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Bebauungsplan Nr. 8.4
Stand: 23.03.00

Hal | e- Bischdorf, @Ginter-Myer-Stralie

TEIL B: TEXTLI CHE FESTSETZUNGEN

I n Ergdnzung der Pl anzeichnung, Teil A, wrd fol gendes festgel egt:

PLANUNGSRECHTLI CHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MalRR der baulichen Nutzung

1.1 Al | genei nes Whngebi et " WA" (8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB, 88 1 und 4 BauNVO

1.1.1 Auf der Grundlage des 8 1 Abs. 6 BauNVO wi rd festgesetzt, dal
diein 8§ 4, Abs. 3 BauNVO benannt en Ausnahnmen Gartenbaubetri ebe und
Tankstell en in den

al | gemei nen Wbhngebi eten nicht zul assi g sind.

1.2 M schgebiet “* M’ (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
88 1 und 6 BauNVO

1.2.1 I n Anwendung von 8 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dal die
in 8 6, Abs. 2 BauNVO al |l genei n zul &ssi gen Nutzungsarten

- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anl agen fur Verwal tungen sowi e fiur kirchliche,
kulturelle soziale,
gesundhei tliche und sportliche Zwecke
- Gartenbaubetri ebe
- Tankstellen
- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4, Abs. 3 BaulNVO

imM schgebi et nicht zul dssig sind.

1.2.2 Die in § 6, Abs. 2 BauNVO aufgefihrten Ausnahnmen sind nicht
zul assi g.

1. 3. G undf | &chenzahl (8 9, Abs.
1, Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

I m Bereich WAG - WA8 ist eine Uberschreitung der in der
Pl anzei chnung festgesetzten GRZ gendll § 17 (2) BauNVO bei
Mttel hausern bis zu ei nem Hochstwert von 0,5 zul &ssi g,
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sol ange di e gesante Rei henhauszeil e den festgesetzten Wert
von 0,4 nicht Uberschreitet.

Die in der Planzeichnung , Teil A, festgelegte

G undf | &chenzahl darf durch die in § 19, Abs. 4, Satz 1
BauNVO bezei chneten Anl agen um bis zu 50% Uberschritten
wer den.

Bei der Anordnung von Tiefgaragen und deren Zufahrten i st
ei ne Uberschreitung bis zum Hochstwert 0,8 zul &ssi g.

Zahl der Vol | geschosse (8 9, Abs. 1, Nr.
1 BauGB, § 20 BauNVO)

Zusat zlich zu der Zahl der festgesetzten Vol |l geschosse ist in
den mt dem Einschrieb "+D' bezeichneten Teilfl ahen ein
Dachgeschol? als weiteres Vol | geschol3 zul &ssi g, das jedoch als
St af f el geschol3 auszubi |l den ist. Die anrechenbare G undfl ache
di eses Dachgeschosses (Staffel geschof3) darf 80 % der

G undf | &che des darunterliegenden Geschosses nicht
tuberschreiten

Unt er er Bezugspunkt der Hohe der baulichen Anl agen ist die
vermttelte Hohe der an das Baugrundstick angrenzenden

of fentlichen Verkehrsfl ache. Cberer Bezugspunkt ist der
Schni tt punkt der AulRenwand mt der Dachhaut bzw. be

Fl achdachern di e Hohe der obersten AuRRenwandbegrenzung.

Di e Erdgeschossfullbodenhdhe darf meximal 0,80 m dber der
vermttelten Hohe der an das Baugrundstick angrenzenden
of fentlichen Verkehrsfl ache |iegen.

Stel l ung der baulichen Anl agen (8
Nr. 2 BauGB)

Di e Gebaude sind mt ihren wesentlichen AufRRenfronten
ent sprechend der Pl anei n-zei chnung auszuri chten.

Fl &chen fur Garagen und Stell pl atze (8 9, Abs.1 Nr. 4
BauGB und 8§ 12 BaulNVO)

In den Baugebi eten WA6 - WA8 sind Garagen und Stell pl atze
nur auf den in der Planzei chnung, Teil A, festgesetzten

Fl &chen und innerhal b der Uberbaubaren G undst icksfl &chen

zul &ssig. Pro Grundstiuck sind maxi mal nur eine Garage/ Carport
und ein Stellplatz zul &ssig.

I n den Baugebi eten WAl- WA5 und M sind, sofern eine 1-
2geschossi ge Bebauung erfolgt, Garagen / Carports und
Stel | patze nur innerhalb der uberbaubaren G und-sticksfl achen
zul dssig. Wrd in den Baui gebi eten WAL- WA5 und M | edoch

ei ne Bebauung als Mehrfam |ienhduser errichtet, sind Garagen
und Stellplatze nur als Tiefgaragen mt genei nsaner Einfahrt
zul assi g.

Ti ef gar agenzuf ahrten sind nur in den folgenden Gebieten

entl ang der Haupter-schlielBungsstrallen zul dssig: und zwar far
die Gebhiete WAL eine, fur das WAZ2 drei, fiur das WA3 drei, fur
das WA4 eine, fur das WAS zwei und das M zwei Ti ef garagen-
zufahrten. Die Einfahrtsbereiche von der

Haupt er schl i eBungsstraflle zum Gebaude sind entsprechend den

Ti ef gar agenzuf ahrt en anzupassen. O fentliche

Par ki erungsf | &chen sind entsprechend zu verschi eben.
Alternativ zu den Ti ef garagen kdnnen maxi mal 50 % der

not wendi gen Stell pl atze (bezogen auf die Gesantbilanz in den
Baugebi eten WA1- WA5 und M) als offene, gegeniber dem
Strafenni veau um m ni mal 0,90 m abgesenkte Stell pl atze



ausgef uhrt werden, wenn dadurch die festgesetzte

G undf | &chenzahl nicht uUberschritten wrd.

Di e Zufarten zu den abgesenkten Stellpl &atzen sind i mWA 1-WA
5 und M nur entlang der HaupterschlielRungsstralen zul dssig.

4 Fl &chen mt Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(8 9, Abs.1, Nr. 21 BauGB)

4.1 Gehrecht ,gr 1%

Die in der Planzeichnung mt Einschrieb gr 1 gekennzeichneten
FI &chen

werden mit einem,CGehrecht zugunsten der Allgeneinheit gem 8§
9 (1) 21 BauGB'*

bel astet .

4.2 Gehrecht "gr 2"

Die in der Planzeichnung mt Einschrieb gr 2 gekennzei chneten
FI &chen

werden mit einem,Gehrecht zugunsten der Anlieger gem § 9
(1) 21 BauGB'

bel astet. Als Anlieger gelten auch Besucher und Lieferanten

der durch diese Fl &che erschl ossenen Geb&ude und G undst tiicke.

4.3 Fahrrecht "fr 2"

Die in der Planzeichnung mt Einschrieb fr 2 gekennzei chneten
FI &chen

werden mit ei nem,Fahrrecht zugunsten der Anlieger gem 8§ 9
(1) 21 BauGB'

bel astet. Als Anlieger gelten auch Besucher und Lieferanten

der durch diese Fl &che erschl ossenen Geb&ude und G undst tiicke.

4.4 Lei tungsrecht "lr 2"
Die in der Planzei chnung und Einschrieb Ir 2 gekennzei chneten
Fl &chen werden mt einem ,Leitungsrecht fir die Einlegung von
Ver sorgungsl ei tungen aller Art sow e von Leitungen der
Nachri chtenliberm ttlung zu Gunsten von Anliegern gem 8§ 9 (1)
21 BauGB" Dbel astet.

4.5 Lei tungsrecht "Ir 4"
Die in der Planzeichnung mt Einschrieb Ir 4 gekennzei chneten
Fl &chen, werden mnit einem "Leitungsrecht fir die Einlegung
von Gasdruckl ei tungen DN 300 und
DN 600 zugunsten der jeweiligen Trager gem § 9 (1) 21 BauGB"
bel astet. Nebenanl agen gem 8§ 19 (4) BauNVO sind innerhalb
di eser Fl &che nicht zul assig.
I m Bereich von 10 m bei dseitig der Gasleitung GHE 600 i st
ei ne Baunpfl anzung unzul &ssig. Hiervon ist ein Bereich von 2
m bei dseitig dieser Leitung ausschliel3lich als
gehdl zfrei e Vegetationsfl ache zu entwi ckeln und in
Lei tungsri chtung dauerhaft fir eine Wartungsbefahrung
zuganglich zu halten

5. Fest set zungen zur G Unordnung (8 9 Abs.1 Nr.
15, 20 und 25 BauGB)

5.1 PkW St el | pl at zf| &chen sowi e alle Fu3- und Radwege sind in
ei ner wasserdurchl assi gen Bauwei se auszuf Ghren.

5.2 Anpfl anzen von Baunen, Strauchern und sonstigen Bepfl anzungen
(8 9 Abs.2 Nr. 25 BauGB)

5.2.1 Ver kehr sfl achen



Fir offene Stell pl atzanl agen sind nach hdochstens 5
Stell pl &tzen in Senkrechtaufstellung und nach hdchstens 2
Stell pl &tzen i n Langsaufstellung eine Vegetationsfl &he von
m ndestens 6 n? vorzusehen, die jeweils mt einem Laubbaum zu
bepfl anzen ist. Dariber hinaus sind Baunme i m Regel abstand von
10 min die Verkehrsbankette der offentlichen Verkehrsfl &achen
zu pflanzen, deren Wichsstandort, unter Bei behal tung des
Regel abst andes, um bis zu 2 m verschoben werden kann. | m
Berei ch der i m Bebau-ungspl an festgesetzten G inbereiche fir
Baunpf | anzungen si nd kei ne Leitungen zu-lassig. Alle
nachf ol gend genannten Ei nzel bdunme sind in der

M ndest pfl anzqual it at: Hochstamm 3 x verpflanzt, 16-18 cm

St ammunt ang, zu pflanzen. Als Baumarten werden festgesetzt:
StralBe G und Strafle J: Acer canpestre ‘‘Elsrijk’’

(Fel dahorn); Strafle F: Carpinus betulus ‘' Fastigiata'’
(Pyram den- Hai nbuche); o6ffentlicher FuRgéangerweg sudlich
StraRe J: Prunus x ‘‘Accol ade’’ (Accol ade-Kirsche,

rosabl thende, frihe Zierkirsche). D e Baumartenverwendung i st
dar tber hi naus an den Ei nzel baum eitarten di eses B-Planes zu
orientieren. Verkehrsgriunflachen mt einer G6RBe bis 15 n?

si nd geschl ossen mt geei gneten Bodendeckern zu bepfl anzen,
di e ei ne Endhdéhe von 70 cm ni cht Uberschreiten; groRere

Fl a&chen sind als Rasen anzul egen.

5.2.2 Pfl anzgebot "pg 1". Landschaftsgerichtete Flurhol zpfl anzung
ei nes festgesetzten Artenspektruns.

I mdurch Pl anei ntrag gekennzei chneten Bereich ist eine
nat ur nahe, geschl ossene frei wachsende Hecke ausschlieldlich
aus Gehdl zarten der potentiell-natirlichen Vegetation des
St andortes oder standortgeeigneten, in Sachsen-Anhalt
aut ocht honen Arten zu entw ckel n.

5.2.3 Pfl anzgebot "pg 2". Vorgartenseitige Einfriedungspflanzung
von Grundst icksfl a&chen i m Geschosswohnungsbau al s
geschl ossene Laubgehdl zhecke mt Hohenbegrenzung
I mdurch Pl anei ntrag gekennzei chneten Berei ch, ausgenonmen
not wendi ger Durchwegungen, ist innerhalb der
Grundst icksgrenze ei ne geschl ossene Hecke aus Laubgehdl zen zu
pfl anzen, deren Endhéhe 1,0 m nicht Uberschreiten darf.

5.2.4 Pf | anzgebot "pg 3". Ei nzel baunpf | anzung in
G undst tucksf |l achen.
Durch Planeintrag sind in Gundstucksfl &hen entlang der
Ver | &ngerung Ginter-Mayer-Stralle 21 Ei nzel badume in der
M ndest pfl anzqual i tat: Hochstamm 3 x verpflanzt., 16-18 cm
St ammunt ang, zu pflanzen. Verschi ebungen des Pfl anzabst andes
in der Reihe sind, unter Einhaltung der gekennzeichneten
Baumanzahl, um bis zu 2m zul 8ssig. Al's einheitlich zu
verwendende Baumart wird Pyrus call eryana ,Chanticleer*’
(Chi nesi sche W I dbi rne) festgesetzt.

5.2.5 Pfl anzgebot "pg 4". Strauchpflanzung.
Der durch Planeintrag gekennzeichnete Bereich ist als
geschl ossene, freiwachsende Strauchpf | anzung herzustel | en.

5.2.6 Pfl anzgebot "pg 5". Rasenfl d&che mt Baunen.
Der durch Planeintrag gekennzeichnete Bereich ist als
geschl ossener bauniiber st andener Rasenpl atz zu entw ckel n.

5.2.7 Pfl anzgebot "pg 6". G unfl ache mt Durchwegung.

Der durch Planeintrag gekennzeichnete Bereich ist zu allen
angr enzenden Wohngr undst ticksfl &chen und Parkstell platzen hin als
geschl ossene Si chtschut z-

pfl anzung auszubil den und dariber hinaus als Rasenfl dche mt
ei ner Dur chwegung

her zust el | en.



5.2.8 Begr inung baul i cher Anl agen - Fassade und Mil | pl at z.
Fensterl ose Wande und Fassaden ab einer G 6Re von 25 n? sind
nach je 3 m Fassadenl ange mt mnd. 1 Rank- oder
Kl etterpflanze zu begrinen. Alle baulichen
Mil | pl at zei nfri edungen sind mt Klettergehdl zen zu begrinen.

5.2.9 Begr inung baul i cher Anl agen - Ti ef garagen
I m Berei ch der Baunpfl anzungen auf Ti efgaragen nmuf3 m ndestens
1,20 m Qber bodentber deckung vor handen sein. Aul3erhal b von
Baunst andorten i st di e COberbodentberdeckung mt m ndestens
0,5 m Schi cht st &rke auszubi |l den.

5.2.10 Die grunordnerischen MalRnahmen sind spatestens in der
f ol genden Veget ati onsperi ode nach Errichten der Baukdrper
herzustel l en. Di e dauerhafte Erhaltungspflege ist zu sichern.

5.2.11 Die auf Gund der im Bebauungspl angebi et zul dssigen Eingriffe
erforderlichen Ausgl ei chsmalBnahnmen, die nicht innerhalb des
Bebauungspl angebi et es sel bst realisiert werden kdnnen, sind
i m Fl &chenpool fir Ausgleichs- und Ersatzmanahnmen der Stadt
Hal I e i m Si edl ungsrandberei ch Kanena herzustellen.

5.2.12 Soweit der zum Ausgleich Verpflichtete alternativ zu den
gemalR Ziffer 5.2.11 i mFl a&chenpool Kanena zugeordneten
Fl &chen ei ne ausrei chende Fl &che angrenzend an das Pl angebi et
oder imdirekten raum i chen Zusammenhang mt dem sudlich
davon gel egenen Huf ei sensee zur Verfigung stellen kann, sind
di e nicht innerhalb des Bebauungspl angebi et es sel bst
real i si erbaren Ausgl ei chsmalRinahmen auf di eser Fl ache
dur chzuf thren

5.2.13 Die durch die gem ZzZiff. 3.2 anstelle von begrinten
Ti ef garagen teil wei se zul dssige Errichtung abgesenkter
Stell pl&tze ggf. in deren Bereich entfall enden Ausgl ei chs-
mafRnahmen sind in anderer geeigneter Art und Lage innerhalb
des Cel tungsberei ches des Bebauungspl anes nachzuwei sen.

6. Ver sor gungsf | &chen (8 9
(1) 12 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung, Teil A festgesetzten Fl &chen
ist die Errichtung einer elektrischen Trafostation als
Konpakt anl age zul assi g.

ORTLI CHE BAUVORSCHRI FTEN ALS BESTANDTEIL DES BEBAUUNGSPLANES
( &8 87 BauO LSA, in Verbindung mt § 9, Abs. 4 BauGB)

7. Vor baut en

CGeri ngf igi ge Vorbauten, wi e Erker und Bal kone, durfen die
Baugrenze maxi mal um
1, 50m Uber schrei ten.

8. Dachf orm und Dachnei gung

8.1 Di e Dacher der Gebdude sind, sofern in der Planzei chnung Tei
A nichts anders festgesetzt ist, auszufuhren:

- fur Geb&ude bis zu 2 Vol | geschossen: als Sattel dacher (35°

- 45° Dachnei gung)
- fidr Geb&dude mt 3 Vollgeschossen ohne zusatzliches
Staffel-

geschof3 als Zeltdacher (10° 15° Dachnei gung)



- fdr Staffelgeschosse: als Pultdacher (4° 10° Dachnei gung),

Zel t dacher (10°-15°

Dachnei gung) oder Sattel dacher (13° 15° Dachnei gung)

8.2 St af f el geschosse werden wie fol gt festgesetzt:
Di e AuRenwande sind von jeder Gebdudekante m ndestens 0,50 m
zur uckzuset zen
8.3 Di e Dachform und -neigung ist innerhalb der einzel nen
Bauf el der der Baugebiete WA - WAund M stets
ei nheitlich auszubil den.
9. Dachdeckung
Die Sattel - und Zel tdacher sind mt Ziegel oder Dachpfannen
zu decken.
Fur di e Pul tdacher sind auch Metall deckungen zul assi g.
10. Far bgebung
Di e Fassaden sind in gedeckten Farbtdnen zu behandel n.
Si gnal farben sind auszuschli el3en.
11. Abf al | behal t er - St andpl at ze
Abf al | behal ter- St andpl @t ze sind durch geei gnete MalRnahnmen
gegen Wtterungsei nflisse und direkten Einblick abzuschirnen.
12. Ei nfri edungen
Die Errichtung eines Zaunes ist nur in Konmbination mt einer
Hecke zul assi g.
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Halle/Saale beabsichtigt innerhalb des Stadtgebietes
Fl &chen fur den Whnungsbedarf zu entw ckeln. Um eine Deckung des
al |l gemei nen  Wbhnbedarfes zu erreichen hat man das an die
Bebauungspl 4ne Nr. 8.1 - 8.3 angrenzende Gebiet in Halle-Bischdorf
hi erfir vorgesehen. Die Bebbauungspléane 8.1 bis einschlielslich 8.4
bi | den eine stadtebauliche Einheit. Die zur Zeit noch als Ackerland
genutzten Gundsticke sollten zukinftig zur Bereitstellung von
Wohnbauf | &che innerhal b der Stadt Hall e/ Saal e di enen.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein Baurecht, da fiur die
Ackerfl ache kein Bebauungszusanmenhang nach 8 34 BauGB gegeben ist.
Aus diesem Gund ist die Aufstellung eines Bebauungspl anes
erforderlich.



Di e Stadtverordnetenversamm ung der Stadt Halle hat daher in ihrer
Sitzung am 16.06.1993 die Verwaltung beauftragt, fir das Gebiet
ZzwW schen der Del i t zscher St r alle, der Ortslage Bischdorf, dem
Huf ei sensee und dem Hochweg Bebauungspl dne zu erarbeiten und ins
Verfahren zu bringen.

2. Raumlicher Celtungsbereich

Der vorliegende Bebauungsplan unfal3t das Plangebiet 8.4 mt einer
FI &che von 8,6 ha. Der raum i che Geltungsbereich unfaldt den
sidwest | i chen Tei | berei ch des gesant en Neubaugebi et es Hal | e-
Buschdorf. Abgegrenzt wird das Gebiet im Norden von der dinter- Mayer-
StralRe, im Gsten vom G Unzug des Bebauungsplanes Nr. 8.3, im Siden
das an den Hufeisensee angrenzende Flurstick 224/8 und im Westen vom
Fl urstuck 223/14 und 224/5.

Fol gende Flursticke der Flur 1 der Gemarkung Bischdorf sind
Best andt ei | des Bebauungspl anes: 224/7, 225/2 und 225/ 11.

Um den Bebauungsplan i m Westen durch einen einheitlichen Grinstreifen
zu begrenzen, wirde das angrenzende Nachbarflurstiuck 224/5 in das
Pl angebi et integriert. Die Er wei t erung gegenuber den im
Auf st el | ungsbeschl uss angegebenen G enzen des Celtungsbereiches wrd
mt dem O fenlagebeschluss durch den Stadtrat der Stadt Halle
best ati gt.

Der GCeltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus der Planzeichnung
Teil A ersichtlich.

3. Ubergeordnete und sonstige Pl anungen, planungsrechtliche Situation

Der Pl anungsberei ch wurde aus dem Fl achennut zungspl an der Stadt Halle
entwi ckelt, der das Gebiet als Whn- und M schfl &che darstellt.

Der Anteil M schgebietsflachen konnte gegenitber den Darstellungen des
Fl &chennut zungspl anes verringert wer den, da den gewandel t en
Bedlr fni ssen der Stadtentw cklung folgend statt des wurspringlich
vorw egend vorgesehenen Geschoss-wohnungsbaus jetzt zu einem grof3en

Tei | Ei nfam | i enhauser ent st ehen sol | en und daher weni ger
Ver sorgungsei nri chtungen etc. bendtigt werden. Die entsprechende
Anpassung des Fl &chennut zungspl anes  erfol gt paral | el zum

Bebauungspl anver f ahr en.
Die unm ttel bar angrenzenden Pl angebiete 8.1, 8 2 und 8.3 bilden mt
dem vorl i egenden Bebauungspl an ei ne st &dt ebaul i che Ei nheit.

I m Rahmen der Bebauungspl an- und G inor dnungspl an- Bear bei t ung wur den
beachtet:

- Fl &chennut zungspl an und der Landschaftsplan der Stadt Halle /
Saal e,

- ,Landschaftsrahnenplan Halle / Saale''. Erarbeitet durch di e Biros
OECOKART (Halle/S.) und CU (Halle / Saale) imAuftrag des
Unel tantes der Stadt Halle / Saale (2/ 1997),

- ,Landschaftspl anerisches Leitbild der Stadt Halle / Saale'* (M
1: 50. 000) Beschl uss der Stadtverordnetenversanmm ung Halle / Saal e
vom 16. 12. 1992,

- "Rahmenpl an Huf ei sensee" (Bearbeitungsabschl uss Februar 1994),

- Bebauungspl dne Nr. 8.1 - 8.3 Hall e-Biischdorf.

- Regi onal es Entw ckl ungspr ogranm
Die Ziele der Raunplanung und der Landschaftsplanung stehen den
Zi el en des Bebauungspl anes ni cht ent gegen.

4. Best andsauf nahme

4.1 Ei gentunsver hél tni sse



Sant |l iche G undsticke i m Bebauungspl angebi et befinden sich im
privaten Ei gentum

4.2 Baubestand (aktuelle Nutzungen)

Di e gesant e unbebaute Fl ache des Pl anungsgebi etes wurde bisher als
Acker | and genut zt .

4.3 Natur und Landschaft
- Naturraum

Das Gesant gebi et befindet sich am Sudwestrand des "Sachsi schen Higel -
und Ti efl andes”, Unterbezirk "Sachsisch-Thiringi sche Tieflandsbucht",
vor Ubergang in die Region "Harzvorl ander", Unterbezirk "Mansfeld-
Wettiner Runpfplatte". Naturrdumich ist es auch zum &ullersten
Cstrand der G of3l andschaft "Nordodstliche Harzvorl ander", Unterregion
"Ostliches Harzvorland", vor Upergang in die "Sachsen-Anhaltinische
Ebene", Unterregion "Halle-Leipziger Tieflandsbucht”, zuzurechnen.
Das CGel ande ist mt GCel andehdhen von 95,3 m bis 96,9 m UGber NN in
sidsuddstl i che Richtung flach geneigt.

- Schut zgut Boden

CGeol ogqi e:
Di e Bodenschi chtung stellt sich von oben nach unten wie fol gt dar:
0,5-0,8 m Kul turbodenschicht, 1,0-4,9 m Geschi ebenergel kompl ex, darin

vereinzelt 0,5-1,4 m machti ge LORI ehnschichten, > 5m fluviatile Sande
und Kiese, tertiare Sedinenten, neist beginnend mt 5-30 m machtigen
Br aunkohl ef | 6zen (hier: Braunkohl efl 6z Lochau).

Boden:

Das Pl angebi et i st von Schwar zerdebdoden  gekennzei chnet, di e
vorw egend vernassungsfrei sind. Die Hauptbodenform ist "Sandl ehm
Schwar zerde" (Sandl 683 uber Lehm Schwarzerde bzw. "Sandl 63tieflehm
Schwar zerde"), die als Sandl 63decke uber Lehm ausgebildet ist. Es
best eht eine gute \Wasser- und Luf t dur chl &ssi gkei t und Dbei
Ni cht bedeckung W nder osi onsgefahr. Die Ackerwertzahl (Bodenbonitét)
der BOoden des Standortes erreicht eine Hohe von bis zu 90 Punkte auf
Lehnmbdéden und bis zu 80 Punkte auf den Ubrigen, |ehngepragten Bodden.
Alle | andwi rt schaftlichen Fl &chen des Pl angebi et es sind
Vorrangfl achen fir den Gemise-, aber auch Marktfruchtanbau und auf
Grund einer zeitigen Abtrocknung im Friuhjahr gut bew rtschaftbar.
Buschdorf gehért zu den sogenannten Kichenddrfern im Osten von Halle.

- Schut zgut Wasser

Qoer f | achenwasser :

I m Bebauungspl angebi et sind kei ne Qberfl &hengewdsser vorhanden. Das
nachste Gewdsser zum Plangebiet bildet der "Hufeisensee" als ein
kunstliches St andgewasser ei ner friheren Br aunkohl e- und
Ki esf 6rderung. Der Wasserspiegel des Sees ist mt 90 m Uber NN nur
reichlich 5 m unter dem Terrain des Plangebietes (95,3-96,9m. Auf
Grund der bestehenden Gel andeneigung ist die Abflullirichtung von
Ni ederschl d&gen damt zum See hin gerichtet.

G undwasser :

Bohr sondi erungen geben den G undwasserflurabstand im Plangebiet im
Ost-Bereich mt 4,40 m und den Sudwest-Bereich mt 3,99 m unter

Terrain an. Die Teuf enl age des obersten geschit zt en
G undwasserl eiters befindet sich in der Zone > 20-40 m unter Gel &nde.

Ki ese der "Saal e-Hauptterrasse" (in einem 8 km breiten, nordsudlich
verl aufenden Stronstrich abgelagert und durchschnittlich dber 10 m




méachti g) bi | den der wi chtigste G undwasser| ei ter i m
Bear bei tungsgebiet. Die generelle G undwasserstrdnung verl auft von
Nor d- Nor dwest nach  Siud- Stdost . Das G undwasser i st gegenuber
fl &chenhaft eindri ngenden Schadstoffen relativ geschutzt.

- Schut zgut Klima/ Luft

Regi onal kl i ma:

Das Regi onal kl i ma i st dem " Bor de- und M ttel deut schen
Bi nnenl andkl i m", Unterkategorie Saal e-Bezirk", kurz vor Ubergang zum
"Ost deut sches Bi nnenl andkl i ma", Unterkategorie "Leipziger Bucht" (im
Uber gangsbereich Ausklingen der Regenschattenw rkung des Harzes)

zuzur echnen. Kennzei chnendes Merkmal der klimatischen Bedi ngungen im
Gstlichen Harzvorland sind N ederschlagsarnmut im Lee des Harzes
(Jahresmttel mt 509,3 mm), bei vorherrschender Westw ndl age. D eses
Cebiet ist deshalb auch dem Mttel deutschen Trockengebi et zuzuordnen.

Die h&ufigste Wndrichtungen sind Sidwest bis Nordwest. Allgenein
kann das St andort kl i ma al s ni eder schl agsarm wintermld und
somer war m bezei chnet werden.

St andort Kkl i ma:

Lokal kl'i mati sch i st der Unt er suchungsraum  von hohem Weért.
Ther mal bef |l i egungen weisen das gesante Pl angebi et als nmaRi ge
Kal tl uftfl &he geringer Abkuhl ung aus.

- Schut zgut Arten- und Lebensgenei nschaften

Veget ati on:
Der G olraum des Bebauungsplanes Nr. 8 ist dem G enzbereich zw schen

dem Auewal d des Rei debaches (Saliceto-Popul etum Fraxino-U netunm und
dem Ei chen-Li nden- Hai nbuchenwal d des Higel |l andes (Gali o-Carpi netumnm

bzw. dem warnel i ebenden Ei chen- Hai nbuchenwal d der LoRgebi et e,

zuzur echnen.

Die "potentiell-natirliche Veget ati on" des unm ttel baren
Pl anungsraunes ist gekennzeichnet von frischeren bis feuchten
St andorten im Ubergangsbereich zu den Erlen-Eschen-Wil dern der Bach-

taler (Reide), Standorttyp Ei chen-Hai nbuchenwal d feuchter Auspréagung;

im  EinfluBbereich st ar ker flielBenden G undwassers und nur

zeitweiliger Vernadssung vom Standorttyp Erlen-Eschen-Wald vom Typ
Pr uno- Fr axi net um sSow e bei grundwasser beei nf | u3t em LAR vom
Har t hol zauenwal d. Infolge fehlenden Gehédl zbewuchses sind diese
Standorttypen nicht erkennbar. Der Planungsraum besteht, abgesehen
von den Ruderal sdunmen am Pl angebi et srand, ausschliel3lich aus einer

mehrj ahri gen Acker brache.

Fauna:
Repr asentative Erhebungen im Planungsraum Iliegen nur fidar die
Vogel wel t vor. Her ausr agend i st dabei der relativ hohe

Brut vogel nachwei s der Feldlerche in der Feldmark ( ca. 1 Brutpaar/

3 ha), aus wel cher das B-Pl an- Gebi et ausschliel’lich besteht.

Mt i hrer Aufl assung erhielt es zusatzliche Bedeutung als
Nahrungsareal fir Stockente, BleRralle, Fasan, Rebhuhn, Bachstel ze,
Fel dl erche, Rohrammer, Grlitz, &Gunfink, Stieglitz, Hanfling, Feld-
sperling, Bussard, Rotml|an, Rohrweihe, Turnfalke, Sunpfrohrsénger;
sowi e fur die Durchziglerarten Onhrenlerche, Schneeamer, Spornammer,
Berghéanfling und, mt der allgenein hohen Bedeutung von Brachen far
Kl ei nsduger, auch fur die in der Nahe nachgew esenen G eifvogel arten
Sper ber und Kor nwei he.

- Schut zgut Landschafts- und Ortsbild/ Erhol ungsei gnung

Di e Landschaft des Pl anungsraunes ist ausschlielllich offenl andgepr gt
und von Ackerfl achen mt weni gen Gehdl zstrukturen gekennzei chnet. Den



i nt ensi vsten Gehdl zbewuchs wei st dabei die I nnenki ppe des
Huf ei sensees auf, die damt das hinsichtlich Bebauung und Relief
deutlich industriell gepragte Um and positiv beeinfl ufdt.

Die Erholungseignung des Standortes ist aus der Sicht ihres
Potentiales als sehr hoch zu bezei chnen, da sich zahlreiche
Mogl i chkeiten fiur stadtische Erhol ungsnutzungen gro6Reren Unfanges in
grofRer Stadtzentrenndhe bieten.

- Schut zgebi et e/ -objekte

Schut zfl achen im Sinne von 88 17-23 NatSchGLSA sind im Pl angebi et
ni cht vorhanden und auch nicht in Planung. Des weiteren weist das
Pl angebi et keine ,Besonders geschutzten Biotope'* im Sinne von 830
Nat SchGLSA auf .

- Zusanmenf assende Bewertung

Ei n besonders grofles Schwergew cht haben di e bestehenden Schutzguter

, Boden'"* LK m' , Wasser ‘" und das Entw ckl ungspotenti al des
Schut zgut es , Erhol ungsei gnung**. Ein eher mttleres Schwergew cht hat
das bestehende Schutzgut und ,Arten und Lebensgenei nschaften'*. Ein

geringes Gew cht haben die bestehenden Schutzguter ,Naturraum‘,
.Landschafts- und Otsbild“ und ,Schutzgebiete/ -objekte.

4.4 Verkehrliche Erschliel3ung

Di e Ver kehrsanbi ndung des Pl anungsgebi etes ist Uber die Ginter-Myer-
Strale und Uber die StraRe ‘‘Zum Hufeisensee’” an die Delitzscher
Stralle gegeben. Da das Gebiet bis jetzt als Ackerflache genutzt
wur de, i st kei nerl ei ver kehrstechni sche ErschlieBung innerhalb
vorhanden. Die Buslinie 32 f&ahrt zur Zeit bis in den sudlichen
Berei ch des Bebauungsplanes Nr. 8.3. Die StralBenbahn endet ca. 350 m
nordlich des Plangebietes in der Delitzscher Strale.

4.5 Stadttechnische ErschlielBung

Das Pl angebiet ist als Ackerland sel bst bislang nicht stadttechnisch
erschl ossen. Die erforderlichen Anschl uBnbglichkeiten sind jedoch im
Zuge der ErschlieRung der angrenzenden Bebauungspl angebiete 8.1 - 8.3
mt geschaffen worden.

5. Pl anungskonzept
5.1 St adtebaul i ches Ziel konzept

I m Bebauungspl angebi et steht hauptséachlich die Erweiterung der
Ortsl age Bischdorf durch Whnungsbau in Form von Einzel- , Reihen-
und Doppel hausern im Vordergrund. Der Bau von nehrgeschossigen
Wohngebduden beschrankt sich auf den Bereich zum angrenzenden G inzug
und der Ginter-Mayer-StrafRe. Lediglich im nordostlichen Bereich des
Bebauungspl anes angrenzend an di e Bebauungspl angebiete Nr. 8.1 - 8.3
i st die Anor dnung von mehr geschossi gen Bur o- und
Di enst | ei stungsgebduden vor gesehen.

Die stadtebauliche  Struktur or dnet sich einem _einheitlichen
Gest al tungsprinzip unt er. Ein st &dt ebaul i cher Uber gang vom
angrenzenden Hufei sensee im Suden bis hin zur Ginter-Myer-Strale im
Norden wird durch die Einzel-, Reihen- und Doppel hauser bis zu den
Geschossbauten erreicht. Die stralRenbegleitende Geschossbhebauung
sudlich der Ginter-Muyer-Strafle und o6stlich der StraflRe F bilden den



Abschl uss des Gebietes. Dadurch kommt es im Aufeinandertreffen aller
Bebauungspl 4ne 8.1 - 8.4 zu einer Zentrunsbildung. Der vorgesehene
Freiraum im M schgebiet dient somt als zentraler Platz, der zum
Verwei | en einl aden sol | .

Im Westen bil det ein Gunstreifen parallel zum best ehenden
Urspannwer k den Abschluss des Cebietes, wodurch eine réauniiche
Abgrenzung erreicht wrd.

Durch die Anordnung der GCebdude entlang der ErschlieRBungsfl&chen
konmt es zu einer erwinschten Unterteilung des Stralenraunes in
ei nzel ne Raumabschnitte begrenzter L&nge.

Dies wird zusatzlich durch die Firstrichtungen der Einzel-, Reihen-
und Doppel hauser paral | el zur jeweiligen Er schl i eBungsfl ache
her vor gehoben.

5.2 G unordnerisches Ziel konzept

Ei n Schwer punkt bil det die Neuordnung des Siedlungsrandes zur offenen
Landschaft, welcher sich mt dem Whngebiet in siudliche Richtung
verschi ebt . Die detaillierten f est geset zt en Pfl anzgebot e i m
offentlichen und privaten Bereich tragen zur griunordnerischen
Auf wert ung bei .

Deutliche topographische Differenzierungen sind im Plangebiet nicht

vor handen. Geringe Hohenunterschiede werden durch den o6ffentlichen
G inzug auf genonmen, der sich 6stlich auflRerhal b des Geltungsbereiches
von Norden nach Siden erstreckt. Am sudlichen Ende, ebenfal |l s
auBerhalb des Geltungsberei ches 6ffnet sich der Ginzug zum
Huf ei sensee, der zur Naherhol ung di ent.

I m Ber ei ch der Geschossbaut en werden _ vorgartenseitige
Ei nfri edungspfl anzungen geschaffen, um einen Ubergang von der

Bebauung zur Verkehrsfl ache herzustellen. Dieser o6ffentlich wrksane
I ndi vi dual bereich ist in erster Linie der Einfriedungsbereich. Er

tragt in seiner raumichen Wrkung Ofentlichkeitscharakter, w e der

Stralenraum sel bst. Eine Beschrankung der Gestaltungsspielréunme bei

Ei nfri edungen dient daher dem Ziel, die Einheitlichkeit der

Stralenraungestaltung in einer angenessenen Wise auch noch auf

di esen Bereich zu ubertragen.

Sowohl die Baune entlang der Ginter-Myer-Stralle als auch die
linienhafte Bepflanzung O6stlich der StraBe F sorgen fir einen
Al | eenchar akt er der Haupt er schl i eBungsst r alRen. Die offentlichen

Parkpl &tze entlang der StralBe werden durch grof3kronige Baune
Uberstellt, so dass auch fir diese Fléachen die Negativw rkungen
wei t gehend gem ndert wer den. Im Sidwesten ist entlang eines
G unstreifens ein FulBweg vorgesehen, um den Hufei sensee an das Gebi et
anzubi nden.

5.3 Ver kehr skonzept

Di e HaupterschlielRungsstralBen (Stralle F, G und J) werden UuUber die
Ginter-Mayer-Strafle und Uber die Strale “ Zum Huf ei sensee” in das
Haupt strafllennet zes der Stadt (Delitzscher Strafle) eingebunden, so
dass das die angrenzende ErschlielBung erganzt wund das GCesant-
straflRenkonzept fiur alle Bebbauungspl ane Nr. 8.1 - 8.4 zu Ende gefihrt
wi rd.

Die Strasse G (StraBBe ‘' Zum Huf ei sensee’’) und die StralRe F dienen als
Anschl uf3 an das best ehende Stralennet z. Aul3er hal b des
CGel tungsberei ches i m Norden des Pl angebietes verl auft die verl angerte
Ginter-Mayer-Strafle. In R chtung Westen ist ihre Verlangerung und ein
Anschlul3 an die geplante HaupterschlielRungsstralle Gewerbegebi et
Hal | e- Gst ndgli ch.

Die Strasse G, J und F sind Teil einer R ngstralBe, die das gesante
Pl anungsgebi et erschliefldt. Uber diese Abschnitte werden die
Rei henhauser im Westen und Siden und die Geschossbauten im Gsten
erschl ossen. Di e Bebauung zw schen der Strale G J und F wird durch
ei ne M schverkehrsfl &che erschl ossen.



Zum Teil werden di e Gebaude Uber private Fl a&chen erschl ossen.

Das Pl angebiet wird mt Ful3- und Radwegverbi ndungen ausgestaltet, die
u.a. eine Verbindung zu den aul3erhal b des Cel tungsbereiches |iegenden
G unfl achen herstell en.

I m Stidwesten ist zw schen der Rei henhausbebauung ein Wg vorgesehen,

der den Zugang zum Huf ei sensee fir di e Bewohner des Cebietes zu einem
spéateren Zeitpunkt erniglicht.

Die innere ErschlieRBung der Whnbaufl d&chen erfolgt zum grélten Teil

durch M schver kehrs-fl &chen, die teil wei se al s Pri vat stralRen
ausgebi |l det werden. Diese Erschliefung wird als verkehrsberuhigte
Zone ausgebaut, da hier hauptsachlich mt Anliegerverkehr zu rechnen
i st.

6. Begr indung der wesentlichen Festsetzungen
6.1 Art, MaRR und Unfang der Nutzungen

Nach den Standortbedi ngungen bietet sich im nordéstlichen Teil des
Pl angebi et es in Fortset zung der im nordlich angr endzenden
Bebauungspl anungsgebi et es 8.1 f est geset zt en Nut zungen ei ne
M schnut zung und in allen Ubrigen Bereichen des Plangebietes eine
hochwerti gere Nutzung als Whngebiet an. Der Bebaunngsplan dient
dam t in erster Linie der Befriedigung des wvordringlichen
Wbohnungsbedar f es.

Das Baugebiet Ostlich der StraBe F und nordlich des Wwges 2 wrd
denment sprechend als M schgebi et festgesetzt, da neben dem Bedarf an
Wohngebduden auch bedingt Bedarf an Geschafts- und Birogebduden
besteht. Die Zentrunmsfunktion und die Qualitat des gesanten Gebietes
wer den dadurch bewahrt, dass hier ausschlielRlich Whn-, Geschafts-
und BuUrogebdude, sowie Speise- und Schankw rtschaften zugel assen
sind, andere M schgebi et snut zungen dagegen ausgeschl osssen wer den.
Die restlichen Whnbaufl &chen werden als "All genei nes Whngebi et gem
8§ 4 BauNvVO' festgesetzt. Neben der Hauptnutzungsart °‘‘Whngebé&ude'

sieht, im Gegensatz zum Reinen Whngebiet, der Nutzungskatal og
hierfiar weitere das Whnen ergdnzende wund gleichzeitig nicht
beei ntrachti gende Nutzungsarten vor, die der Ver sor gung, der

gesel | schaftlichen Kommuni kation sowi e der Daseinsfir- und Vorsorge
der Wohnbevdl kerung dienen und daher nicht ausgeschlossen werden
sol | en.

Um andererseits Storungen noglichst auszuschliel3en, konnen die in § 4
(3) BauNVO genannten Betriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen
zwar ausnahmswei se zugel assen wer den, Gar t enbaubetri ebe und
Tankstel | en werden jedoch ausgeschl ossen

Obwohl di e uUberbaubaren Fl dchen grofere Baukorper zul assen wirden,
wird in den Allgeneinen Wohngebieten WA6G - WA8 eine offene Bauweise
festgesetzt, um die Langenausdehnung der Baukdrper zu reduzieren. Im
Baugebiet WAL - WAS und M werden ausschlielllich Einzel- und
Doppel hauser zugel assen. Die diederung der Baukorper innerhalb der
Fl &chen bleibt dem jeweiligen Planer (berl assen. Dadurch i st
gesi chert, dass eine aufgel ockerte Bebauung entstehen kann.

Un den angrenzenden G inzug im Osten zu fassen, wrd eine Bebauung
parallel zu den Geb&uden im Plangebiet Nr. 8.3 in den siddlichen Bogen
hi nein festgesetzt, wobei die Geschossigkeit von IIl + D auf Il + D,
und di e Langenausdehnung der Geb&aude nach Siden hin abnimt. Somt
wird ein Ubergang zu den kleinteiligen und niedrigen Reihenhausern
bzw. Doppel - und Ei nzel hdusern hergestellt.

Die Gundfl d&chenzahl wrd fir das "Allgeneine Whngebiet" mt dem
Hochstwert 0,4 (genmdll 8 17(1) BauNVO) festgesetzt, um eine geordnete
st &dt ebaul i che Entw cklung und sozial gerechte Bodennutzung mt der
st &dt ebaul i chen Bebauungsdi chte zu gewédhrlei sten. Die hohe Nachfrage
nach gunstigem Baul and erfordert bei M ttel hausern kl ei ne



G undst icke. Um eine zweckmallige Bebauung zu erndglichen ist bei
di esen Grundsticken eine Uberschreitung bis zu einem Hochstwert von
0,5 zul &ssig, solange die gesante Reihenhauszeile in der Summe den
festgesetzten Wert von 0,4 nicht Uberschreitet. Fir die nach BauNVO
m t anzur echnenden Fl achen fur Zugange und Stellpl atze, sowe fiur
Ti efgaragen ist eine Uberschreitung des festgesetzten Wertes gem 8§
19 (4) BauNVO zul dssig (Bei der Anordnung von Tiefgaragen ist der
Hochstwert 0,8 zul &ssig).

Zur Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung wurde bewuf3t nicht
die Angabe der CGeschol3fl a&chenzahl gewdhlt. Dy es héatte bei den
unt erschi edl i chen G undsticksgrdfRen im Pl angebi et dazu gefihrt, dass
Massi erungen von Bauvolunen an stadtebaulich nicht erwinschten
Stellen hatten vorgenomen werden konnen. Dieser unerwinschte Effekt
wird durch die genaue Festsetzungen fir die Zahl der Vollgeschosse
unter Verzicht auf di e Angabe der Geschold3fl &chenzahl verhindert.
Wchtig ist, wunabhadngig vom Einzelgrundstick, das stéadtbauliche
Konzept zu erhalten und dessen Unsetzung sicherzustellen. D e Zahl
der Vol l geschosse und die Hohe der baulichen Anlagen sind in den
Tei | f1 &chen unt er Ber ticksi chti gung der si ch aulRer hal b des
Bebauungspl angebi et es anschl i essenden Nutzungen festgesetzt worden.

Da die gem Bauordnung geforderten Stellpléatze nicht alle ebenerdig
geschaffen werden kodnnen, um keinen zu groflen Versiegel ungsgrad des
gesanten Gebietes zu erhalten, werden siudlich der Ginter-Myer-Stralle
und Ostlich der StraRBe F fir den Fall einer Mehr-fam|ienhausbebauung
ei ne unfangrei che Zahl an Ti efgaragen geschaffen. D e Ausfahrten sind
so anzuordnen, dass Bel &stigungen benachbarter Whngebdude ndglichst
verm eden werden.

Zusatzlich sind entlang der offentlichen StralBen oOffentliche
Par kpl at ze, sowme -in begrenztem Unfang- private Stellplatze
fest gel egt .

Un Stellplatze fir Nutzer oder Besucher zu schaffen und um die
Unt erbauung zu optimeren, koénnen alternativ zu den Tiefgaragen in
Tei | berei chen auch offene, gegeniber dem Strafllenniveau abgesenkte
Stel |l pl &t ze ausgef uhrt werden.

I'm Bereich der Einzel-, Reihen- und Doppel hduser werden Garagen und
Carports zugel assen, um der steigenden Anzahl der Fahrzeuge pro
Haushalt gerecht zu werden. Dadurch wird die Qualitat und der Konfort
des Wbhngebi et es aufgewertet.

Sof ern ein unm ttel barer Anschl uss der Fl &chen an die
Haupt er schl i eBungsfl &chen nicht gegeben ist, wrd die Erschlielung
iber ‘*mt Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fl achen
gesi chert. Diese sind insbesondere im Falle einer ndglichen

Aufteilung in Einzel ei gentum not wendi g.

6.2 G unordneri sche Festsetzungen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw cklung von Natur und
Landschaft:

Di e vorgesehene wasserdurchl dssige Bauweise fur Ful3- und Radwege
entlastet die Kanalisation, fuhrt Udber die Verdunstung zu einer
Ver besserung des M kroklimas, erhéalt die Verflgbarkeit des Wassers im
Nat urraum und fuhrt es dem natirlichen Wasserkrei sl auf zu.

Anpfl anzen von Baunmen und Strauchern und sonstige Bepfl anzungen:

Die gewdhlte Baundichte an Verkehrsflé&chen soll die mt dem Kfz-
Ver kehr ver bundenen Negati vw r kungen wei t gehend m nder n, die
Wohl f ahrt swi rkungen des Freiraunes zur Absicherung einer hohen
Qualitat des Whnunfeldes und damt die Lebensqualitat fordern
(verbessertes M kroklima, Staubbindung, psychol ogische Wrkungen),
vor handene O0kol ogi sche Qual i taten sichern (Veget ati onsbest and/



Bodenschut z) und zum Ausgl eich des Eingriffes in Natur und Landschaft
gem Landesnat ur schut zgeset z bei t ragen. Es wird ei ne
M ndest pfl anzqual it at festgesetzt, welche sicherstellt, dal sich die
Baume auch gegenuber siedl ungsbedi ngtem Nutzungsdruck optinmal ent-
wi ckel n kénnen. Die Bindung von Baumarten an bestimmte Straflen- und
Wegeabschnitte soll zu deren Unverwechsel barkeit im Siedl ungsgefllge
bei t ragen. Der allgenein bestehende Leit- und Verbundcharakter
of fentlicher Verkehrstrassenabschnitte wird damt weiter unterstutzt.
Die gewdhlte Kronengr6Re der festgesetzten Baune orientiert sich an
der Bebauung bzw. an der zur Verfigung stehenden Breite der
Ver kehrstrasse. Mt einer anteiligen Baunschei benbepflanzung soll ein
angenmessener Vegetationsanteil im Siedlungsbereich sichergestellt
wer den, da sich Begr inungen im Plangebi et ansonst en f ast
ausschlieBBlich auf die nicht Uberbaubare G undstucksfl &chen beschran-
ken. Un einer mbgl i chen  Verfrendung des Florenspektrums im
Si edl ungsberei ch entgegenzuw rken und ei nen G undstock an natdrlicher
Vegetation zu sichern, erfolgt eine Oientierung auf Baumarten der
nat trlichen Veget at i on. Fl or enver f r endung hatte zum  Bei spi el
gravi erende Ausw rkungen auf das damt verbundene Faunaspektrum Der
Okol ogi sche Wert ware in dem Falle so gering, dall die Pflanzung nicht
al s Ausgl ei chsmalBhahnme angesetzt werden kénnte. I m anthropogen stark
beei nfluBten Bereich unter StralBenbdunmen sind Cehdlzarten der
potentiell-natirlichen Vegetation nur bedingt verwendbar und missen

durch geei gnetere, d. h. ni edrig bl ei bende, schat t en- Sow e
trockenheitsvertagliche Arten ersetzt werden. Sowohl die Gehdl ze der
potentiell-natirlichen Veget at i on, al s auch Gehdl zart en der

ant hropogen stark beeinflulBten Bereiche sind in der ,Pflanzenliste'’
(Anl age zur ,Begrindung zur Satzung'‘) aufgefihrt.

Zur offenen Landschaft, und damit zum Naher hol ungsberei ch Huf ei sensee
hin, ist das Siedlungsgebiet dagegen so weit w e ndglich geschl ossen
mt Geholzen der natirlichen Vegetation zu bepflanzen, also dem
Artengef ige, welches sich ohne nenschlichen E nflul an diesem
St andort einstellen wirde, bzw. vor dem vorhanden war und deshal b den
Mallstab fur Bepfl anzungsmafRnahnen im Bebauungspl angebi et bil det
(=,Leitarten'’).

Di e hohenbeschréankte, niedrige Hecke entlang der nehrgeschossigen
Bebauung an der Strale ,F'‘ grenzt deren groRBerteilige Baustrukturen,
in wel chen sich auch zahl rei che Tief garagenzufahrten befinden, besser
zur kleinteiligen Siedlungsbebauung hin ab. Die Hecke wird damt als
.| ebende, niedrige Mauer‘* zugleich ein verbindendes El enment auf der
gesante Lange dieser Bebauung. In dieser Funktion ergdnzt sie die
hi er vorgesehene geschl ossene Baunrei he.

Die Bedeutung der ,Verlangerung @Ginter-Muyer-Strale” far den
gesanten Siedlungsbereich der Bebauungsplane N. 8.1-8.4 erfordert
ei ne angemessene garntnerisch-stéadtebaulich Betonung durch eine
Baunr ei he einer einheitlichen Gehdlzart. Eine geschl ossene Baunrei he
i st j edoch in dieser StralRe durch FI &chenbeschr ankung des
of fentlichen StralRenraunmes und durch das Vorhandensein unterirdischer
Lei tungen darin nicht ausreichend unsetzbar. Aus diesem Gunde wrd
eine Baunreihe in den stralengerichteten G undsticksbereich der
begl ei t enden Bebauung di eses Bebauungspl anes ver| agert. Die
Kronengr 63e der gewahlten Baumart und der dabei gewdhlte Baunmabst and
in der Reihe bericksichtigen jeweils die Nahe der angrenzenden
Bebauung. Die Baumar t set zt di e Baur ei he im Stralenzug
arteneinheitlich in westliche R chtung fort, da sie im Rahnmen des
Bebauungsplanes Nr. 8.2 fiur Teile der Ginter-Muyer-Stralle bereits
pl anungsrechtlich festgesetzt ist.

Forderungen zur Verwendung von Kletterpflanzen im Bebauungspl an
di enen vor allem dazu, bestinmte bauliche Extrenmsituationen in ihrer
nachteiligen Wrkung abzubauen. Der dabei erzielte Effekt befdrdert
zugl ei ch die 0&kol ogi sche Ausgl ei chsfunktion der Vegetationsbereiche
des Bebauungspl anes (Teill ebensraum. Er tragt zur M nderung des
Eingriffs in das Mkroklim durch das Senken von Extrentenperaturen



(nat ur naher Strahl ungsunmsatz an  der Bl att ober f | ache/ Tenper a-
tursenkung durch Verdunstungskihle) und zur Staubbi ndung durch
Bl att nasse, bei.

Da G undacher im Normalfall nicht mt hdherwachsenden Gehdl zen
begrint werden kénnen, sind die Tiefgaragen im Plangebiet mt einer
hohen Erdiberdeckung zu versehen. Dieses wirkt sich positiv in der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz aus, da deren insgesant grof3en
Fl &chenanteil e 6kol ogi sch hoéherwertig angesetzt werden kodnnen, als
ei n Extensi vgrundach.

Un Eingriffe so gering und den Zeitraum fur einen Ausgleich so kurz
wie noglich halten (je schneller der Ausgleich wrksam um so
geringer der Eingriff), wurde festgesetzt, diesen innerhalb einer
Veget ati onsperiode nach Errichten des Baukdrpers herzustellen.
Zugleich wird geregelt, daR Pflanzungen im Falle ihrer Abgéangi gkeit
zu ersetzen sind.

"Bauor dnungsrechtlichen Festsetzungen/ Einfriedungen":

Die einfriedungserganzende Regelungen sollen sicherstellen, dal3
Si cherheits- oder Sichtschutzbedurfnissen von G undstiucksbewohnern
wei t gehend Rechnung getragen werden kann, ohne den dabei primar
angestrebten vegetati onsgeprdgten Charakter der Einfriedung, zu
beei ntrachti gen.

6. 3 Verkehrserschliel3ung

Das Gebiet wrd dber zwei Anschlusspunkte an die aullerhalb des
Bebbauungspl angebi etes |i egende @inter-Mayer-Stralle angebunden.

Durch Reduzierung der oOffentlichen Verkehrsfl&ache im Gesantgebi et
wird zum kosten- und fl &chenspar endem Bauen bei getragen. Dabei wurden
jedoch die M ndeststralenquerschnitte nach den Enpfehlungen fiur die
Anl age von ErschlielBungsstrafllen (EAE) eingehalten, wodurch eine
funkt i onsf &hi ge ver kehr st echni sche Er schl i eBung trotzdem
gewahr| ei stet ist.

Im gesanten CGel t ungsberei ch wer den die Anliegerstralien und
Anl i egerwege zur Verkehrsberuhigung als M schfl achen ausgebaut. Zum
Tei | wer den ei ni ge Straflenabschnitte al s FuRgéanger ber ei che
ausgewi esen, die nur mt PKW fir die Anlieger befahrbar sind.

Bei der Inneren ErschlielBung wird durch Verschwenke der Fahrbahnen
di e Ver kehr sberuhi gung bet ont.

6.4 | mm ssionsschutz

Auf gr und der Lage des Pl angebi et es und der Aussage des
FI &chennut zungpl anes si nd kei ne besonderen Schuzt maf3nahnmen notwendi g.
6.5 Ortliche Bauvorschriften

CGedeckt e Far bt dne bei der Behandl ung der Fassaden sow e Festsetzungen

zur einheitlichen Dachgestaltung sollen ein hanoni sches Gesantbild
ernmigli chen. Einfriedungen mt Zaunen sind nur in Verbindung mt

Hecken er |l aubt, um den veget ati onsgepr &gt en Char akt er des
Wbohngebi et es zu bet onen.
Um ei nen Pl anungsspi el raum bei der CGebaudegest al t ung zu

gewahr| ei sten, werden Vorbauten explizit zugel assen.

6.6 Nachrichtliche Wedergaben und Hi nwei se



Im Suden verlauft eine Gasdruckleitung mt Bestandschutz durch das
Pl angebi et. Desweiteren tangiert eine 110kV-Freileitung i m Sidwesten
das Pl angebiet. Hi erfir wurden Festsetzungen Uber Abstandsfl achen im
Bebauungspl an getrof fen.

Di e gesante Sudhal fte des Bebauungsplanes Nr. 8.4 gilt als

ar chéol ogi sche Fundverdacht sfl ache.

7. Eingriffs- und Ausgl ei chs-Bil anzi erung
- Eingriffsbeschrei bung/ Konfliktanal yse

Der Eingriff in Natur und Landschaft i st durch den hohen
Ver si egel ungsgrad im r&aum ichen Geltungsbereich des Bebauungspl anes
nicht ausgleichbar. Der fehlende Ausgleich wrd durch externe
MalBnahmen hergestellt.

Das Pl angebi et besteht ausschlielBlich aus einer intensiv genutzten
Acker fl ache, deren Bonit &t als auch deren Bedeutung fur den
Hackfruchtanbau als sehr hoch zu bezeichnen sind. Ferner ist die

Ackerfl ache sehr zentrumsnah und daher klimatologisch wertvoll. Die
gr ot e Ei ngriffsschwere ent st eht som t zwangsl aufi g an den
best ehenden Schut zglt ern , Boden"" und SKEima' . I nf ol ge der

Versi egelung dieses Raunes entsteht auch am Schutzgut ,Wasser‘!
(Grundwasser neubi | dung) ein schwerw egender Eingriff. Am Schutzgut
» Arten- und Lebensgenei nschaften® erfol gt einen Eingriff wvon
geringerer Schwere.

Di e bestehende Landschaftsbil dsituati on des Bebauungspl angebi etes i st
durch das allseits ebene el dnde, die zahlreichen, das Gebi et
guer enden Lei tungstrassen und f ehl enden | andschaft sgl i eder nden
Gehol zstrukturen in der Sunme derzeit ohne besonderes Schwergew cht.
In gleicher Weise ist die derzeitige Qualitat des Landschaftsraunes
fdr eine Erholungsnutzung als eher geringwertig einzuschétzen.

- MaBnahnekonzept zu Vernei dung und Ausgl ei ch
Not wendi gkei t des Ausgl ei chs und Bewertungsnodel |

Mt 8 8 (4) BNatSchG fordert der Gesetzgeber, Eingriffe in Natur und

Landschaft durch , MalBnahmen des Nat ur schut zes und der
Landschaftspfl ege’* auszugleichen und diesen Ausgleich ,in einem
Fachplan ... darzustellen''.

Eine Form der Darstellung besteht in der Gegenuberstellung des
Bi otopwertes vor und nach der Realisierung. In nodifizierter Form

wird hier das "Magdeburger Mdell der Eingriffsregelung” (Wi-
terentw cklung eines vereinfachten Bewertungsrahnmens aus Rheinl and-
Pfal z) angewendet , wel ches bereits anderen Bebauungspl @nen im
St adt gebiet als Benessungsgrundl age diente und von der Unteren
Nat ur schut zbehorde Halle/Saale als ein ndgliches Bewertungsnodel
aner kannt wird.

Im Sinne der @ eichbehandlung wird fir den Bebauungsplan 8.4 der
ei nheitliche Zeitpunkt der Bestandserfassung aus dem Jahre 1994 zu
Grunde gelegt, wie dieses fir die Teil-Bebauungspldne 8.1 bis 8.3
angeset zt wurde.

Zi el set zung:

Auf Grund der hochgradi gen Versiegelung ist der o6kol ogi sche Ausgleich
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur anteilig ausgleichbar.
Auch unter Anrechnung des letztgiltigen Biotopwertiberhanges aus dem
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 8.3 und wunter Anrechnung einer
nat ur nahen Pfl anzung auf dem aulRerhal b des Bebauungspl anes
befindlichen Flurstuck 225/3 (9.253n%) bleibt ein Biotopwertdefizit
bestehen. Dieses wrd durch die Realisierung einer naturnahen
Gehdl zpflanzung in einem Fl &chenpool bei Kanena abgegolten. Ist der



I nvestor in der Lage im Hufeisenseegebiet eine fiur diese MalBhahnmen
geei gnete Fl &che zu erwerben und daf ir zur Verfligung zu stellen, ist
eine Realisierung der Ausgleichs- und Ersatzleistungen auch hier
nmogl i ch.

- Bil anzi erung/ schutzgut bezogen

Mt dem o.g. Ausgleichsnodell wrd ein Ausgleich des Biotopwertes
hergestellt. Damt kann jedoch eine Funktionsm nderung einzel ner
Konponenten nicht ausgeglichen oder ersetzt werden. Dieses betrifft
mehr oder weni ger f ol gende Schut zgut er: Bodenpot enti al ,
G undwasser neubi | dung, Klima, Arten- und Biotoppotential sowie -
ausstattung des jetzigen Freiraunes:

- Boden/ G undwasser:

Das Bodenpotential der derzeit vorhandenen Ackerflache wird auf den
versi egelten Flachen vollstandig beseitigt, auf den anderen Fl &chen
stark beeintrachtigt (Bauverkehr, Verdichtung, Verschnmutzung...). Die
G undwasser neubi | dung/ Wasserruckhal t ung, Puf f erw r kung und
Filterwirkung ist somt nicht mehr in der bisherigen Form gegeben.

Al's gravierend ist der Entzug der hier hochwertigen Bodenfl achen far

di e ackerbauliche Bew rtschaftung zu bezei chnen. Das Schutzgut Boden
ist nicht nehr herstellbar und insofern nicht direkt ausgleichbar. Im
Pl anungsraum haben die Ackerflachen wegen hoher Bodenboni t &t

(Ackerwertzahl) wund ihrer Bedeutung fur das G undwasser und das
Klima i m Stadtgebi et ei ne herausragende Bedeut ung.

Der unverneidlich verloren gehende Ackeranteil nmuf3 zwangsl &ufi g durch
bi ot op-wert st ei ger nde MaBhahnmen ausgegl i chen werden.

- Kli ma:

De Kl'i mawi r kung der ebenen, in di e St adt hi nei nr ei chenden
Freifldchen wrd um den Entzug dieser kaltluftrelevanten Fache
(Kal tluftentstehung und -transport) gem ndert, da mt der Bebauung
di ese Funktion vollsté&andi g auf gehoben wird.

- Arten- und Lebensgen®ei nschaften:
Durch die Bebauung werden Lebensrdune von Tierarten der freien

Fel df l ur vernichtet, ohne dalR di ese ausgeglichen oder ersetzt werden
konnen.

- Landschaftsbil d:

Di e bisherige Landschaftsbildsituation des Planungsraumes w rd sich
i nfolge der wesentlichen Erhdhung des Gehél zanteiles im Allgemneinen
und der gezielten Siedlungsrandeingrinung im Besonderen, wesentlich
ver bessern.

- Erhol ungsf unkti on:

Der Erholungswert des Planungsraunes wird sich verbessern, da das
Er hol ungsgebi et , Hufei sensee'’ ein erhebliches Entw ckl ungspotenti al
in sich birgt, welches zum grofen Teil noch nicht erschlossen ist.

8. Stadttechni sche ErschlielRung



Die Ver sor gung mt Wasser, el ektrischer Energi e und den
Nachrichtennedien erfol gt im Zuge des Strallenbaus bzw. der
Herstel lung der privaten ErschlieBungsfl &chen.

Di e Warneversorgung des Gebietes erfolgt mt Gas.

Die hauslichen Abwisser wund Oberfl&chenwidsser der Verkehrsfl achen
werden von einem M schsystem erfasst. Dieses anfallende Regenwasser
und Schnut zwasser wird in den Hauptsamm er eingeleitet und von dort
dem Abwasser punpwer k zugef thrt. Das Abwasserpunmpwerk befindet sich
nordostlich der Bebauungspl angebiete Nr. 8.1 - 8.4.

9. Fl achenbil anz

PRI VATFLACHEN [ca. n?]
G undst Gcksf | &che WAL- WA5 20. 513
G undst icksf | d&che WAG- WA8 46. 098
G undst Ucksfl &che M 3. 655
Pri vat wege 2. 316
G in (privat) 19
Cesantfl ache (Privat) 72.601
OFFENTLI CHE FLACHEN [ca. n?]
Strassen(G F, J) 4.389
M schver kehr 4.088
& Un-/ Parkierungsstreifen 3.312
FulRwege 1.878
Ver sorgung ( Traf o) 62
Par ki er ungsf |l ache (Quer) 202
Cesantfl dche (Offentlich) 13.931
Gesante Fl ache 8.4 86. 532

10. Pl anverw rklichung
10. 1 MaBnahnmen zur Bodenor dnung

Di e Grundsticke innerhalb des Cel tungsberei ches des Bebauungspl anes
wur den durch den ErschlieBungstréger vol |l standi g erworben. Malnahnen
zur Bodenor dnung sind daher nicht erforderlich.

10. 2 Kost enschét zung

Santliche zur ErschlielBung des G undstuckes notwendi gen Kosten werden
durch den Erschliel3ungstrager getragen.

Kosten fur aufRerhal b des Cel tungsberei ches des Bebauungspl anes zu
erstel |l ende ErschlielBungsanl agen entstehen nicht, da alle hierfr



erforderlichen MaBhahnmen bereits mt den Bebauungspl @nen Nr. 8.1 bis
8.3 realisiert wirden

Di e vorgesehenen Ausgl ei chsmallnahnmen werden vom Erschli eBungstr ager
vor genonmen und getragen.

Di ese Regel ungen sind durch den ErschlielBungsvertrag abzusi chern.

10. 3 Erschliellungsvertrag / Stadtebaulicher Vertrag

Der notwendige ErschlielBungsvertrag fur das Baugebiet, der die
Real i si erung der ErschlielBungsanl agen absichert, wird von der Stadt
Hal | e vor Sat zungsbeschl uss m t dem Erschl i eBungstr éager
abgeschl ossen.

11. Wesentliche Ausw rkungen der Pl anung

Mt Unset zung der angef Uhrten Ausgl ei chsmalRnahmen wi rd der
Okol ogi sche Ausgleich fir die Beeintrachtigung des Biotopwertes
rechnerisch zu 100 % erbracht. Es nul} jedoch festgestellt werden, dal
ei ne Funktionsm nderung ei nzel ner Konponenten ni cht ausgeglichen oder
ersetzt werden kann. Dieses betrifft nmehr oder weniger folgende
Schut zgut er: Bodenpotential, G undwasserneubildung, Klim, Arten- und
Bi ot oppotential sowi e -ausstattung des jetzigen Freiraunes.

Auf Grund der Notwendi gkeit zur Schaffung di eses Whngebi etes als
Tei|l des Siedlungskonpl extes des Gesant - Bebauungspl anes Nr. 8 werden
di e vorgel egten Ausgl ei chs- und ErsatzmaRnahnmen gemal3 § 8 (4)

BNat SchG al s ausgegl i chen anerkannt, auch wenn nicht alle

beei ntrachti gten Teil funkti onen der Schutzgiter ersetzt werden
konnen.

Durch den Geschosswohnungsbau i m Norden siadlich der Ginter-Myer-
Strafle und im Osten westlich _des angrenzenden offentlichen G lnzuges
(WAL - WA5 und M) w rd der Ubergang von der angrenzenden Bebauung
(Plangebiet 8.3 und 8.1) zu der kleingliedrigeren Bebauung
hergestel I t.

Die Stellung der sudlichen Rei henh&user ernbglicht eine Transparenz
und Dur chgr tnung vom Huf ei sensee bis hin zu den i m Norden |iegenden
Gebé&ude.

In der Delitzscher Strafe und in der Ginter-Myer-Stralle erwartet man
durch die neue Bebauung ein hoheres Verkehrsaufkomen. Da die
Anliegerstralen und Anliegerwege im gesanten Plangebi et al s
M schver kehrsfl &che wund teilweise als reine Privatwege ausgebaut
werden, wrd sich der Haupterschlielungsverkehr auf die drei Achsen
Strale F, G und J beschranken. Eine negative Auswi rkung auf die
Wohnqual i ta&t | &Rt sich dadurch ausschli el3en.

Die Bewohner des Plangebietes werden aufgrund seiner Lage und
Bebauungsstruktur in einem Whngebiet |eben, das einen hohen Whn-
und Erhol ungswert durch den angrenzenden Hufei sensee und den in der
Mtte aller vier benachbarten Bebauungspl angebiete verl aufenden
G unzug erfahrt. Ful3- und Radwege durch das Cebiet ernbglichen jedem
das probl em ose Erreichen di eser Naherhol ungszonen.

Di e Versorgung des Cebiets wird durch die angrenzenden Baugebi ete und
di e gute Verkersanbi ndung erniglicht.

Dur ch die Real i si erung des Bebauungspl anes 8.4 wi rd das
st &dt ebaul i che  Gesant konzept des Wbhnungsstandortes Bischdorf
voll endet wund ein wchtiger Beitrag zur Abdeckung der starken
Nachfrage nach Eigenheinen innerhalb der Stadt Halle geleistet und
damt ei nem Wegzug aus der Stadt Halle weiter entgegengew rKkt.



Anl agen der Begr iindung:

- Anlage 1: Pflanzliste
- Anlage 2: G iunordnungspl an



