  uer Straf3e", Halle — Reideburg

1.1.1 Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindu  ng

Bebauungsplan Nr. 128 ,Werdauer Stra [3e" in Halle-Reideburg
Aufstellungsbeschluss und Beschluss Uber die offentliche Auslegung

Bereits vor dem Jahr 2000 wurden seitens der Eigentiimerin (Evangelische Kirche zu Reideburg,
Kirche zu Buschdorf, Kirche zu Diemitz) Anfragen an die Verwaltung der Stadt Halle gestellt, den im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellten Standort an der Werdauer StralRe zu
entwickeln.

Die Zustimmung der Verwaltung wurde an die Aufnahme des o0.g. Standortes in die langfristige
Zielplanung der Stadt Halle Uber die Entwicklung von Neubaustandorten flr den Wohnungsbau
geknupft. Auf diese Weise wurde bereits im Vorfeld der Planung der allgemeine Riickgang des
Bedarfs an Wohnungsneubau bericksichtigt.

Die im Stadtentwicklungskonzept Wohnen von 2001 benannten Neubaustandorte beriicksichtigen
den bis zum Jahr 2010 erwarteten generellen Riickgang der Nachfrage am halleschen Wohn-
ungsmarkt. Fur Einfamilienhduser in ruhiger und verkehrsgtinstiger Lage im Stadtgebiet ist nach wie
vor eine Nachfrage feststellbar.

Die Aufnahme in die Liste der mit Prioritat zu entwickelnden Neubaustandorte erfolgte per
Stadtratsbeschluss im o0.g. Stadtentwicklungskonzept. Auf dieser Grundlage wurde im Jahr 2003 ein
Vertrag zwischen Stadt und Eigentiimer abgeschlossen, dessen Ziel darin besteht, mittels eines B-
Planverfahrens Baurecht zu schaffen.

Im Rahmen dieses Verfahrens steht der Beschluss tber die Aufstellung und die 6ffentliche Auslegung
des B-Planes Nr. 128 ,Werdauer Straf3e* in Halle Reideburg an.

In der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit ist keine grundsatzliche Kritik an
dem Planungsvorhaben gedulRert worden. Anregungen und Hinweise beschranken sich auf Detail-
fragen der ErschlieBung und Bebauung. Einspriiche durch Birger wurden nicht vorgebracht.
Vermerk zur Kinderfreundlichkeitsprifung

Die Kinderfreundlichkeit der Planung wurde sowohl durch Herrn Deckert vom Kinderbiro der Stadt
als auch von der Arbeitsgruppe Koordinierung Stadtentwicklung des GB V geprift und bestétigt.

Der Bebauungsplan sieht den Neubau von 22 bis 25 Einfamilienh&usern, integriert in die gewachsene
Ortslage Reideburg vor. Die Grundstiicke sind mit einer Grof3e von 340 bis 840 m2 so bemessen,
dass ausreichend Platz fiir Spielangebote fur Kleinkinder vorhanden ist.

Entsprechend der Spielflachenkonzeption wird das Spielplatzangebot in der Ortslage als sehr gut
eingeschatzt. Ein 6ffentlicher Spielplatz befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Neubaustandort.

In ful3laufiger Entfernung sind zwei Kindereinrichtungen (eine Einrichtung der Stadt und die einer
freien Tragerschaft) vorhanden. Zur Zeit befindet sich die Grundschule Kanena/Reideburg in
erreichbarer Entfernung. Dartber hinaus betrifft der Bebauungsplan die Sekundarschule ,A. H.
Francke®. Die mittelfristige Schulentwicklungsplanung schlie3st mogliche Standortverdnderungen nicht
aus.
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1  Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um fur die weitere Entwicklung der Stadt Halle
(Saale) Planungsrecht fir den Wohnungsbau zu schaffen und damit den Bedarf an Einzel und
Doppelhausern in verkehrsgtinstiger, aber ruhiger Lage zu befriedigen. Durch rechtsverbindliche
Festsetzungen fir die stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung des Geltungsbereiches soll der
Bebauungsplan insbesondere

+ die Nutzung und Uberbauung der Grundstiicke (Art und MaR der baulichen Nutzung)

e die Durchfihrung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen und
» die Gestaltung der baulichen Anlagen sowie
* Verkehrsflachen

regeln.

Der Aufstellungsbeschluss wurde von der ... in ihrer ... Sitzung am ... unter der Beschluss-Nr. ...
gefasst.

Die Zielstellung besteht darin, auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache sudlich der
Werdauer Straf3e und dstlich der Annaberger StralRe (Ortsabrundung des Ortsteils Reideburg 6stlich
der Stadt Halle) ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausweisen.

Folgende Entwicklungsziele gelten:

o Stadtebauliche Einordnung des Wohngebietes in die vorhandene Ortsstruktur (Orts-
abrundung)

+ Gewabhrleistung eines harmonischen Ubergangs zur freien Landschaft

* Gewabhrleistung eines 6kologisch vertretbaren Versieglungsgrades

» Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft

» Erhalt vorhandener Griinstrukturen (Buschwerk und Gehdlz)

» Erhalt wertvoller Biotope (nach 8 37 NatSchG LSA) im Westen und Siden

* Schutz vorkommender Tier- und Pflanzenarten

* Pflanzung von standortgerechten, einheimischen Baum- und Straucharten im O6ffentlichen
Bereich und Uberwiegend im privaten Bereich, da diese eine wesentlich grofiere
tierbkologische Bedeutung als fremdlandische Arten besitzen

» Schaffung von 6kologischen wertvollen Pufferzonen (Breite mind. 5m) zur Ergéanzung bereits
vorhandener Grinstrukturen, zur Entwicklung des Naturschutzes und zur Funktionsstarkung
von Biotopverbanden

+ Okologische Aufwertung des Seitenarms des Reidebaches durch die Wiederaufnahme der
Vorflutfunktion

» Realisierung von Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches, um

neue Lebensraume fir Flora und Fauna am Eingriffsort bereit zustellen
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2

Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen zur Erarbeitung des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch — BauGB — Neufassung des Baugesetzbuches vom 23. September 2004
(BGBI. | Nr. 52 S. 2414),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132); zuletzt geandert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichnungsverordnung 1990 in — PlanV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991
S.58),

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S.2081); zuletzt geédndert durch
Art. 2 Gesetz vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S.1359),

Gesetz Uber Naturschutz- und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S.1193); zuletzt gedndert durch Art. 2 Gesetz vom
21. Dezember 2004 (BGBI. | S.186),

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 05. September 2001 (BGBI. | S.
2350), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359),
Bauordnung Sachsen — Anhalt (BauO LSA) vom 19. Juli 2004 (GVBI. LSA S.408),
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 14. Januar 2005 (GVBI.
LSA S.14)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 23.07.2004, zuletzt geé&ndert durch
Gesetz vom 20.12.2005

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
09.09.2001

Ausfuhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (BodSchAG
LSA) vom 02.04.2002
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3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Stadtgebietes Halle, im Ortsteil Reideburg an der Werdauer
bzw. an der Annaberger StralRe. Der Untersuchungsraum liegt im Bundesland Sachsen-Anhalt und
zahlt zum Halle — Saalkreis.

Es handelt sich hierbei um die Gemarkung Reideburg, Flur 2 und 8.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:
e im Norden durch die Werdauer Stral3e (T.v. Flurstiick 6121)
* im Osten durch die westliche und sudliche Grenze des Flurstlicks 6118,

die stidliche Grenze des Flurstlicks 6119 und die westliche
Grenze des Flurstlickes 6284
e im Suden durch die nordliche Grenze des Flurstiickes 6088, die

westliche Grenze der Flurstlicke 6222, 6223, 6176 und die
siidliche Grenze des Flurstiicks 6221
* im Westen durch die Annaberger Strafl3e (T.v. Flurstiick 65/49) und die

Ostliche und sudliche Grenze des Flurstiicks 158/2, 158/3
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Flursticke:
- 6225
- 6121 (Teilbereich)
- 65/49 (Teilbereich)
- 6221 (Teilbereich)

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,2 ha.

1 Reftichweg
2 Radieschenweg

Deljt

= Z8cher Sff%

Abb. 1: Lage des B-Plangebietes innerhalb der Ortslage Reideburg

Flachen und MalRBnahmen fir den Ausgleich des Eingriffes werden im Geltungsbereich festgesetzt,
um vorhandene Strukturen zu starken und fur die Tiere Ersatzflachen in unmittelbarer Nahe
bereitzustellen.
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4 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrec htliche Situation

4.1  Flachennutzungsplan (FNP)

Der Stadt Halle liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan vom 29.09.1998 vor. Im vorliegenden
Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als geplante Wohnbauflache
ausgewiesen. Das Ziel der Flachennutzungsplanung fir Reideburg besteht darin, den Ort als
Wohnstandort weiter zu entwickeln. Diese Wohnflachenentwicklung beinhaltet kleinteilige Siedlungs-
und Ortsabrundungen sowie grof3flachige Siedlungserweiterungen. Zunéachst sollen jedoch die
innerhalb der Ortslage zur Verfliigung stehenden Flachen zur Entwicklung von Wohnbauland genutzt
werden, erst mittelfristig Flachen im Stdosten.

&
| MALLE {SAALE) 3 Der Oberbiirgermaister

Flachennutzungsplan
Ertauterungsplan

Wohnen

Baufldchen
R

| Wohnbautlbchen

Bl ovschis saunichen

u Umstrulturiarungs-
notwendighkelt

Handlungsriume

Reaktivisrung:
Wisrtsdslung nerzande

u Auflockerungsgeblst

stk b b antatie

Flichendaten Neubaugebiate

Abb. 2: Auszug FNP\-E-rIauterungspIan Wohnbauflachen Bestand und Planung (Stand Juni 1998)

4.2  Stadtentwicklungskonzept

Das Bebauungsplangebiet ,Werdauer StralRe" ist in der Stadtentwicklungskonzeption ,Wohnen* —
Phase 1 als Flache fur den Wohnungsneubau (Karte 2.3, Nr. 51) fur den Zeitraum 2001 — 2010
ausgewiesen. Der Ausweis von Wohnbauflachen bis zum Jahr 2010 wurde der zu erwartenden
verringerten Nachfrage bereits angepasst.

Abb. 3: Auszug Stadtentwicklungskonzeption WOHNEN der Stadt Halle - Karte 2.3 Zielplan fur den Wohnungsbau fir den
Zeitraum 2001 bis 2010

4.3  Planerische Vorgaben der Landschaftsplanung

Die Stadt Halle besitzt einen Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 1997. Dieser

8
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Landschaftsrahmenplan folgt im Bereich des Plangebietes nicht den Inhalten des
Flachennutzungsplanes (Stand September 1998) und dem Stadtentwicklungskonzept (Stand 2001).
Er definiert jedoch folgende Zielvorgaben, die fur die Bebauungsplanung relevant sind:

Der Landschaftsrahmenplan definiert Leitbilder fur die Entwicklung von Naturhaushalt und
Landschaftsbild in bestimmten Teilrdaumen. Fiur das Plangebiet sind die Leitbilder des Teilraumes
Dautzsch / Reideburg / Buschdorf maf3gebend.

Die nachfolgend aufgeflihrten Leitlinien sind fur die Bebauungsplanung relevant und wurden
bertcksichtigt:

4.4

Die aus den Baugebieten anfallenden Oberflachenwasser sind dezentral zurtickzuhalten und
teilweise zur Versickerung zu bringen.

Die vorhandenen Bachlaufe und Graben sollen naturnah gestaltet, die Landschaft durch
wegbegleitende Flurgehdlzstreifen gegliedert werden. Die gesetzlich vorgeschriebenen
Gewasserschonstreifen werden eingehalten. Mittelfristig sollen die in die Reide einmindenden
Gewasser durch uferbegleitende Gehdolzstreifen renaturiert werden.

An herausragenden Stellen sollen die Ortsrander durch Geholzstreifen sowohl dkologisch wie
aus landschaftsgestalterischen Griinden gefasst werden. Das Landschaftsbild ist aufzuwerten.
Grol3e Neuausweisungen von Bauflachen sind aus Grinden des Bodenschutzes abzulehnen.
Die historisch gewachsene Siedlung Reideburg soll in ihrem jetzigen Umfang im Wesentlichen
erhalten werden.

GroRere zusammenhangende Bereiche sollen als Vorrangflachen fur die Landwirtschaft
verbleiben.

Kinderfreundlichkeitspriifung

Ostlich des geplanten Wohngebietes befindet sich in unmittelbarer Nahe (ca. 100 m) ein Spielplatz
mit verschiedenartigen Spielgeraten. Durch die Anlage einer fu3laufigen Verbindung zwischen dem
geplanten Wohngebiet und dem Spielplatz kénnen die Spielgerate durch Kinder ohne die Querung
einer Stral3e gefahrenlos und schnell erreicht werden. Auf die Anlage eines Spielplatzes innerhalb

des Geltungsbereiches wird deshalb verzichtet.

Ll

Abb. 4: Spielplatz in unmittelbarer Nahe des Wohngebietes
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5 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

5.1 Eigentumsverhéaltnisse

Haupteigentimer der Flachen des Plangebietes ist die Evangelische Kirche zu Reideburg, die Kirche
zu Buschdorf sowie die Kirche zu Diemitz (nachfolgend Kirche genannt). Sie besitzt das Flurstlck
6225 mit ca. 2,1 ha. Weitere Eigentimer sind:

Stadt Halle Flurstiick 65/49, 6121

Hallesche Wasser und Abwasser GmbH (HWA) Flurstick 6221

5.2  Aktuelle Nutzungen

Der Geltungsbereich zeichnet sich durch folgende Nutzungsarten aus:
» Ackerflache

e Temporar Wasser fuhrender Graben einschlie3lich Bdschungsbereich
(Entwésserungsgraben)

» Wertvolle Buschwerk- und Gehdélzstrukturen (z.T. als § 37 NatSchG LSA ausgewiesene
Biotope)

» Versiegelte StralRenflachen (nur im Mundungsbereich)

Grabenbereich mit
Buschwerk und Geholz

Abb. 5: Luftbildausschnitt — Verteilung der‘ Nutzungsarten im Geltungsereich des ebauungsplanes
Der Landschaftsraum um Reideburg ist gepragt durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung. Das
Luftbild zeigt, dass ca. 95 % der Flache des Geltungsbereiches landwirtschaftlich bestellt wird. Dies
gilt insbesondere fir den zentralen Bereich.
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; i
Abb. 6: Landwirtschaftliche Nu

Pragend fir den sudlichen Planbereich ist ein temporér Wasser fuhrender Graben, der von Ost nach
West in Richtung der Reide entwassert. Der Hohenunterschied zwischen Grabensohle und
Bdschungsoberkante betragt ca. 1 m. Teilbereiche der Grabensohle sowie der Boschungsbereich
sind nach § 37 NatSchG LSA als gesetzlich geschitzte Biotope eingeordnet. Es ist ein starker,
artenarmer Unterwuchs insbesondere im Bereich der Béschungen, aber auch in der Grabensohle
erkennbar. Weiterhin werden die Béschungen des Grabens durch gro3kronige Laubbédume (z.B.
Weiden, Pappeln, Eichen) und Gehdlzstrukturen (z.B. Holunder) gepragt. Der Graben ist durch
Hausmull stark verschmutzt, Einleitungen aus angrenzenden Geb&uden sind erkennbar.

Der Graben im Westen ist weitgehend verlandet und fur die Wasserabfiihrung funktionslos. Die
faunistische Ausstattung wird gepragt durch Bruchweiden, Weil3dorn und Feld — Ulmen.

" A T T
'3 : - i X £ 3 L~

Abb. 7: Stark bewachsener Graben im Siiden
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Abb. 8: Verschmutzter Grabenbereich (Hausmiuillablagerungen) imSl‘Jden

Im Norden und Osten befinden sich angrenzend an das Plangebiet vorwiegend entlang der Stral3e
angeordnete bebaute Flachen des Ortsteiles Reideburg. Diese zeichnen sich durch Gehdéftanlagen,
Einfamilienh&user und 6ffentliche Einrichtungen (Kindertageseinrichtungen) mit angrenzenden
Grunflachen (Garten) aus. Weiter in Richtung Osten sind grol3raumige Geholz- und Baumflachen

vorzufinden.

Abb. 9: uwerk- und Gehélzstrukturen im Ote

5.3  Verkehrliche Erschlie3ung

5.3.1 FlieBender Verkehr

Die verkehrliche Anbindung an das Plangebiet erfolgt Gber die Werdauer StralRe. Die Werdauer
12
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Stral3e mundet in dstlicher Richtung in die Diemitzer Straf3e, die bis zur Paul — Singer fihrt. Die
Werdauer Strafl3e und die Diemitzer Stral3e weisen das fir die alten Ortslagen charakteristische
Porphyr-Kopfsteinpflaster auf. Die Werdauer Stral3e zeichnet sich durch einseitige FulRwege aus, in
der Diemitzer Straf3e sind keine FuBwege vorhanden.

Die Immissionswerte fur den Verkehrslarm fir den Tagbereich werden laut Aussage der
,BERECHNUNG DES KONFLIKTPLANS VERKEHR FUR DIE STADT HALLE ...* mit 50 dB(A)
bis 54 dB(A) angegeben. Die Immissionswerte im Nachtbereich liegen bei 40 dB(A) bis 44 dB(A). Die
Paul — Singer — Stral3e ist eine der Hauptachsen des Ortsteils Reideburg, die durch einen starken
Durchgangsverkehr gekennzeichnet ist. Die La&rmemissionen die von der Paul-Singer-Stral3e auf den
Ostrand des B-Plangebietes treffen betragen tags 45 dB(A) bis 49 dB (A) und nachts 40 dB(A) bis 44
dB (A).

In westlicher Richtung mindet die Werdauer Stral3e in die Annaberger StralRe. Diese fuhrt als Nord -
Sud - Verbindungsachse im Westen am Plangebiet vorbei. Die Annaberger Stral3e ist gekennzeichnet
durch einen schlechten Fahrbahnbelag ohne durchgehende Teerschicht, fehlende FuBwege und eine
geringe StralRenbreite. Die Immissionswerte fir den Verkehrslarm fur den Tagbereich werden auf der
Basis einer Berechnung durch das BURO GORITZKA AKUSTIK an die Annaberger Stral3e mit
50 dB(A) angegeben. Die Immissionswerte im Nachtbereich liegen bei 42 dB(A). Nach Osten
verringern sich die Immissionswerte, da der Abstand zum Immissionsort steigt.

g = - s L

erdauer Straie - Blick Richtung

Abb. 11: Annaberger Straf3e - Blick Richtung Stiden

Vom Plangebiet aus erreicht man in ca. 3 km Entfernung die Autobahn 14 (Anschlussstelle Halle —
13
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Ost), in ca. 5 km den Riebeckplatz als Verkehrsknotenpunkt der Stadt Halle.

5.3.2 Offentlicher Personennahverkehr

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet an der Paul - Singer befindet sich eine Haltestelle des
offentlichen Personennahverkehrs (Bus). Mittels der verkehrenden Buslinien ist die Anbindung an die
Haltestelle Riebeckplatz / Hauptbahnhof und die Haltestelle Steintor als Umsteigepunkte
gewabhrleistet. Klnftig ist mit einer Kiirzung der Linienfihrung im Richtung Riebeckplatz zu rechnen,
so dass die Anbindung Haltestelle Riebeckplatz / Hauptbahnhof als Umsteigepunkt nicht
gewabhrleistet ist. Die Buslinie soll nur noch bis Buschdorf verkehren. An diesem Standort ist die
Anbindung an die StraRenbahn in westlicher Richtung (Riebeckplatz) gewahrleistet.

5.3.3 Geh- und Radwegeverbindung

Das Plangebiet kann Uber den FuRweg entlang der Werdauer Straf3e erreicht werden. Einen Fulweg
in der Diemitzer StralRe, welche die Verbindung zwischen Werdauer Straf3e und Paul-Singer-Stral3e
herstellt existiert nicht. Eine Benutzung der sandgeschlemmten Fahrbahnrandstreifen ist maglich.
Separate Radwege zum Wohngebiet existieren nicht.

5.4  Stadttechnische Erschlieung

Im Rahmen einer trink- und abwassertechnischen Vorplanung wurden die Bestandsunterlagen der
Versorgungstrager eingeholt und bertcksichtigt. Die angestrebte Ver- und Entsorgung des Gebietes
(siehe Punkt Nr. 8) stellt eine abgestimmte Losung mit den Ver- und Entsorgungstréagern der Stadt
Halle dar.

5.4.1 Stromversorgung

In Reideburg werden durch die Stadtwerke Halle GmbH Verteileranlagen des Mittel- und
Niederspannungsnetzes betrieben. Als Stromversorger fungiert die Energieversorgung Halle GmbH
(EVH) mit Sitz in Halle. Mit Schreiben vom 18.10.2005 wird mitgeteilt, dass das B-Plangebiet noch
nicht elektrotechnisch erschlossen ist. Vorhandene Versorgungsleitungen befinden sich in der
Werdauer Stral3e.

5.4.2 Gasversorgung

Gemal Stellungnahme der EVH GmbH ist eine gastechnische ErschlieRung der neuen
Wohnbebauung von der Werdauer und der Annaberger Straf3e mdglich. Voraussetzung zur
ErschlieBung ist eine ErschlieBungsvereinbarung.

5.4.3 Wasserversorgung

Gemal eingeholter Bestandsunterlagen der Halleschen Wasser und Abwasser GmbH (HWA) ist eine
Versorgungsleitung in der Werdauer Stral3e und der Annaberger Stral3e vorhanden (TWL DN 80).
Der Anschluss an das Trinkwassernetz kann im Bereich der Werdauer Stral3e erfolgen. Zur
Gewaéhrleistung einer zweiseitigen Einspeisung ist ein Ringschluss zur Annaberger StralRe
herzustellen. Nur mittels dieses Ringschlusses kann auch der Loschwasserbedarf fir den
Grundschutz gewahrleistet werden.

5.4.4 Abwasserentsorgung

Derzeit ist der Bereich Werdauer Stral3e in Reideburg abwassertechnisch nicht erschlossen. Ein
betriebsfahiges Entwasserungssystem ist nur bis zur Paul — Singer — Stral3e vorhanden. Um das
geplante Wohngebiet erschlielen zu kdnnen, sind Kanalbauarbeiten in der Diemitzer Stral3e und der
Werdauer StralRe erforderlich.

Nach dem vorliegenden Planungsstand der HWA ist die ErschlieBung im Trennsystem vorgesehen.
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Mit der Fertigstellung der abwassertechnischen Anlagen kann jedoch friihestens Ende 2005
gerechnet werden.

Laut Stellungnahme der HWA vom 11.04.2002 ist die Einleitung von Schmutzwasser in den neuen
SW - Kanal moéglich und vorgesehen (Schacht S 194).

Sollte das Wohngebiet zeitlich eher erschlossen werden, als die geplanten Kanalbaumaflinahme der
HWA, ist fir den Schmutzwasseranschluss des Wohngebietes eine Druckleitung bis zur Paul —
Singer — Stral3e erforderlich.

Fur Regenwasser besteht keine Anschlussmdglichkeit an den neuen Regenwasserkanal. Die
anfallenden Regenwasser sind laut Aussage des Umweltamtes der Stadt Halle in den sidlich des
geplanten Wohngebietes gelegenen Entwasserungsgraben, der weiter westlich in die Reide mindet,
einzuleiten.

5.45 Telekommunikation

Mit Schreiben vom 27.10.2005 wurde mitgeteilt, dass sich n der Werdauer StralRe, am
Eingangsbereich zum Plangebiet (Planstral3e A) eine Telekommunikationslinie der Deutschen
Telekom AG, T-Com befindet. Zur Versorgung des Baugebietes ist die Neuerrichtung von
Telekommunikationslinien notwendig.
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6  Stadtebauliches Konzept

6.1 Darstellung stadtebauliches Konzept

Bei dem Standort handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache mit einer Grof3e von ca.
2,2 ha, welche sich entlang der Annaberger Stral3e und der Werdauer StralRe erstreckt. Im Norden
und Osten befinden sich die baulichen Strukturen der dorflich gepragten Ortslage Reideburg, die
durch die Bereitstellung von Wohnbauflachen im Westen abgerundet und geschlossen wird.

Der Standort an der Randlage des Ortsteils, die unmittelbare Nahe zur Autobahn A 14 (ca. 3 km) und
zur Stadt Halle (ca. 5 km) sowie die durch Wald- und Wiesenflachen gepréagte Umgebung bieten
glnstige Voraussetzungen fur die Schaffung neuer Wohnbauflachen.

Die Zielrichtung besteht darin, dass sich die geplante Wohnbebauung in die bereits vorhandenen
dorflichen Strukturen einpasst bzw. diese Strukturen in ihrer Auspragung aufnimmt. Mit der
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 84
BauNVO und den textlichen Festsetzungen sollen sich die neu zu errichtenden Wohngebéaude in die
Umgebung einpassen und als Teil des Dorfes fungieren. Der Ausschluss von der Versorgung
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur sportliche Zwecke begriindet
sich damit, dass derartige Einrichtungen des Gemeinbedarfs und weitere Anlagen fir Sport und Spiel
in der Stadt Halle in ausreichendem Mal3 zur Verfiigung stehen. Hingegen sind nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zulassig. Durch das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung ist jedoch die Grol3e der eventuell
entstehenden Anlagen sehr eingeschrankt, so dass die Bewohner des Plangebietes auch hier auf die
Angebote der Umgebung zurlickgreifen kénnen.

Die Beschrankung der Grundflachenzahl auf ein Mindestmal3 und Festsetzungen zur Trauf- und
Firsthohen verfolgen das Ziel, den schonenden Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum zu
schaffen und die aufgelockerte Bebauung des Ortes mit rickwartigen Freiflachen auch im geplanten
Wohngebiet fortzusetzen.

Die geplante Wohnbebauung orientiert sich an der geplanten Erschlie3ung und bietet mit offenen
Bebauungsformen Platz fiir 25 Bauplatze mit eingeschossigen Einfamilien- und Doppelhausern mit
rickwértigem Grundstiicksanteil. Die GrundstiicksgréRen betragen firr Einfamlienhduser ca. 500 m?
bis 900 m?, fiir Doppelhauser ca. 300 m?~ 500 m?. Die Grundstiicke im siidlichen und westlichen
Bereich des Plangebietes erhalten einen besonderen Reiz durch den dort verlaufenden
Entwasserungsgraben, dessen Nordbdschung als gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 37 NatSchG
LSA ausgewiesen ist.

Durch die Festsetzung von Baulinien im Abstand von mind. 3,0 m zu den geplanten
ErschlieBungsflachen werden eine stadtebauliche Ordnung hergestellt und dorftypische
Vorgartenbereiche zur besseren optischen Gestaltung und Griingliederung des StralRenraumes
gebildet. Die Festsetzung einer Baulinie an der Werdauer Stral3e sichert die Einordnung des zukinftig
an der Stral3e verlaufenden Gebaudes in die vorhandene Ortsstruktur mit straf3enrandbegleitender
Bebauung.

6.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Ziel des Grunordnungskonzeptes ist die weitestgehende Sicherung des 6kologischen Potentials
innerhalb des Plangebietes durch grinordnerische und landschaftspflegerische Maflinahmen. Das
vorhandene Potential soll dabei aus 6kologischer und gestalterischer Sicht genutzt und zielgerecht
erganzt bzw. aufgewertet werden. Der Versieglungsgrad ist auf ein 6kologisch vertretbares Maf3 zu
reduzieren.

Die Grunstrukturen der nach § 37 NatSchG LSA gesetzlich geschiitzten Biotope im Westen und
Suden mit wertvollen Baum- und Gehdélzelementen werden durch Festsetzungen des
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Bebauungsplanes dauerhaft gesichert. Dazu gehért auch die Freihaltung eines 5,0 m breiten
Schutzstreifens (ab Béschungsoberkante Graben) beidseitig des Grabens im Westen und Siden des
Gebietes. Bereits vorhandene Schutzstreifen werden entsprechend dieser Forderung bis zu einer
Breite von 5,0 m durch standortgerechte einheimische Gehélze erganzt. Diese Schutzstreifen sind
von jeglicher Bebauung freizuhalten und ihr Erhalt zu sichern.

Der Erhalt der bestandspragenden Griunstruktur am dstlichen Rand des Plangebietes mit seinen
wertvoll gewachsenen Baum- und Gehdlzstrukturen wird ebenfalls durch Festsetzungen gesichert.
Auch hier wird ein mind. 5,0 m breiter Schutzstreifen zu den angrenzenden privaten Grundstiicken
eingehalten und gesichert.

Diese vorhandenen Griunflachen kénnen sich durch den Erhalt weiter entwickeln und sind aus Sicht
des Arten- und Biotopschutzes fir die Sicherung von Brut-, Nahrungs-, Ruhe- und Schutzraumen fir
angrenzende Nutzgérten sehr wichtig. Dartber hinaus tragen sie zur Verbesserung des Lokalklimas
bei, verhindern Bodenabtrag und Schneeverwehungen.

Die Ableitung des nichtschadlichen Niederschlagswasser erfolgt tiber einen Stauraumkanal in den
sudlich gelegenen Entwésserungsgraben. Durch den geringen Flachenaufwand fir die Ableitung des
Regenwassers kdnnen verbleibende Flachen im Rahmen von AusgleichsmalRnahmen aufgewertet
werden. Dazu zahlt die Anlage eines Feldgehdlzes (Laubmischwald), mit Baumen 2. Ordnung
(Heister) und Strauchern im Saumbereich und Bdumen 1. Ordnung im Kernbereich. Damit werden die
Entstehung neuer Lebensraume und die Vernetzung mit bereits existierenden Biotopen und
Lebensraumen intensiv geférdert. Durch die Ableitung von Regenwasser in den Graben werden die
Vorflutfunktion wiederhergestellt und damit gewassernahe Biotopstrukturen in ihrem Bestand
gesichert.

Die im Plangebiet entstehenden 6ffentlichen und privaten Grinflachen werden mit standortgerechten,
heimischen Laubgeholzen entsprechend einer Pflanzliste bepflanzt und dauerhaft gepflegt, um ihren
Erhalt zu sichern und die Einordnung in die Umgebung zu gewdhrleisten. Sie besitzen aus
tierékologischer Sicht eine wesentlich gréRere Bedeutung als fremdlandische Arten und entsprechen
den traditionellen Ein- und Durchgriinungselementen. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen
offentlichen Grunflachen im Eingangsbereich der Werdauer Stral3e bzw. an der Annaberger Stral3e
sind straBenbegleitende Griinflachen, die bereits vorhanden und mit Rasen bzw. Ruderalfluren
begrint sind. Ihr Erhalt wird durch die Ausweisung ,6ffentliche Grinflache" gesichert. Weitere
MalRnahmen sind hier aufgrund der geringen Flachengrol3e nicht geplant. Die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belastete 6ffentliche Grinflache wird mit Schotterrasen befestigt, um die Wartung
technischer Einrichtungen der Entsorgung zu gewahrleisten. Die Einsaat von Ruderalfluren in diesem
Bereich ist erwiinscht.

Als stral3enseitige Einfriedungen werden Hainbuchenhecken gepflanzt. Hainbuchen sind
standorttypische Geholze, die als ,griines* Gestaltungselement und als ,Wanderungsflachen® fur
Kleintiere und Insekten fungieren sollen.

Es ist jedoch zu bemerken, dass durch die geplante Bebauung Veranderungen wichtiger Funktionen
des Bodens, des Wasserhaushaltes, der Vegetation und damit natirlich auch der unterschiedlichen
Lebensraume beeintrachtigt werden und weitere MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden und Natur sowie der Landschaft vorgenommen werden missen.

6.3 Verkehrskonzept

Der planerische Grundsatz fur die Festsetzungen der Verkehrsflachen unterliegt folgenden
Zielstellungen:
» direkte Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz,

» kostengunstige und flachensparende ErschlieRung durch Minimierung der Flachenversieglung

auf Basis der Dimensionierung der Verkehrswege nach EAE 85/95,
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* Reduzierung von Belastungen innerhalb des Wohngebietes durch Larm und Staub durch den
Ausweis einer Tempo-30-Zone und verkehrsberuhigter Zonen

* Trennung der Verkehrsarten fur eine Bericksichtigung der Belange von Ful3gangern und
flieRendem Verkehr — Gefahrenabwehr,

» Klare Trennung der Verkehrsarten als Beitrag zur Verkehrssicherung

» Berucksichtigung der Belange der fur die Entsorgung von Abféllen zustdndigen Stellen und
Behdrden,

» Ortstypische Gestaltung der StralRen und Wendemdglichkeiten.

Auf die Lage und Dimensionierung der dffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet wird im Punkt 7.2
naher eingegangen.

Die Zufahrt zum Wohngebiet erfolgt hauptséachlich Gber die Werdauer Stral3e, die in dstlicher
Richtung in die Diemitzer StraRe mindet. Innerhalb des Plangebietes werden 2 Stral3en und eine
fuBlaufige Verbindung die innere ErschlieRung des Gebietes gewéhrleisten.

Die von Nord nach Sid verlaufende StralRe (Planstral3e A) wird mit einem Platzbereich ausgebildet,
um den Anforderungen an die Ver- und Entsorgung des Gebietes gerecht zu werden. Gleichzeitig
werden dorftypische Situationen hergestellt. Aufgrund der Dimensionierung fur 3 — achsige
Mullfahrzeuge entsprechend der EAE 85/95 ist eine einheitliche und belastungsgerechte
Platzoberflache aus Bitumen vorgesehen. Die Anordnung von 6ffentlichen Stellplatzen sidlich des
Wendehammers soll ,wildes" Parken verhindern und gleichzeitig Stellflachen flr Besucher
bereitstellen.

Die von Ost nach West verlaufende StralRe (Planstraf3e B) bindet an die Annaberger StralRe an und
gewahrleistet sowohl die Einfahrt als auch die Ausfahrt in bzw. aus dem Plangebiet. Damit werden die
Anforderungen fur die Ver- und Entsorgung der entlang der Stral3e verlaufenden Grundsticke
gewabhrleistet. Gleichzeitig verringern sich der Flachenverbrauch und damit die Baukosten und das
angrenzende Biotop wird nicht durch zeitlich aufwendigere Wendevorgange gestort.

Die Planweg C wird als fu3laufige Verbindung gestaltet, um die gefahrenlose Verbindung zum
angrenzenden Spielplatz zu ermdglichen.
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7  Begruindung der wesentlichen Festsetzungen

7.1  Art, MaB und Umfang der Nutzungen

7.1.1  Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dies ergibt sich aus der stadtebaulichen Struktur der Umgebung, in der das
Wohngebiet als westliche Ortsabrundung fungiert.

Der Ausschluss von bestimmten Nutzungen begriindet sich damit, dass derartige Einrichtungen der
Versorgung und weitere Anlagen fuir Sport und Spiel in der Nahe und in der Stadt Halle in
ausreichendem Mal3 zur Verfiigung stehen. Hingegen sind nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig. Durch das
festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung ist jedoch die GroRRe der eventuell entstehenden Anlagen
sehr eingeschréankt, so dass die Bewohner des Plangebietes auch hier auf die Angebote der
Umgebung zurtickgreifen kénnen.

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, 17, 19 BauNVO)

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am Bebauungsplankonzept und den
spezifischen Standortvoraussetzungen. Mit einer Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,4 wird die
Versieglung minimiert und eine eingeschossige Bauweise, die den schonenden Ubergang zur freien
Landschaft bildet, gewahrleistet. Eine angemessene Ausnutzung der Baugrundstiicke wird
ermdglicht. Die Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe (Bezugshdhe: mittlere Hohe der an das
Grundstiick angrenzenden StralR3enverkehrsflache bzw. der Verkehrsflache mit der besonderen
Zeckbestimmung) dienen dazu, das gewiinschte auf3ere Erscheinungsbild der geplanten Bebauung
der umgebenden Bebauung anzupassen und bungalowdhnliche Bauten auszuschlie3en.

7.1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&dusern festgesetzt. Damit wird die Einhaltung
der seitlichen Grenzabstande gewahrleistet, der schonende Ubergang zur freien Landschaft gesichert
und die lockere, gegliederte Bebauungsstruktur, wie sie in dérflichen Gegenden ublich ist, garantiert.
Der Siedlungscharakter wird gewahrt.

7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Im Plangebiet wird durch die Festsetzung einer Baulinie die stralRenbegleitende Bauflucht,
festgesetzt. Damit werden die stadtebauliche Ordnung des Gebietes und die Ausbildung dorftypischer
Vorgartenbereiche zur besseren optischen Gestaltung und Gringliederung des Stralienraumes
gewabhrleistet. Die Festsetzungen der Zulassigkeit von Ausnahmen nach 8§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO
dient dazu, die Bebauung entlang der z.T. gekrimmten Baulinie zu erméglichen und die Ordnung im
Gebiet und eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke zu gewahrleisten

Im rickwartig gelegenen Grundstiicksbereich missen die Baugrenzen eingehalten werden, um einer
Entwicklung der Bebauung in die Nahe vorhandener wertvoller Griinbereiche (z.T. Biotop nach § 37
NatSchG LSA) entgegen zu wirken.

7.1.5 Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 2 BauNVO und § 6 Abs. 11 Nr.1 u.
Abs. 14 BauO LSA),

Fur Einfamilien- und Doppelhauser sind max. 2 Stellplatze pro Wohneinheit herzustellen. Garagen
und uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen oder
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innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der Gebaude nach § 6 BauO LSA zulassig. Ebenerdige
nicht Gberdachte Stellplatze auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sind nur in der Zufahrt
vor der Garage oder vor der Uberdachten Stellflache zulassig. Diese Festsetzungen dienen der
Minimierung von Versieglungsflachen und dem Schutz von Natur und Landschaft. Des Weiteren soll
die Freihaltung der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen von baulichen Anlagen fur den ruhenden
Verkehr erreicht werden.

Uber die Zulassigkeit der Errichtung von Garagen oder Carports nach § 6 Abs. 11 Nr. 1 BauO LSA
hinaus wird nach 8§ 6 Abs. 14 BauO LSA festgesetzt, dass innerhalb der seitlichen Abstandsflachen
der Gebaude errichtete Garagen oder Carports auch dann ohne eigene Abstandsflachen zul&ssig
sind, wenn an die Nachbargrenze in einer Entfernung bis zu 1 m gebaut wird. Aufgrund der
gekrimmten Baulinie verlaufen die Seitenwande von Gebauden, die auf einem rechtwinkligen
Grundriss errichtet werden, nicht parallel zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Wird die Garage in
einem solchen Fall innerhalb der seitlichen Abstandsflache direkt an das Gebaude angebaut, ist
demzufolge eine Grenzbebauung nicht méglich. Die Festsetzung dient somit der Ausnutzung der
Bauflache und ist auch aus stadtebaulichen und baukonstruktiven Grinden wiinschenswert.

Um den Anspriichen des Besucherverkehrs (der privaten Anlieger) innerhalb des Plangebietes
gerecht zu werden, werden sudlich des Wendeplatzes 6 6ffentliche Stellflachen ausgewiesen.
Gleichzeitig verhindern diese ,wildes” Parken im Platzbereich.

7.1.6  Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen: Zufahrten

Fir jedes Grundstick ist nur eine Zufahrt zu den offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Die Zufahrt zu
den Grundstiicken erfolgt Uber die Planstral3en A bzw. B.

Auch diese Festsetzungen dienen der Minimierung des Versieglungsgrades und einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

7.1.7 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Um Beeintrachtigungen (Versieglungsgrad, Schutz Boden, Umwelt und Natur) zu minimieren, sind
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2 BauO LSA nur auf
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den seitlichen Abstandsflachen mit einer Beschrankung
des umbauten Raumes zul&ssig. Damit wird auch einer Beeintrachtigung der an die
Grundstucksflachen angrenzenden Schutzrdume fir Natur und Landschaft entgegen gewirkt.

Die Flachen fur Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 2 BauNVO sind zuldssig und gesondert ausgewiesen.
Ihre Standorte orientieren sich an den von den Versorgungstragern genannten
Standortvoraussetzungen und der Héhenlage des Gelandes.

Die Unzuldssigkeit von Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung sowie
Schwimmbecken, die in den Erdboden eingelassen sind, dienen dem Schutz der umliegenden
Bevolkerung und dem Schutz des Grundwassers.

7.2  VerkehrserschlieBung

Das geplante Wohngebiet wird durch zwei Straf3en (A / B) erschlossen, welche im Norden an die
Werdauer Stral3e und im Westen an die Annaberger Stral3e durch den Ausbau eines Knotenpunktes
an das vorhandene Ortsnetz angebunden werden. Als angebaute Straf3en innerhalb bebauter
Gebiete mit maRgebender Erschlielfungsfunktion sind diese gemall RAS — L (Richtlinie fur die
Anlagen von Stral3en, Teil Linienfihrung) der Stral3enkategorie DV, Anliegerstral3e zuzuordnen.

Die ErschlieBungsstralen haben etwa eine Lange von 200 m und 95 m und werden wie beschrieben,
an das offentliche StraRennetz angebunden. Die von Nord nach Sid verlaufende StichstralRe
(PlanstralBe A) erhdlt eine befestigte Breite von 4,75 m, um gemanR EAE 85/95 die
Fahrzeugbegegnung Lkw / Pkw bei verminderter Geschwindigkeit (bis 40 km/h) zu gewahrleisten.
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AuRerdem wird ein einseitiger Gehweg von 1,50 m Breite angeordnet, welcher auf der gesamten
Baustrecke durch Rundbord mit 0,03 m Auftritt von der Fahrbahn getrennt wird, da im jetzigen
Planungsstand die genaue Anordnung der zukiinftigen Grundsttickszufahrten noch nicht bestimmt ist.
Die PlanstralRe A endet innerhalb des Plangebietes mit der Ausbildung einer Wendeanlage Typ 5
gemal EAE 85/95 (Empfehlung fur die Anlage von ErschlieBungsstrafl3en), um dort das Wenden aller
nach StVO (StraRenverkehrsordnung) zugelassenen Fahrzeuge zu gewahrleisten. Mit einem &uf3eren
Wendekreisradius von 8,0 m ist diese durch kleine Busse sowie die meisten Miillfahrzeuge befahrbar.

Die von Ost nach West verlaufende Verkehrsachse (Planstral3e B) bindet auf die Annaberger Stral3e
an. Damit werden insbesondere die Belange der Abfallentsorgung bertiicksichtigt, da Millfahrzeuge
ohne einen 2. Wendevorgang auf das vorhandene Stral3ennetz auffahren kdnnen. Die Fahrbahn
erhalt ebenfalls eine befestigte Fahrbahnbreite von 4,75 m. Diese wird als Mischverkehrsflache
ausgewiesen, weshalb kein zusatzlicher Gehweg angeordnet wird. Bankette von 0,50 m Breite bzw.
0,30 m Breite hinter dem Gehweg begrenzen alle Stral3enkdrper.

Abb. 12:
PlanstraBe A

StralRenquerschnitt
(Quelle: IBW GmbH)

Abb. 13: StraRenquerschnitt
PlanstraRe B (Quelle IBW
GmbH)

Innerhalb des Gebietes wird noch eine Gehwegverbindung (Planweg C) von ca. 0,70 m La&nge zur
Ostgrenze des Baugebietes mit der dort befindlichen Kindertagesstétte hergestellt. Mit einer Breite
von 2,00 m (+ 0,30m Bankett beidseitig) entsprechend der EAE 85/95 ist das Nebeneinander von
FuRganger und Radfahrer moglich.

Durch die Ausweisung verkehrsberuhigter Zonen (Tempo 30, Stral3enraumgestaltung) innerhalb des
Plangebietes soll gebietsfremder Verkehr fern gehalten und das Verkehrsaufkommen auf ein
niedriges Niveau begrenzt werden.

Das gesamte Plangebiet wird durch Gelanderegulierung auf ein einheitliches Héhenniveau von 95,0
m U NHN gebracht. Die Gradienten der Fahrbahnachsen verlaufen auf diesen Hoheniveau, pendeln
um +/-10 cm, um so ein Langsgefalle der Fahrbahn von mindestens 0,5 % zu gewabhrleisten und
keine besonderen Anlagen zur Fahrbahnentwasserung, wie z.B. Pendelrinnen notwendig zu machen.

Stellflachen fur die Anwohner miissen auf den Grundstiicksflachen hergestellt werden. Dabei sollten

fur Einfamilien- und Doppelhauser 1 bis 2 Stellplatze pro Wohneinheit hergestellt werden. Fur
Besucher werden sidlich des Platzbereiches 6 Stellflachen angeordnet.
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7.3  Flachen fur die Abwasserbeseitigung sowie fir d ie Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Das Schmutzwasser ist in die im 6ffentlichen
Bereich (PlanstraRe A und B) liegenden abwassertechnischen Anlagen abzuleiten. Das auf den
Dachflachen und versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke
sowie der Verkehrsflachen ist in den im 6ffentlichen Bereich (Planstrale A und B) trassierten
Stauraumkanal abzuleiten. Eine Versickerung des auf privaten Flachen anfallenden
Niederschlagswasser ist nicht zuléssig.

Die Festsetzungen zur Abwasserbeseitigung sowie zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser basieren auf den Abstimmungen und Vorgaben der Versorgungstrager. Sie
bertcksichtigen das Gelandeniveau und die Standorteigenschaften des Gebietes (ndher Aussagen
dazu siehe Pkt. 8).

7.4  Flachen fur Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 B auGB)

Das gesamte Wohngebiet ist bis zu maximal 1,0 m gegeniber dem derzeitigen Gelandeniveau auf
ein Niveau von 95 m G NHN aufzuschatten. Damit verbessern sich die Voraussetzungen fir die
Anordnung der Leitungstrassen zur Ver- und Entsorgung im Wohngebiet. Weiterhin werden aufgrund
des hohen Grundwasserstandes die Eigenschaften als Baugrund verbessert.

7.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten  de Flachen (8 9 Abs. 1Nr. 21 BauGB)

Far die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit
einer lichten Breite von 3,00 m — 3,50 m zur Einleitung des nicht schadlichen Regenwassers aus dem
Stauraumkanal in den Entwasserungsgraben zugunsten der Halleschen Wasser und Abwasser
GmbH festgesetzt. Diese Festsetzung ist notwendig, um die Herstellung und Wartung der Anlagen zu
gewabhrleisten.

7.6  Ortliche Bauvorschriften als Bestandteil des Be  bauungsplanes (§ 85 BauO LSA)

Alle Festsetzungen ortlicher Bauvorschriften begriinden sich nach 885 (1) BauO LSA, da diese
Festsetzungen ,fir die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten
Ortslage erforderlich” sind.

Der vorgesehenen Geltungsbereich ist in die gewachsene Ortslage Reideburg eingebettet. Nach
Norden ist dieser Bereich mit der ortstypischen dorflichen Bebauung verzahnt. Diese besteht
vorwiegend aus kleinen und mittleren Bauernhofen, an der Ecke Annaberger- / Werdauer Stral3e
auch aus einem gro3en Gehoft. Charakteristisch fir diese unmittelbare Umgebung sind insbesondere
die raumbildenden Mauern der Hofanlagen.

Nordlich an die Bebauung der Werdauer Straf3e schliel3en sich die alte Dorfkirche mit Gottesacker
und der alte Ortskern ,Baweritz* an. Um die typische Struktur dieses Ortskerns zu erhalten, wurde die
Erhaltungssatzung Nr. 31 Uber dieses Gebiet gelegt.

Die Wahrung des offensichtlich dérflichen Charakters jenes Teilbereiches an der Werdauer Stral3e,
mit dem das zu entwickelnde Baugebiet aufgrund seiner Lage verknipft sein wird, ist ein legitimes
Planungsziel.

7.6.1 Dachform, Dachneigung, Dachfarbe/-material

Um die Einordnung der Wohngebaude in die Struktur der historischen Ortslage zu gewébhrleisten sind
nur Satteldacher, Walmdacher und Sattelwalmdacher mit einer Dachneigung von 30°bis 45°
zulassig. Die Dacheindeckung hat sich in der Wahl des Materials und in der Wahl der Farbigkeit in
den historischen Bestand einzufligen. Dachaufbauten (Gauben) sind zuldssig. Die Gesamtbreite der
Gauben einer Dachflache wird mit max. einem Drittel des Langsmal3es der Dachflache festgesetzt.
Aneinander gebaute Grenzgaragen sind in Geb&udehdhe und Dachneigung aufeinander
abzustimmen. Von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus sichtbare Dacher von Garagen und Carports
sind farblich auf das Dach des Wohngebaudes abzustimmen.
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Mit der Festsetzung einer einheitlichen Dacheindeckung bzw. Gebaudehdhe und Dachneigung von
Garagen und Carports wird ein stadtebaulich gewlnschter Gesamteindruck angestrebt. Eine
Beeintrachtigung durch stérende Materialvielfalt und stark variierende Gebaudehdhen wird
ausgeschlossen. Der ortliche Baustil und die vorhandenen Dachfarben im stadtebaulichen Umfeld
werden Ubernommen. Die Festsetzungen zu Dachaufbauten (Gauben) tragen zu einem ,ruhigen®,
gualitatsvollen stadtebaulichen Erscheinungsbild und zum dorflichen Charakter bei.

7.6.2 AuRBenwandmaterialien / Fassadengestaltung

Zur Gewabhrleistung eines ,einheitlichen* Erscheinungsbildes der Ortslage sind nur Fassaden
zulassig, die sich in der Wahl des Materials und in der Wahl der Farbigkeit in den historischen
Bestand einzufigen.

Fassaden aus Holz, Metall und Glas sind zuléssig fur untergeordnete Bauteile, wie z.B. Sockel-
Fenster- und Turlaibungen, Giebel sowie untergeordnete Geb&audeteile wie z.B. Wintergarten.
Holzverkleidungen einer Fassade sind zulassig, sobald durch die Holzverkleidung nicht mehr als 1/3
der Fassadenflache Uberdeckt wird. Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Waschbeton,
Faserzementplatten sowie aus Kunststoffen aller Art.

Eine Fassadenbegrinung (auch teilweise) ist erwiinscht.

Mittels dieser Festsetzungen wird die Verwendung der fur dorfliche Ortslagen typischen Materialien
gewabhrleistet und zudem die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht eingeschrankt.

7.6.3 Stralenseitige Einfriedungen

Die Einfriedung der Grundstiicke entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen begrindet sich in der
Bewahrung des dorflichen Erscheinungsbildes jenes gewachsenen Teilbereiches an der Werdauer
Stral3e, mit dem der vorgesehene Geltungsbereich verzahnt ist.

Die Einfriedung der Baugrundstiicke entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist durch
Hainbuchenhecken (Carpinus betulus) mit einer Héhe von 1,00 m bis 1,20 m zul&ssig. Davon
ausgenommen sind die Abschnitte der Grundstickseinfahrten und Grundstiickszugange, deren
Gesamtlange 4 m je Grundstlck nicht Gberschreiten darf.

Grundstuckseinfahrten und Grundstiickszugange sind mit Materialien aus Holz mit einer max. Hohe
von 1,20 m einzufrieden. In Kombination mit der Hecke sind Zaune als Holz- oder Drahtkonstruktion
auf der Haus zugewandten Seite bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig.

In sudlicher Verlangerung der auf dem angrenzenden Flurstiick 158/3 stehenden scheunenartigen
Gebéaude ist nur die Errichtung einer verputzten Mauer mit einer Héhe von 2,00 m zuléssig.

Mittels dieser Festsetzungen werden dorftypische Einfriedungen nachgebildet und die
Durchgrinungs- und Vernetzungsfunktion des Gebietes gestérkt. Eine Festsetzung der Hecken
innerhalb der Planzeichnung ist nicht moglich, da die Lage der Hausanschliisse, der Zufahrten und
Zuwegungen noch nicht feststehen.

Mit der Errichtung einer Mauer in sudlicher Verlangerung der auf dem angrenzenden Flurstiick 158/3
stehenden scheunenartigen Gebaude wird die Fortfiihrung einer raumbildenden Platzkante in
ortstypischen Materialien gewahrleistet und fir das angrenzende Grundstlick ein Beitrag zum
Larmschutz gestellt.

7.6.4 Gestaltung der Vorgarten:

Als Vorgarten im Sinne dieser Festsetzung gilt die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache zwischen
der StraRenbegrenzungslinie und der Baulinie.
Die Vorgarten bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten.

7.6.5 Stellplatze und Zufahrten

Offene Stellplatze sind im Sinne der Konfliktminimierung des Natur- und Landschaftsschutzes mit
versickerungsfahigen Material, wie Rasenpflaster, Schotterrasen, Rasenziegel, Rasen,
wassergebundenen Wegedecken usw. zu versehen.

23



Ingenieurbiro fir Bauwesen und Wasserwirtschaft GmbH
HainstraBe 13, 07545 Gera

Entwurf Teil Al:
Begriindung zur Satzung Bebauungsplan Nr. 128 ,\Werda  uer Straf3e", Halle — Reideburg

7.6.6 Standorte fur Abfallbehéalter

Standplatze fur Abfallbehélter auf dem Baugrundstiick sind so anzulegen, dass die Abfallbehélter von
offentlichen StralBen und Wegen aus nicht sichtbar sind. Sichtschutzwénde und Schranke fur
Abfallbehélter sind zu begriinen.

Diese Festsetzung dient der Verbesserung des Landschaftsbildes.

7.7 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise

Als nachrichtliche Wiedergabe werden das an der Annaberger StralRe und das im Siden
ausgewiesene Biotop nach 8§ 37 NatSchG LSA aufgenommen. Die Kenntnis Uber den Verlauf des
Biotops ist von hoher Bedeutung, um den Schutz vor Eingriffen zu gewahrleisten und den Erhalt
bauplanungsrechtlich zu sichern.

Der Bebauungsplan enthalt folgende Hinweise, als Information fur die zukiinftigen
Grundstuckseigentimer:

7.7.1 Unterkellerung der Gebaude

Eine Unterkellerung der Gebaude sollte aufgrund eines schwierigen Verdichtungsverhaltens der
Bdden, den geringen Grundwasserflurabstdénden und den stark betonangreifenden Grundwasser
vermieden werden.

Die Oberkante Fertigful3boden des Erdgeschosses sollte mindestens 0,2 m tber der
Gelandeoberkante anzuordnen. Bezugshohe ist 95m i NHN.

Dieser Hinweis wird aus folgenden Grund aufgenommen:

Im Rahmen eines geotechnischen Gutachtens vom Jan. 2004 wurde nachgewiesen, dass aufgrund
der vergleichsweise geringen Grundwasserflurabstéande ein hoher Aufwand fur
Wasserhaltungsmaf3nahmen fir alle in den Untergrund einbindenden Bauteile zu kalkulieren ist. Die
natirlichen Wassergehalte der untersuchten Boden im B-Plangebiet lagen vorzugsweise auf der
»nassen Seite" der Proctorkurve, woraus sich ein erdbautechnisch schwieriges Verdichtungsverhalten
der Boden ergibt. Zudem ist das Grundwasser mit einem Sulfatgehalt von 700 mg/l als stark
betonangreifend eingeschatzt wurden. Um Schéaden fur das Grundwasser als auch fir die
Bausubstanz und damit auch Folgekosten fir die zukiinftigen Eigentiimer zu vermeiden, sollte eine
Unterkellerung der Gebaude vermieden werden.

7.7.2 Griundung

Aufgrund der Machtigkeit der oberflachennah anstehenden gering tragféhigen Auelehmschichten
sollte die Lastabtragung Uber ein lastverteilendes Schotterpolster in einer Machtigkeit von >= 1 m mit
einem allseitigen Uberstand von gleichfalls 1 m erfolgen.

7.7.3 Unbelasteter Erdaushub

Mutterboden, der ausgehoben wird, ist in seinem nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen. Er ist fachgerecht zu lagern und in die festgesetzten Flachen A1 — A9
wiedereinzubauen.

7.7.4 Bodenfunde

Die bauausfuhrenden Betriebe sind gemaf § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesertztes fir das Land
Sachsen-Anhalt verpflichtet, im Falle eines unerwartet freigelegten archaologischen Fundes oder
Befundes die gesetzliche Meldefrist einzuhalten.
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7.7.5 Bodenschutz

Hier wird auf die Vorsorgepflicht des § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. |
S.502) sowie auf 8§ 10 Bundes-Boden und Altlastenverordung (BbodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. |
S. 1554) hingewiesen.

7.7.6 Einfriedungen

Die Hainbuchenhecken zur Einfriedung der Grundstiicke sind 0,30 cm von der
Stral3enbegrenzungslinie entfernt auf den privaten Grundstticksflachen zu pflanzen.

7.7.7 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind als Tempo - 30 - Zone (Planstraf3e A) und als verkehrsberuhigter Bereich
(PlanstralRe B) auszubilden. Die StralRenraumgestaltung und die Beschilderung sind darauf
auszurichten.

7.7.8 Baumschutzsatzung

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

7.7.9 Rettungswege fir die Feuerwehr

Der zweite Rettungsweg (8 17 Abs. 4 BauO LSA) muss uber tragbare Leitern sichergestellt werden.
Deshalb darf bei dachliegenden Rettungsfenstern der waagerechte Abstand zwischen Dachtraufe
und Fensterbriistung nicht mehr als 1 m betragen.

25



Ingenieurbiro fir Bauwesen und Wasserwirtschaft GmbH
HainstraBe 13, 07545 Gera

Entwurf Teil Al:
Begriindung zur Satzung Bebauungsplan Nr. 128 ,\Werda  uer Straf3e", Halle — Reideburg

8  Stadttechnische Erschliel3ung

8.1 Wasserversorgung

Fur die geplante Wohnbebauung ,Werdauer Stral3e Halle — Reideburg” liegt vom Ingenieurbiro fir
Bauwesen und Wasserwirtschaft GmbH Halle eine Vorplanung zur trinkwassertechnischen
Versorgung mit Stand Juni 2004 vor.

Die Verlegung der neuen Trinkwasserleitung ist im geplanten Stral3enbereich (vorzugsweise Ful3weg)
in offener Bauweise vorgesehen.

Die Anbindung an das vorhandene Trinkwassersystem erfolgt in den Knotenpunkten 1 (Annaberger
Stral3e) und 3 (Werdauer Stral3e).

Hausanschlussleitungen fiir die weitere Erschlie3ung der Grundstiicke sind in der Nennweite DN 32
(40 x 3,7) als PE - Leitung neu zu verlegen. Die Hausanschlussleitungen sind mit Betriebsdruck zu
prifen; das Ergebnis ist in einem Prifvermerk zu dokumentieren.

8.2  Entwasserung

Fur die geplante Wohnbebauung ,Werdauer Stral3e Halle — Reideburg” liegt vom Ingenieurbiro fir
Bauwesen und Wasserwirtschaft GmbH Halle eine Vorplanung zur abwassertechnischen Entsorgung
mit Stand Juni 2004 vor.

Fur die Konzeption der abwassertechnischen ErschlieBung des Plangebietes wird von folgenden
Grundsatzen ausgegangen:
e Das zu erschlieBende Baugebiet entwassert im Trennsystem. Die Ableitung des

Schmutzwassers erfolgt tber die Werdauer Stral3e. Regenwasser ist gedrosselt Uber den
vorhandenen Entwéasserungsgraben im Siden mit FlieRrichtung zur Reide abzuleiten.

» Die abwassertechnischen Anlagen sind in 6ffentlichen Bereichen zu trassieren.

+ In der Planung soll eine wirtschaftliche Lésung konzipiert werden, die in Ubereinstimmung mit

dem Generalentwasserungsplan und anderen Rahmenbedingungen steht.

Der Anschlusspunkt fiir Schmutzwasser an der Werdauer Stral3e liegt bei ca. 93,00 m G NHN.
Gleiches gilt fir den Regenwasseranschlusspunkt im Grabenbereich. Die Sohle des Grabens liegt
hier bei ebenfalls ca. 93,00 m G. NHN. Aus diesem Grund muss das vorhandene Gelénde in den nach
Suden fallenden Gelandebereichen bis auf ein Héhenniveau von 95,00 m . NHN aufgefillt werden.
Damit wéare eine Ableitung des Regenwassers in den sidlich gelegenen Entwésserungsgraben
maoglich.

Die Ableitung der anfallenden Regenwasser in den Graben sudlich des Baugebietes (Teilbereich
Flurstiick 6221) hat mit Flie3richtung zur Reide zu erfolgen. Eine Riickhaltung auf dem Gebiet der
Wohnbebauung ist erforderlich, da nach Absprache mit dem Umweltamt Halle eine gedrosselte
Einleitung in den Graben erfolgen muss. Die Riickhaltung des Regenwassers erfolgt in einem
Stauraumkanal mit Restentleerungspumpe.

8.3  Energieversorgung

Mit Schreiben der EVH vom 02.03.2000 und vom 18.10.2005 ist zur ELT - Erschliel3ung des
Wohngebietes die Aufstellung einer Transformatorenstation mit dazugehoériger Verlegung von 20 — kV
— Kabel notwendig. Der Standort dieser Station muss sich an der Werdauer Stral3e befinden und
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nach Aussage der EVH vom 09.06.2004 eine Mindestflache von 4,5 m x 4,5 m aufweisen.
Entsprechend dieser Forderung wurde im Bebauungsplan an der Werdauer Stral3e eine Flache
entsprechender Grof3e mit Zweckbestimmung Elektrizitat ausgewiesen.

Die Einschleifung der neuen Station mit Mittelspannungskabel erfolgt zwischen der Station
Kapellenplatz und der Station Zwickauer Strafl3e. Zur weiteren ErschieBung gehdrt die Verlegung von
ca. 500 m Niederspannungskabel.

Die Elektrohausanschlisse sind von den zukinftigen Bauherren zu beantragen. Die
Anschlusskostenbeitrage werden zwischen den Bauherren und der EVH vertraglich vereinbart.

8.4  Abfallentsorgung

Die Unterbringung privater Wertstoffcontainer hat auf den privaten Grundstticksflachen zu erfolgen.
An den jeweiligen Entsorgungstagen missen die Wertstoffcontainer von den jeweiligen Eigentimern
gut sichtbar am Stral3enrand aufgestellt werden.

Die Abholung der Wertstoffcontainer durch Mllfahrzeuge wird ohne Ruckwartsfahren gewahrleistet,
da die Ausbildung der Straenquerschnitte den Anforderungen der EAE 85/95 an 3 - achsige
Miillfahrzeuge entspricht. Die Zufahrt der Millfahrzeuge erfolgt Giber die Werdauer Stral3e. Im Bereich
der PlanstraRe A wird der Wendevorgang durch den angelegten Platzbereich ermdglicht. Die Nutzung
der PlanstralRe B in Richtung Annaberger StralRe gewahrleistet die Anbindung an das ortliche
Verkehrsnetz ohne erneuten Wendevorgang.
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9 Flachenbilanz

Der Bebauungsplan weif3t folgende Flachenbilanz auf:

Flachenart Flachen-
grol3e
Bauflachen (private Grundstlcke) 13.976 m?
ErschlielBungsflachen
- Verkehrsflachen (StralRen und Wege) 2.921 m?
2
- Flachen zur Ver- und Entsorgung (Elektrizitat) 2rm
Grinflachen
- Offentliche Grunflachen 461 m?
i} : 3.049 m?
- Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft 1.741 m?
- Flachen fur die Erhaltung von Bé&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern
Gesamt: 22.175 m’
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10 Planverwirklichung

10.1 MalRnahmen zur Bodenordnung

MalRnahmen zur Bodenordnung sind nur im geringen Umfang erforderlich, da die Kirche
Haupteigentiimer der Flache des Geltungsbereiches ist. Um die Grundstiicke entsprechend des
Bebauungsplankonzeptes zu realisieren, muss die Kirche mit der HWA einen Kaufvertrag Gber das
Ostliche Teilstiick des Flurstiickes 6221 der Gemarkung Reideburg abschlieen. Das westliche
Teilstiick des Flurstiickes 6221 (Graben) verbleibt im Eigentum der HWA. Die Flurstiicke 6121 und
65/49 verbleiben im Eigentum der Stadt Halle.

10.2 Kostenschatzung/Kostentragung

Die Kosten wurden durch eine vorlaufige Kostenannahme ermittelt:

Kostenart Kosten brutto
Planungskosten/Gutachten
- Bebauungsplan einschlie3lich Umweltbericht € 15.500
€ 3.000
- Notar- und Nebenkosten € 5100
- Baugrund- und Versicherungsgutachten € 43.700
- Bodenordnung / Katastervermessung €67.300
Gesamt:
ErschlieBungskosten
- StralRenbau einschliel3lich Stral3enbeleuchtung € 190.000
- Trinkwasser € 80.000
€ 360.000
- Abwasserkanal € 15.000
. € 15.000
- Stromversorgung (nur Tiefbau) € 60000
- Gasversorgung (nur Tiefbau) € 86.000
- Grunordnerische Malinahmen € 13500
- Ing.honorare ErschlieRung / Baulberwachung
- Vermessung
Honorar STEG € 57.500
Kosten insgesamt: € 944.300

Die Kosten werden durch die Kirche getragen. Die Grundstiicke werden in Erbpacht abgegeben. Die
Kosten der ErschlieBung und Planung werden anteilig auf die Bauherren umgelegt.

10.3 ErschlieBungsvertrag / Stadtebaulicher Vertrag

Zur Entwicklung des Baugebietes ist ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Kirche und der Stadt
Halle abzuschlieRRen. In diesem Vertrag verpflichtet sich die Kirche zur Durchfihrung der
Projektsteuerung, der stadtebaulichen Planung, der Bodenordnung, der Vermessung, ErschlieBung
(Verkehrserschliel3ung, Ver- und Entsorgung, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen) und Finanzierung
der Mal3nahmen.

Im Rahmen eines ErschlieRungsvertrages nach § 124 BauGB (bertragt die Stadt dem Eigentimer
Kirche die ErschlieBung des Bebauungsgebietes. Die ErschlieBung umfasst die Herstellung der
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offentlichen StraRen, Wege und Platze, der Parkflachen und 6ffentlichen Grinanlagen.
Die ErschlieBung umfasst auch die Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen,
insbesondere die erstmalige Herstellung und deren Pflege fiir 3 Jahre.

In Anschluss an die Abnahme der mangelfreien ErschlieBungsanlagen tbernimmt die Stadt die
ErschlielBungsanlagen unentgeltlich direkt von den bauausfiihrenden Unternehmen in ihre Baulast.

Die Herstellung der offentlichen Abwasseranlagen und der Anlagen zur Trinkwasserversorgung sind
in einem gesonderten ErschlieBungsvertrag mit der HWA zu regeln.
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11 Wesentliche Auswirkungen auf die Planung

11.1 Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklun g des Ortsteils

Die Entwicklung einer landwirtschaftlichen Flache zum einem Allgemeinen Wohngebiet hat fir die
stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Reideburg keine negativen Auswirkungen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes beachten die umgebende Situation und gewahrleisten durch
die Festlegung der Grundflachenzahl, der Anzahl der Geschosse und durch die Anlage grof3ziigiger
Schutzstreifen den Ubergang zur freien Landschaft. Vorhandene Biotopstrukturen und Geholze
werden in ihrer Auspragung gesichert und erganzt. Durch gestalterische Festsetzungen / Ortliche
Bauvorschriften flgt sich das geplante Wohngebiet positiv in das bestehende historisch gewachsene
Ortsbild ein und tragt zu einer gelungenen Ortsabrundung bei.

11.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der Realisierung von ca. 25 Baugrundstiicken und einer zuséatzlich zu erwartenden
Verkehrsmenge von ca. 50 PKW, verteilt Giber den Tag, sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Verkehrsaufkommen im Gebiet zu erwarten. Da es sich um eine Ortsrandlage handelt, werden nur
die Bewohner des Wohngebietes die Annaberger und die Werdauer Stral3e zusatzlich nutzen — der
Durchgangsverkehr auf diesen StralRen wird nicht wesentlich erhéht. Der Ver- und
Entsorgungsverkehr nutzt diese Stral3en bereits fur die vorhandene Bebauung, so dass auch hier
nicht mit einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

11.3 Auswirkungen auf die Belange der Bevdlkerung

Belastigungen fur Anwohner kdnnen in den Morgen- und Nachmittagsstunden erfolgen, wenn
Berufstatige ihren Wohnstandort verlassen bzw. zu diesem zurtickkehren. Insbesondere im
Eingangsbereich Werdauer StraRe/PlanstraRe A werden zusatzliche Belastigungen (Larm, Staub) im
Gegensatz zur derzeitigen Situation fur Anlieger spirbar sein. Dies erfolgt verkehrsbedingt beim
Anhalten und Anfahren von PKWs in das Wohngebiet bzw. beim Ausfahren vom Wohngebiet. Da das
Wohngebiet jedoch vergleichsweise klein ist, werden keine erheblichen Umwelteinwirkungen im
Gegensatz zur derzeitigen Situation auftreten. Dies wird auch dadurch bedingt, dass die
schalltechnische Belastung des Gebietes nur in geringem Mal3e durch die Anliegerstral3en, vielmehr
jedoch durch Ubergeordnete Strafl3en verursacht werden. Mit 50 weiteren Fahrbewegungen kann es
zwar partiell zur Erhéhung der Belastungen kommen, die in der DIN 18005, Teil 1 enthaltenen
Orientierungswerte werden jedoch auf keinen Fall erreicht bzw. tGiberschritten.

Weitere Belastigungen werden sich fir die Anwohner in der Bauphase ergeben, da mit
Larmemissionen durch Baufahrzeuge und zusatzlichem Staub zu rechnen ist. Dies ist jedoch nur ein
zeitlich begrenzter Konflikt, welcher mit Fertigstellung der BaumalRhahmen beendet ist.

11.4 Auswirkungen auf die Wirtschaft

Die Realisierung der Baumafinahmen und der damit verbundene Zuzug von Bewohnern wird sich auf
die Wirtschaft positiv auswirken, da gewohnlich umliegende Versorgungsstrukturen genutzt werden.
Insbesondere kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe werden neue Kunden erhalten (z.B. Backer,
Friseur, Kondi). Da beim Bau der Hauser oftmals auf einheimische Handwerksbetriebe
zurickgegriffen wird, ist davon auszugehen, dass einzelne Firmen ihre Existenz und damit auch
Arbeitsplatze sichern kénnen.

Langfristig gesehen werden sich aber die Kaufkraft und die wirtschaftliche Situation in der Ortlage
nicht wesentlich verandern, da es sich nur um geringe Neuansiedlungen handelt.
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11.5 Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der notwendigen Trink- und Abwasseranlagen erfolgt
fur die Stadt Halle kostenfrei, da nach mangelfreier Abnahme die Flachen unentgeltlich an die Stadt
Ubertragen werden.

Noch nicht bezifferbare Folgekosten entstehen der Stadt nach der Ubernahme der Baulast, da sie
danach fur die Verkehrssicherung zustandig ist.

Die unentgeltliche Ubernahme der éffentlichen Griinflachen wird nur geringe Folgekosten haben, da
die Grinflachen durch das Anpflanzen von Bodendeckern, Strauchern und niedrigen Ruderalfluren
einen geringen Pflegeaufwand verursachen.

Die Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden nach der Herstellungs- und
Entwicklungspflege (3 Jahre) der Stadt kostenfrei Gbertragen. Die Flachen verursachen auch nur
einen geringen Pflegeaufwand, da die Anpflanzungen weitestgehend ihrer natirlichen Entwicklung
Uberlassen werden; ein jahrlicher Pflegeschnitt ist nicht notwendig. Die Unterpflanzung der Flachen
mit Baumbewuchs erfolgt Uberwiegend mit Strauchern und Einsaaten, die wenig pflegeintensiv sind
und eine Verkrautung der Flachen verhindern.

Das Anpflanzen der Hainbuchenhecken in den Vorgartenbereichen erfolgt durch den
ErschlielBungstrager. Die Hecken gehen nach der erstmaligen Herstellung in das Eigentum der
zuklnftigen Grundstiicksbesitzer tGiber. Grundbuchrechtlich werden der Erhalt, die Pflege und ein
maoglicher Ersatz der Hecken (bei Verlust) gesichert. Der Stadt entstehen dadurch keine Kosten.
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