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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Plangebiet ist zum jetzigen Zeitpunkt tiberwiegend landschaftliche Freiflache. Im zentralen Bereich
dieses Gebietes stehen bereits bis fiinfgeschossige Wohnbauten. Es besteht fiir einen groReren Bevolke-
rungskreis der Stadt Halle Bedarf an Wohnraum in Form von Wohneigentum, vor allem an Einfamilien-
hiusern. Eine ErschlieBung und Bebauung in Folge dieses Bedarfes ist nur auf der Grundlage eines Be-

- bauungsplanes méoglich.

2, BESTANDSAUFNAHME

2.1 Rédumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt westlich des Gebietes der ehemaligen Garnison im
Ortsteil Wormlitz innerhalb des ehemaligen militarischen Ubungsgeldndes.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
Im Norden durch den Steinbruchweg, der die Grenze des Landschaftsschutzgebietes darstellt;

im Osten durch die Parzelle Nr. 35/ 3 als Teilfliche des Geltungsbereiches vom Steinbruchweg nach
Siden verlaufend bis zur Grenze des Naturschutzgebietes ,Pfingstanger bei Wormlitz*;

im Stiden durch die Grenze des Naturschutzgebietes von Osten bis zum Flurstiicks 52/1;

im Westen von dort aus nach Norden verlaufend bis zum Steinbruchweg (Grenze des Landschafts-
schutzgebietes).

2.2 . Planerische Vorgaben

2.2.1  Regionales Entwicklungsprogramm, vorbereitende Bauleitplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im derzeitigen Stand des regionalen Entwicklungs-
programms dargestellt. Folgende Darstellungen sind fiir den Planbereich des Bebauungsplanes relevant:

Die Saale-Elster-Aue ist als Vorranggebiet fir die Wassergewinnung dargestelit.

Als Vorranggebiet fir die Entwicklung von Natur und Landschaft ist der unmittelbar angrenzende Be-
reich des Planungsgebietes gekennzeichnet.

Als technische Infrastrukturen von regionaler Bedeutung sind in der Nihe des Planbereiches die Kfiran-
lage Stid , die Fisenbahnstrecke Halle - Kassel und die § - Bahn - Strecke ausgewiesen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt die Flichen des Bebauungsplanes als Wohnbaufliche
dar. .

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des Flichennutzungsplanes in
der Fassung seiner ersten Anderung.

Der Landschaftsrahmenplan stellt den Planbereich des Bebauungsplanes als Konfliktbereich dar. Es ent-
stehen Konfliktsituationen zwischen der Zielsetzung einer landschattlichen Entwicklung des Gebietes
Pfingstanger und den Zielsetzungen einer Wohnbebauung. Dabei war in der Vergangenheit zu beriick-
sichtigen, dass die Flachen, die hier angesprochen werden, als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt wa-
ren. Die Abgrenzung der Wohngebiete im Bebauungsplan folgt, wie bereits die Abgrenzung der Wohn-
bauflache, die im Flachennutzungsplan dargestellt wurde, der im Vorfeld bereits erfolgten Entscheidung
zur Herausnahme von Teilflachen aus dem erwihnten Landschaftsschutzgebiet. Die jetzt giiltige Ab-
grenzung des Landschaftsschutzgebietes wird im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Eine Bebau-
ung innerhalb des Landschaftsschutzgebietes erfolgt nicht. Die zwischenzeitlich erfolgte vorlaufige
Unterschutzstellung eines Naturschutzgebietes am Saalehang stidlich des Planbereiches ist ebenfalls
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nachrichtlich gekennzeichnet. Die mit der Herausnahme von Teilflichen aus dem Landschaftsschutz-
gebiet parallel geltend gemachten Auflagen aus naturschutzrechtlicher Sicht, insbesondere die Einhal-
tung ausreichender Abstande zwischen der Bebauung und dem Naturschutzgebiet werden durch die
Planung beriicksichtigt. "

2.2.2  Rechtsgrundlagen und Planverfahren

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2-10 des Baugesetzbuches (BauGB), in Verbindung mit dem
MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch, aufgestelit.

Der Bebauungsplan Nr. 31.3 ersetzt mit seinem neu gefassten Geltungsbereich die folgenden Vorlau-
ferplane:

: - i : Der noch wirksame Aufstellungsbeschluss soli zeitgleich
mit dem Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan aufgehioben werden.

- Bebauungsplan Nr. 31.3 (alte Fassung)
Das Planverfahren wurde insgesamt auf der Grundlage des MaRnahmegesetzes zum BauGB begonnen

und wird auch bis zum Satzungsbeschluss noch auf dieser Grundlage fortgesetzt. Dies dient der Ver-
meidung einer verunklarenden Mischung unterschiedlicher Rechtsgrundlagen der Planung.

2.2.3 Gegenwéirtige Flichennutzung

Das geplante Gebiet stellt sich zur Zeit teilweise noch als landschattliche Freifliche dar. Im Zentrum
des Gebietes befindet sich eine vier - fiinfgeschossige neue Wohnbebauung. Teitbereiche auRerhalb der
bestehenden Bebauung sind aufgrund des Vorgingerplanes zu diesem Bebauungsplan (Vorhaben - und
ErschlieBungsplan Nr. 31.1) bereits erschlossen worden, sind jedoch noch nicht bebaut.

2.3 Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

2.3.1 Unterschutzstellungen

Die jetzt gliltige Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wird im Bebauungsplan nachrichtlich dar-
gestellt. Bis 1993 verlief die ostliche Grenze des Landschafisschutzgebietes ,Saale” durch den Plangel-
tungshereich, so dass (iberwiegende Flichenanteile im Geltungsbereich des Griinordnungsplanes Teil
des Landschaftsschutzgebietes waren. Mit Stadtratsbeschluss vom 21. 9. 1993 wurden die geplanten
Wohnbauflachen vollstandig aus dem bestehenden LSG herausgenommen. Seitdem verlaut die ostliche
Grenze des Landschaftsschutzgebietes an der Grenze des Plangeltungsbereiches. Die mit der Heraus-
nahme von Teilflichen aus dem Landschaftsschutzgebiet parallel geltend gemachten Auflagen aus na-
turschutzrechtlicher Sicht, insbesondere die Einhaltung ausreichender Abstinde zwischen der Bebauung
und dem Naturschutzgebiet waren bei der Aufstellung der Bebauungsplanung zu beachten. Die Gren-
zen des benachbarten Naturschutzgebietes sind nachrichtlich (ibernommen und sind Teil der Bekannt-
machung des Regierungsprasidiums, Obere Naturschutzbehérde, iiber die einstweilige Sicherung

(4 Jahre) des NSG Pfingstanger vom 2.6.1993. Nach deren Ablauf wurde die einstweilige Sicherstellung
bis zum 10.09.98 verlangert. Zwischenzeitlich ist das NSG endgiiltig unter Schutz gestellt.

2.3.2  Geologie, Boden und Morphologie

Geologisch ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch den anstehenden, Ton- und Letteschich-
ten enthaltenden Sandstein bestimmt, der als nach Siiden und Westen steil abfallender Hshenriicken
den Rand der Saaleaue begrenzt. Der benachbarten Garnison identisch, steht oberflichennah grob- bis
feinsandiger Mittelsandstein in Wechsellagerungen mit bis zu dezimetermichtigen tonigen Lagen an.
Das meist hell gefarbte Gestein ist oft kaolinthisch verwittert und oberflichennah als Sand-Ton-
Wechsellagerung mit teilweise sehr festen Sandsteinlagerungen anzutreffen. Ein Lésshorizont fehlt ginz-
lich. An den Seiten des Hohenrlickens schlieRen auBerhalb des Geltungsbereiches die Geschiebemergel
der Saaleaue an, wahrend sich das geschlossene Sandsteinmassiv nach Osten und Norden fortsetzt. Au-
Berhalb des Bearbeitungsgebietes ist am Saaleufer eine als geschlossenes Band ausgebildete, ebene
Schwemmlandfldche mit einem Hahenniveau von etwa 78 m HN ausgebildet, an die sich Hanglagen
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anschlieBen, die stark gegliedert sind und steil auf etwa 90 m HN ansteigen. Ab dieser Hohe ist dann
ein allméhlicher Anstieg des Hohenriickens zu verzeichnen, der im Ostteil etwa 99 m HN erreicht.

Die Reliefsituation der Hangbereiche kann als ausgesprochen reizvoll eingeschitzt werden und hat ei-
nen hohen Stellenwert in der Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten im direkten Umfeld des
Bauvorhabens. '

Der an die Hanglagen anschliefende Geltungsbereich ist relativ homogen als ,Plateau” ausgebildef. Er
besitzt eine geringe Reliefenergie und fillt als leicht geneigte, morphologisch fast ungegliederte Flache
nach Siiden hin ab. -

Die heutige Reliefsituation und damit die Bodenverhiltnisse sind in wesentlichen Teilen des Bearbei-
tungsgebietes anthropogen gepragt. Das Gebiet des anschlieBenden Saalebogens wurde wihrend des
Baus der Neubaugebiete im Stiden der Stadt als Erdstoffdeponie fiir die anfallenden Aushubmassen ge-
nutzt. Daher zeigen dort die historischen und aktuellen Hshenlinien wenig Ubereinstimmung,

2.3.3 Klima

Die Stadt Halle liegt in der Ubergangsregion vom niederschlagsarmen Binnenlandklima im Lee der
Mittelgebirge (Harzvorland) zum niederschlagsreicheren Binnenlandklima der Leipziger Tiefbucht. Die
Hauptwindrichtung ist West bzw. Siidwest. Die mittlere Jahresterperatur liegt bei 9.1 Grad Celsius. Der
mittlere Niederschlag betrigt 498,4 mm. So sind heife, strahtungs- und niederschlagsreiche Sommer
und kalte, relativ trockene Winter fiir die Stadt Halle kennzeichnend. Fiir das Bearbeitungsgebiet selbst
liegen kleinklimatischen Untersuchungen nicht vor. '

2.3.4 Wasser

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Bereich eines Festgesteinsgrundwasserleiters. In vorhandenen
Messstellen eines angrenzenden Grundstiickes wurde oberflichennahes Grundwasser (Stauwasser) ca. 3
m unter Gelinde gemessen'. Bei der bisherigen Bebauung des Pfingstangers (Quartiere E und F) war
aber keinerlei Grundwasser im Bauquartierbereich zu verzeichnen. Der Grundwasserabstrom ist nach
Stidwesten zur Saale hin gerichtet. im Bearbeitungsgebiet ist die Versickerungsfahigkeit von Nieder-
schlagswasser durch die &rtlichen Bodenverhiltnisse bei Durchleitung durch die teilweise anstehenden
Tonschichten, beispielsweise mit Schichten, als relativ giinstig einzuschtzen.

2.3.5 Flora und Fauna

Die grofflachige Ausbildung des Tanacetums auf den gering eutrophierten Ruderalstandorten ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes der wertvollste Landschaftsbestandteil. Das Tanacetum bildet als
Teil einer weitaus groBeren, iiber den Geltungsbereich des Griinordnungsplanes weit hinaus greifenden
Biotopffache einen grofen offenen Lebensraum. Die Ruderalflichen bieten Arten der Halb- und Offen-
tandschaft wie Rebhuhn, Fasan, Feldlerche, Steinschmitzer etc. einen Lebensraum. Fir am Pfingstanger
briitende Greifvogel besitzen diese offenen Flichen eine wichtige Funktion als Nahrungshabitat. Die
Ruderalftichen haben auBerdem eine Bedeutung als Rastgebiet fiir Limmikolen, Finken-, Ammern- und
Lerchenschwarme im Winter und wihrend der Zugzeit.

Fine Bebauung fithrt zur Arealverkleinerung der ruderalen Offenlandstrukturen. Sie biiRen somit einen
Teil ihrer Funktion als Nahrungs- und Bruthabitat ein.

Als ebenfalls bedeutungsvoll sind die Reste der Streuobsibesténde in Form der einzeln stehenden alten
Obstbdume anzusehen. Diese Obstgehsize bilden Lebensraumbestandteile fiir viele selten gewordene
Tiere (Vogel) und sollten méglichst erhalten oder unbedingt gleichwertig ersetzt werden. Aus der Wir-
beltierartenliste fiir das Gesamtgebiet ist ersichtlich, das hier Neuntéter und Baumpieper zu erwarten
sind. Es handelt sich aber nicht mehr um geschlossene Streuobstwiesen, die einen Schutzstatus rechtfer-
tigen kénnen.

' Alcontrof GmbH : Bericht Erkundungsleistungen auf der ehemaligen WGT-Llegenschaft Halle-Warmlitz, Merseburg, 1996
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Bedeutungsvoll sind weiterhin die temporiren Kleingewdsser als Habitat fiir Wasserinsekten und mégli-
ches Laichgewdsser fiir die drtliche Amphibienpopulation. Wechselkréte, Erdkréte und Knoblauchkrote

sind hier laut Artenliste der nachgewiesenen Wirbeltierarten fiir das Gesamtgebiet zu erwarten. Eine Be-
seitigung ist als ausgleichspflichtiger Eingriff zu werten.

Generell ist einzuschitzen, dass bei Bebauung des offenen, groBflichigen Bereiches die Konflikte mit
Naturschutz und Landespflege begrenzt werden kénnen, sofern die bestehenden wertvollen Kleinstruk-
turen (Obstgehdlze, Kleingewdsser) einen geeigneten Ausgleich durch die Neuanlage einer Streuobst-
wiese und durch die naturnahe Ausbildung von Kleingewissern (Mulden, Regenriickhaltebecken) erfah-
ren.

Problematisch ist die Bebauung des Terrains aber in jedem Fall im Hinblick auf die Arealregression von
mobilen Tierarten mit grolem Nahrungshabitat.

Die Problematik des Eingriffes in den Naturraum besteht auch in der direkten Nachbarschaft des Bau-
gebietes zu den Schutzgebieten (Naturschutzgebiet und Landschaftsschutzgebiet) mit ihren wertvollen
Lebensraumen. Das Naturschutz- und das Landschaftsschutzgebiet werden auf Grund der Wohngebiets-
nahe durch von dort ausgehenden Stérungen (Freizeit- und Erholungsaktivititen wie z.B. spielende Kin-
der) beeintrachtigt.

Die negativen anthropogenen Einfliisse auf das Naturschutzgebiet kénnen durch eine strenge Abschir-
mung des Naturschutzgebietes wie folgt reduziert werden: '

- eine puffernde Geholzpflanzung (Hecke) noch im Geltungsbereich des B - Planes
- durch den Verzicht auf Wege, die ins Naturschutzgebiet fiihren
- durch die Anlage einer kombinierten Hecke entlang des Steinbruchweges, Lenkung

des FuBgangerstromes in Bereiche abseits des Naturschutzgebietes

2.3.6  Landschaftsbild und Nutzungsregelung

Bis in die Mitte der sechziger Jahre unterlagen grofe Flichenteile einer landwirtschaftlichen Nutzung
und eine kleinere Flache der Ausbeutung als Steinbruch. Folgend diente das Gelande bis 1991 als mili-
tarisches Ubungsgelinde fiir die in der Garnison Wérmlitz stationierten sowjetischen Streitkrifte. Seither
liegen die Flachen brach, bzw. wurde resultierend aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan 31.1 der
Stadt Halle Flachen im nérdlichen Teil des Plangeltungsbereiches bebaut. Rund 75 % des Plangeltungs-
bereiches sind noch heute durch die militirische Nutzung geprigt (Baulichkeiten, Infrastruktur und Ve-
getation), doch verwischen sich die Strulkturen durch die flachige Sukzession mehr und mehr. Diese ar-
tenreiche und wiesenartige Ruderalfliche mit den eingestreuten Gehélzbestinde des Plateaus fiigt sich
homogen in die angrenzenden naturnahen und zur Saale hin abfallenden Flichen ein. Dagegen wirkt
die vorhandene neue viergeschossige Wohnbebauung auf dem Plateau dérzeit verloren und tberdimen-
sioniert. Sie bedarf dringend einer Abstufung der Bauvolumen zum Gebietsrand durch die Neubebau-
ung, um eine Linbindung des Gebietes in den Landschafisraum zu sichern.

2.4 Vorhandene verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung des Gebietes erfolgt iiber den Steinbruchweg von Nordosten. Daran schlieRen
die Bremer StraRe und Hamburger Strale im Plangebiet an. Diese wurden zur Erschliefung der bereits
vorhandenen viergeschossigen Wohnbebauung realisiert.

Im Verlauf des Steinbruchweges und der bereits ausgebauten Strae im Gebiet befinden sich die Leitun-
gen fur alle erforderlichen Medien, Anschlussméglichkeiten fir die Schmutzwasser- und Regenentwis-
serung.
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2.5 Eigentumsverhiltnisse

Die noch unbebauten Flichen sind im Eigentum der jeweiligen Investitionstrager fiir die FrschlieRung.
Die bereits bebauten bzw. in Bebauung befindlichen Grundstiicke gehéren verschiedenen privaten Ei-
gentiimern.

3. PLANUNGSKONZEPT

3.1 Stidtebauliches Zielkonzept

Das stadtebauliche Konzept passt sich durch seine Form und die Art der Bebauung den landschaftlichen
Gegebenheiten, sowie den nach den Vorlauferplinen bereits erfolgten Investitionen und Bindungen, '
soweit wie moglich an. :

Das Bebauungskonzept muss, schon zur Vermeidung von Entschidigungsforderungen beziiglich der be-
reits getdtigten Erschliefung und des Grunderwerbs, auf diesen Investitionen aufbauen.

Weiterhin sind bereits wirksame Baugenehmigungen in den nérdlichen Randbereichen des Geltungsbe-
reiches als Bindungen fir die Planung zu beriicksichtigen gewesen.

Diese Bindungen haben zu einem Entwurfsansatz gefiihrt, der sich im wesentlichen wie folgt beschrei-
ben fasst: «

Der durch hohe Bauten gebildete und zu grofien Teilen bereits vorhandene bzw. genehmigte Kernbe-
reich wird mit durchlaufenden Reihen von GroRbiumen rdumlich eingefasst und abgeschirmt. Wa dies
noch méglich ist - das betrifft den 6stlichen Randbereich des Kerns - wird eine aufgelockerte
Baustruktur vorgegeben.

Die iibrigen Bereiche, in denen wie oben beschrieben Vorinvestitionen, aber noch keine Baugenehmi-
gungen vorlagen, werden in der Bebauungsdichte nach Héhe und Bauweise so weit wie méglich aufge-
lockert bebaut. Eine zweigeschossige Bebauung in Form von Reihenhausern ist in einer Bautiefe siidlich
und westlich der bereits vorhandenen Wohnbebauung als raumlicher Ubergang vorgesehen, wobei ein
Malsstabsbruch von der Vier - zur Zweigeschossigkeit bewusst inszeniert wird. Durch die daran an-
schlieBende noch niedrigere Bebauung, eingeschossig und vorwiegend Finzelhduser, zum Landschafts-
rand hin im Stden und Westen, wird der gesamte Bebauungsbereich, einschlieRlich der schon beste-
henden viergeschossigen Wohnbebauung, relativ landschaftsvertriglich abgerundet.

Eine Verringerung des urspriinglich vorgesehenen Umfanges der Baugebiete ist éstlich der jetzt festge-
legten Bebauungsgrenze erfolgt. Hier waren noch keine Bindungen durch Grunderwerb oder Erschlie-
Bung zu verzeichnen. Eine entsprechende Anderung des FNP ist erfolgt (Umwandlung von Wohnbaufli-
che in Grinfliche).

Funktional sieht das Bebauungs - und Verkehrskonzept folgende Inhalte vor:

* Nutzung als reine Wohnnutzung, mit der Moglichkeit zur Einordnung kleiner Nahversorgungsein-
richtungen im Nordteil. '

* Verkehrsanbindung fir Kfz. einschl. Bus iiber den vorhandenen Steinbruchweg, Verteilung der Ver-
kehre im Gebiet nach dem Verastelungsprinzip, verkehrsberuhigender und flichensparender Ausbau
der ErschlieBungsstraBen und Wohnwege.

e Zusidtzliche Anbindungen nur nach Osten zum Kirschberg fir FuBganger und Radfahrer.
Die Ver - und Entsorgung des Gebietes ist mit den bereits bestehenden Hauptleitungen gewihrleistet.

Zur Ableitung des Regenwassers aus dem Nordieil des Gebietes ist in Abstimmung mit der Oberen Na-
turschutzbehérde eine Anbindung in das noch bestehende Grabensystem des Saalebogens vorgesehen.
Hiermit kann zugleich eine glinstige Entwicklung der dort bestehenden Biotoppotentiale (Feuchtgebiete)
erreicht werden.
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3.2 Griinordnerisches Zielkonzept

3.2.1 Allgemeine Ziele

Ziel der Planung ist es, die nachhaltige Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im
Sinne des § 8 BNatSchG (Fingriffe in Natur und Landschaft) bei gleichzeitiger Optimierung der Gestal-
tung zu minimieren. Wesentliche Aufgaben sind daher:

- Feststellen der Erheblichkeit und Nachhaltigkeit des Eingriffes,
- Aufzeigen von Moglichkeiten zur Eingriffsminimierung,

- Umfang und Méglichkeiten des notwendigen Ausgleiches zu ermitteln und MaBnahmen zur Siche-
rung des Angebotes an gebrauchsfahigen Freirdumen entsprechend der verdnderien Situation aufzu-
zeigen und bzw. Entwicklungspotentiale fir neue Freiraumgqualitdten zu bestimmen.

3.2.2  Funktionale Ziele
Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 31.3. werden nachstehende funktionale Ziele verfolgt:

Sicherung des Ausgleiches fiir den mit dem Bauvorhaben erfolgten Eingriff in Natur und Landschaft im
Plangebiet selbst durch Reduzierung der Flichenversiegelung auf das notwendige Maf sowie durch
Ausweisung umfangreicher Gehélzpflanzungen

Sicherung der inneren Durchgriinung der Baugebiete durch stralienbegleitende Pflanzungen und Ge-
hélzpflanzungen in den Bauflichen.

Sicherung einer méglichst subtilen .Eingliederung der zu bebauenden Fldchen in den Landschaftsraum
des Pfingstangergebietes

Schaffung eines vorwiegend geschlossenen Gehdlzgiirtels am Rand des Wohngebietes zur Abgrenzung
des benachbarten des Naturschutz- und Landschaftsschutzgebietes

3.2.3 Gestalterische Ziele

Resultierend aus den aligemeinen und funktionalen Zielen werden folgende gestalterische Ziele formu-
liert:

Unterscheidung und Betonung der einzelnen Wohngebiete sowie der 6ffentlichen, halbéffentlichen und
privaten Freirdume durch variierende Vegetationsausstattung

Abpflanzung der vorhandenen viergeschossigen Bebauung mit grofkronigen Biumen zur Verbesserung
des Landschaftsbildes bzw. der Fernwirkung der Bebauung :

_ Schaffung eines sanften Uberganges in die umgebende naturnahe Landschaft durch

- eine standorttypische Geholzpflanzung in den Randlagen der Wohnbebauung,

- die Neuanlage von Obst- und Feldgehdlze im West- und Siidteil des Plangeltungsbereiches
sowie '

- die Wégbegleitende Feldgehdlzpflanzung zwischen den Wohngebieten Pfingstanger und Kirschberg
im Ortsteil Wormlitz (auferhalb des Plangeltungsbereiches)
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3.3 Darstellung des Eingtiffes in Natur und Landschaft

3.3.1 Arten und Biotope

Der vorgesehene Eingriff im Plangeltungsbereich wird weitere erhebliche Verdnderungen in der Biotop-
und Artenstruktur mit sich bringen. Insgesamt werden sich durch den Eingriff Ausbildung und Zusam-
mensetzung von Flora und wildlebender Fauna dndern.

) Cewii
Es werden fast vollstandig und nicht vermeidbar die wassergefiillten Stellungen und Kleinstgewdsser mit
ihrem realen/ potentiellen Habitatwert fiir Amphibien und Wasserinsekten entfallen. Erhalten bleibt ein
groReres Kleingewasser an der Stdspitze des Plangeltungsbereiches. Geschaffen werden hingegen dau-
erhafte Feuchtbiotope, in Form von Versickerungsmulden und Regenriickhaltebecken, die weit bedeu-
tungsvoller als die bislang vorhandenen Gewasser sein werden.

5o erfolgt einerseits ein Ausgleich durch die naturnahe Anlage und Vergréferung des zu erhaltenden
Teiches als Regenriickhaltebecken mit differenzierter naturnaher Ufergestaltung und andererseits ein
Ausgleich durch die Anlage von flachen Versickerungsmulden im Westteil des Plangeltungsbereiches.
Hierbei ist auch die vorgesehene Bewasserung des vorhandenen Grabensystems innerhalb der Saaleaue
mit einer Ausgleichswirkung zu beritcksichtigen. Fiir den Umbau des RRB Siid werden die Arbeiten zur
Minderung des entstehenden Eingriffs auerhalb der Vegetationsperiode durchgefiihrt (Abschluss vor-
aussichtlich im Februar 99)

bl  Feldschicht

Mit der weiteren Umsetzung der geplanten Bauvorhaben wird sich die gegenwirtig vorhandene arten-
reiche Ruderalfliche mehr und mehr verringern und schliefflich nur noch in siid- und westlich gelege-
nen Randlagen im Bearbeitungsgebiet vorkommen. Eine Eingriffsvermeidung ist nicht méglich, doch
werden mittel- bis langfristig andersartige Biotope mit teils gleichwertiger und teils geringerer Artenviel
falt die vorhandenen Biotope ersetzen und den Eingriff ausgleichen. Herausbilden wird sich eine z.T.
andersartige und hochwertige Feldschicht im Bereich des Regenriickhaltebeckens, der Versickerungs-
mulden, als Unterwuchs unter den Gehélzpflanzungen und der Streuobstwiesen. Innerhalb der Wohn-
gebiete wird eine sehr anthropogen gepragte und weit weniger wertvolle Vegetationsstruktur entstehen,
Hier ist ein begrenzter Ausgleich durch die Anlage von reich strukturierten Hausgirten in den privaten
Baugrundstiicken méglich - doch lasst sich dies keinem Bauherrn durch griinordnerischen Festsetzungen
aufzwingen. :

] Gehal
Gehdlze (hauptsichlich &ltere Obstbdume) miissen in nur sehr geringem Umfang im Baugelinde ent-
fernt werden. Eine weitere Eingriffsvermeidung ist méglich, wenn bei Wahl der Bebauung innerhalb der
Baufenster der Baumbestand beriicksichtigt wird. Der Eingriff in den Gehélzbestand ist durch die Pflan-
zung neuer Baume zeitlich versetzt ausgleichbar. Der Ausgleich im Plangeltungsbereich kann durch die
Gehélzneupflanzung gleicher Art (Obstbaume) sowie standortgerechter heimischer Baume mit mehr
Vielfalt und weitaus groRerer Stiickzaht erfolgen (StraRenbaumpflanzungen, Begriinung der privaten und
offentlichen Griinflichen), so dass mittelfristig die heranwachsenden Jungbaume eine differenzieriere
Biotopstruktur mit héherem Biomassevolumen mit sich bringen.

3.3.2 Boden

Fiir das geplante Wohngebiet werden Ruderal- und Gehdlzflichen in Anspruch genommen, in dem nur
vereinzelt und vernachlassigbar kleine versiegelte Flichen vorkommen. Der Lebensraurn Boden wird
stark beeintrichtigt, denn durch Bebauung und Wegebau werden groBe Flichenteile versiegelt und der
Lebensraum Boden enorm reduziert. Eine Eingriffsvermeidung ist nicht méglich, doch kann durch die
Minimierung von befestigten Freiflachen (Erschliefungsstraben- und wegen) auf das notwendige MaR als
auch durch den Erhalt des Mutterbodens und seiner Wiederverwendung an Ort und Stelle der Eingriff
minimiert werden.
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3.3.3 Wasserhaushalt

Im Plangeltungsbereich wird sich durch die flachige Versiegelung {Bebauung, Wegebau) der Regenwas-
serabfluss erhdhen und die Grundwasserneubildung reduzieren. Auf Dauer wird es eine kleinraumige
Verschiebung der Wasserversickerung bei nur geringen, regulierten Regenwasserabfliissen bei Starkre-
gen geben. Dieser Eingriff I4sst sich nicht vermeiden, doch kann der Eingriff weitgehend ausgeglichen
bzw. reduziert werden.

Die Versiegelung ist durch Beschrinkung auf funktionell unbedingt notwendige Fliachengréfen zu mi-
nimieren. Positiv wiirden sich zudem die Verwendung offenporiger bzw. teilbegriinter Befestigungsarten
sowie eine konsequente Dachbegriinung auswirken. Auch ist die ZufGthrung von sauberen Oberfla-
chenwasser von befestigten oder tiberbauten Flachen in Vegetationsflachen grundsétzlich zu empfehlen.

In einem neu anzulegenden Teich im Siidteil innerhalb des Plangeltungsbereiches (Regenriickhaltung
mit nachgeschalteter Versickerung) sowie in flachen Mulden im Nord - Westteil des Plangeltungsberei-
ches kann tiberschiissiges Niederschlagswasser vor Ort verdunsten und versickern. SchlieBlich ist durch
die individuelle Regenriickhaltung in Zisternen innerhalb der privaten Baugrundstiicke eine weitere Re-
duzierung des Wasserabflusses, bei gleichzeitiger Nutzung als Brauchwasser, (Gartenbewasserung)
maoglich. Weiterhin ist die Nutzung des vorhandenen Grabensystems innerhalb der Saaleaue zur nach-
geschalteten Riickhaltung und verzogerten Versickerung positiv fiir den Ausgleich der erfolgenden Ein-
griffe in den Wasserhaushalt.

3.34 Klima

Die Umsetzung aller baulichen Vorhaben im Plangeltungsbereich wird das Mikroklima beeintrichtigen
und verdndern. Eine Eingriffsvermeidung ist begrenzt méglich bzw. notwendig. Sie erfolgt durch die
Anlage von Griinziigen in den Randlagen des Bearbeitungsgebietes, der Pflanzung von StraBenbaumen
sowie durch die Begrenzung von versiegelten Flachen.

3.3.5 Landschaftshild

Im Zuge der baulichen Téatigkeit im Plangeltungsbereich wird sich das Landschaftsbild stark veréindern,
sehr viel stirker anthropogen gepragt sein und sich als eine mit Wohngebauden bebaute Stadtrandlage
mit erheblichem Griinanteil darstellen. Durch die festgesetzten Geholzpflanzungen im Plangeltungsbe-
reich und durch die standorttypische und naturnahe Gestaltung der westlichen und siidlichen Randbe-
reiche wird eine bessere Einbindung in die umgebende naturnahe Landschaft erreicht, womit in einge-
schranktem Umfang eine Eingriffsminderung erzielt werden kann.

3.3.6  Beeintrichtigung Natur- und Landschaftsschutzgebiet

Die Freizeit- und Spielnutzung durch die benachbarte Wohnbevéikerung wird eine mittelstarke Beein-
trachtigung fiir das benachbarte Natur- als auch Landschaftsschutzgebiet darstellen. Auf Dauer wird eine
verstarkte anthropogene Beeinflussung der Schutzgebiete durch die benachbarte Wohnbevaikerung
stattfinden und die Habitate im Grenzbereich gestdrt werden. Auch wird der Stoffeintrag in den Randla-
gen des Gebietes zunehmen. Eine Vermeidung ist nur begrenzt méglich. Mit den offenen und naturnah
gestalteten Flachen im Westen und Stiden des Plangeltungsbereiches wird Abstand zwischen Wohnbe-
bauung und heute noch weitgehend naturbelassenen Habitaten geschaffen. Eine Minimierung der Bela-
stung wird vor allem durch eine dichte, undurchdringliche Abgrenzung der Schutzgebiete zum Wohn-
gebiet, z. B. durch Totholz- oder Benjeshecken eingefasste Gehdlzpflanzungen erreicht.
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3.4. Begriindung der planungs- und baucrdnungsrechtlichen Festsetzungen

3.4.1.  Stidtebauliche Festsetzungen

3.4.1.1. Art der baulichen Nutzung

] Reine Wohngebicte (WF
Die Reinen Wohngebiete werden, bis auf den nérdlichen Bereich, im gesamten Planbereich festgesetzt.
Da das Gehiet direkten Bezug zur Landschaft hat und es sich bei der umliegenden Freifliche des Plan-
gebietes vorrangig um Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete handelt, ist es von héchster Wichtig-
keit, dass hier keine Ansiedlung von intensiven baulichen Nutzungen stattfindet. Aulerdem wiirde bei

Nutzungsarten, die iiber die Funktion Wohnen hinausgehen, ein verstirktes Verkehrsaufkommen stérend
sein, Beispiele sind: Beherbergungsgewerbe und Anlagen fiir sportliche Zwecke.

b) All ine Wohngebiete (WA]
Allgemeine Wohngebiete werden im nérdlichen Bereich des Planbereichs festgesetzt. Dieses Gebiet
kann auch wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen, wie sie im Einzelfall in Verbindung mit der
Wohnnutzung zur Nahversorgung denkbar sind, aufnehmen. Sie dienen somit der Entwicklung von Ge-
bieten mit tberwiegender Wohnnutzung bei hoher Wohnqualitit und gleichzeitig einer grundsitzlichen
Flexibilitat der Nutzungsmischung. Diese Bereiche liegen an der Hauptzufahrt des Plangebietes und ab-
seits des Naturschutzgebiets, somit wird ein erhhtes Verkehrsaufkommen im @brigen Gebiet verhindert.

Aus den vorgenannten Griinden werden die Nutzungsausnahmen des § 4, Abs. 3 BauNVO, von denen
Beeintrachtigungen der Wohnqualitit ausgehen kénnen, nicht zugelassen.

3.4.1.2 Maf der baulichen Nutzung
| Grundflicl hL{GRZ)

Es wird die GRZ von 0,4 geméb den Obergrenzen des § 17 BauNVO festgesetzt.

Zum insgesamt verantwortlichen Umgang mit den Schutzgiitern Boden und Wasser gehdrt in dem ge-
planten, landschaftlich exponierten Gebiet eine verbindliche Begrenzung der Bodenversiegelung. Mit
den Festsetzungen der zuldssigen Uberschreitungen der Grundflachenzaht ,GRZ + , und GRZ ++* wird
die Vollversiegelung von Flachen unter Differenzierung nach der zuléssigen Bauweise begrenzt.

Eine problematische Einschrankung der Grundstiicksnutzbarkeit ist damit nicht verbunden, weil zusitz-
liche Flichen, wie z.B. Zuwegungen, in wasserdurchlissiger, teilversiegelter Bauweise ausnahmsweise
méglich sind.

Die Festsetzung bewirkt insbesondere auch eine Begrenzung des von den Grundstiicken zu erwartenden
Regenwasserabflusses. Sie gibt die Mdglichkeit zu einer sparsamen Dimensionierung des Entwisse-
rungsnetzes, und damit zu einer besonders kostengiinstigen Erschliefung.

b) Traufhél | Firsthet

Die Siedlung soll in den Erweiterungsbereichen tberwiegend durch eine ein- bis max, zweigeschossige
Bebauung geprdgt werden. Maximal ist eine Bebauung von fiinf Geschossen bereits vorhanden.

Zur baulich konkreten Bestimmung der Bauvolumen wird entsprechend der vorgesehenen Geschossig-
keit die Trauf- und Firsthohe, einschlieBlich eines mdglichen Dachgeschossausbaus, festgesetzt. Das ge-
naue Bestimmungskriterium wird gewahit, weil durch die Ermoglichung der relativ engen Baukérperstel-
tung innerhalb der iiberbaubaren Fliche eine gestalterisch eindeutige Bestimmung der zu erwartenden
gegenseitigen Verschattung der Baukérper, und der Hohenentwicklung des Strafenbildes, notwendig
wird.

In den Randbereichen des Geschossbaus wird teilweise auch eine Mindesthohe fiar Traufe und First fest-
gesetzl, um so zu starke MaBstabsbriiche zwischen bestehender vier - und angrenzend geplanter zwei-
geschossiger Bebauung zu vermeiden.
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Untergeordnete Bauteile wie Kamine und Dachaufbauten kinnen die festgesetzte Hochstgrenze der
Firsthéhe Uberschreiten. Diese Ausnahmen sind zugelassen, um eine Flexibilitit bei der architektoni-
schen Gestaltung zu gewahrleisten.

Im westlichen Randbereich zur Landschaft (Bauguartier A 2) soli die Errichtung speziefler Haustypen des
kosten - und flachensparenden Bauens ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Diese weisen eine,
bei gegebener Eingeschossigkeit, verringerte Uberbaute Fliche durch gleichzeitig erhshte Nutzflache im
Dachgeschoss auf. Voraussetzung hierfiir ist die hshere Trauthéhe, die im Erscheinungsbild zum Land-
schaftsraum hin in gewissem Umfang durch eine geringe Firsthdhe / flache Dachneigung kompensiert
wird. Die erhshte Traufhéhe erscheint im Bauquartier A 2 vertretbar, weil dieses Bauquartier nicht
unmittelbar an das NSG mit Blickbezug zur Saale angrenzt.

Die Zulassung aller vorgenannten Ausnahmen ist gem. § 18(2) Bau NVO jeweils bei der stidtebaulichen
Priifung der Bauantrdge im Einzelnen zu priifen.

Untergeordnete Bauteile wie zum Beispiel Gauben, kénnen ausnahmsweise die hochstzulissige Trauf-
héhe iiberschreiten. Da sich diese untergeordneten Bauteile im Einzelfall nicht nachteilig auf die Be-
sonnung und Beliiftung sowie auf das Erscheinungsbild der Bauquartiere auswirken diirfte, steht dieser
zudem auf Ausnahmen beschrankten Zulassigkeit nichts im Wege. Die Zulassung dieser Ausnahmen ist
gem. § 31 BauGB bei der stidtebaulichen Prifung der Bauantrage im Einzelnen zu untersuchen.

3.4.1.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan wird, bis auf zwei Ausnahmen, die offene Bauweise mit unterschiedlicher Differen-
zierung nach Haustypen, festgesetzt. Fiir einen Teilbereich im nérdlichen Plangebiet wird die geschlos-
sene Bauweise festgelegt, fiir den Gstlichen Rand des Bauquartiers F 2 zur aufgelockerten Abrundung des

Geschossbaus eine abweichende Bauweise, die den speziellen Bautyp der Stadtvilla vorgibt. '

Allgemeine Griinde fiir die vorgenannten Festsetzungen sind:

— Frischluftaustausch in West-Ost-Richtung entlang der mehrgeschossigen Wohnbauten tiber die ange-
lagerten Strafienachsen und die lockere Bebauung (Reihenhiuser und freistehende Einfamilienhiu- .
ser);

— Anpassbarkeit an die Héhenlinien im Westen und Norden und kreuzen der Héhenlinien im Siiden,
letzteres wird durch die lockere Bebauung erreicht, die einen Hhenversatz erméglichy;

— Beachtung bodendynamischer Probleme; im Bereich der Regenriickhaltebecken wird die Baugrund-
belastung mit der lockeren Bebauung gering gehalten;

~ Ubergang zur Landschaft; iiber die lockere Bebauung verzahnen sich Landschaft und Bebauung.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen, in denen die Wohngebiude anzuordnen sind, werden durch
Baugrenzen, in stddtebaulich besonders bedeutsamen Baufluchten auch als Baulinien, festgesetzt. Zu-
lassige maximale Bautiefen liegen zwischen 12 und 14 Meter je nach &rtlicher Situation der iiberbauba-
ren Flachen. Mit diesen maximal zulassigen Bautiefen wird ausreichender Gestaltungsspielraum fiir die
Architekiur eréffnet, der bei 12 Meter Bautiefe die Anordnung von Einzel-, Doppel- und Reihenhiusern
zuldsst. : :

3.4.1.4. Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Um den durchgriinten Siedlungscharakter zu sichern, sind Nebengebiude, Stellplitze und Carports und
Garagen grundsitzlich nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. Aufberhalb dieser
Fldchen sind Stellplatze, Carports und Garagen innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der Gebaude
zulissig, bei Errichtung von Hausgruppen wird es erforderlich, einen Stellplatz je Grundstiick vor dem
Haus zuzulassen. Weiterhin sind alle Nebenanlagen, die keine Gebiude sind, wie z.B. Terrassen, Mati-
ern, Bdschungen u.4., auch aufierhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zul3ssig. Die Festsetzung
der Grundflichenzahl ist zusitzlich zu beachten.
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3.4.1.5 Verkehrsflichen

Nach den ErschlieBungsanforderungen werden die Verkehrsflichen differenziert festgesetzt. Im Ab-
schnitt 3.5. befindet sich dazu die nihere Erlduterung. Fiir Teile des ErschlieRungsnetzes, die als Misch-
verkehrsfliche ausgebaut werden konnen, gilt die Festsetzung mit besonderer Zweckbestimmung
~verkehrsberuhigter Bereich. '

3.4.1.6 Ortliche Bauvorschriiten

Es wird eine Mindestdachneigung von 20 Grad bzw. im unmittelbaren Randbereich zur Landschaft von
30 Grad und eine Héchstdachneigung von 45 Grad festgesetzt. Die Dachneigung in dem festgesetzten
Rahmen gewihtleistet eine relativ einheitliche Erscheinung der Bauvolumen. Dariiber hinaus sind sol-

che Hiuser regional siedlungs- und landschaftstypisch und bilden einen guten Ubergang von den
mehrgeschossigen Bauten mit ihrem stidtischen Charakter zur Landschaft.

Der Spielraum der Dachneigungen erméglicht die Errichtung der iiberwiegenden Mehrzahl von Einfa-
milien - Haustypen.

Um ein zusammenhéngendes Ortshild zu gewihrleisten, wurde eine Flachdachbebauung der Neubau-
ten ausgeschlossen. Bei einer Mischung von Flachdéchern bis Satteldicher mit 45 Grad Neigung inner-
halb der dichten rdumlichen Struktur der Siedlung wiirde ein zusammenhingendes Ortsbild nicht mehr
gewdhrleistet sein.

b) firstrict
Um ein relativ geordnetes Erscheinungshifd der Wohnsiedlung zu erhalten, wird eine Einheitlichkeit des
Erscheinungsbildes der Gebéude innerhalb zusammenhéngender Baugebietsteile angestrebt. Daher
wiirde eine willkirlich gewahlte Firstrichtung bei der engen Baustruktur des Gebietes zu einem véllig
ungeordneten und unzusammenhingenden Gesamtbild fithren und wird daher niicht zugelassen.

\__ Dacheinded AR ltune der Bauks

Fiir die Dacheindeckung sind Dachziegel und Dachsteine in roten und braunen Farbton, auch Metall-
deckungen zuldssig. Bei den Gebaudegruppen der Reihen- und Doppelhauser ist eine einheitliche Farb-
und Materialgestaltung vorzunehmen. Damit soll ein einheitliches und regionaltypisches Gestaltungs-
bild erreicht werden. '

Die Festsetzung zur Eingriinung dieser Anlagen, die bei mangelhafter Gestaltung fiir das Erscheinungs-
bild innerhalb des Ubergangs zum &ffentlichen StraRenraum besonders stérend sein kénnen, dient dem
Ziel, trotz der dichten Bebauung den Charakter eines grofziigig durchgriinten Wohngebietes zu errei-
chen.

] estaltung ] \ der Finfried

Massive Einfriedungen kénnen in den Vorgartenbereichen, bei der relativ engen und dichten Bebauung,
die mit den Festsetzungen der iiberbaubaren Grundstiicksflichen ermoglicht wird, stérend wirken. Sie
sollen deshalb in den an die Verkehrsflichen grenzenden Bereichen weitgehend vermieden werden.
Demgegeniiber wird die Anordnung von Einfriedungen als Hecken, in Kombination mit Z:unen ange-
strebt. Dies soll die Begriinung des Gebietes insgesamt verstarken.
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3.4.2  Griinordnerische Festsetzungen

3.4.2.1 Malinahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Enthcklung von Boden, Natur und Landschaft (§
9, Abs. 1 Nr. 20 BauGR)

Fir das im Stden des Planbereiches vorgesehene, teilweise bereits ausgebaute Regenriickhaltebecken ist
eine naturnahe Anlage zwingend erforderlich. Durch eine Initialpflanzung mit geeigneten Arten soll die
natiirliche Sukzession beschleunigt eingeleitet werden. Es sollen neue Biotoptypen initialisiert werden,
die sich in den durch Kleingewdsser bereits vorgeprigten Bereich einfiigen. Die Bauzeitbeschrankung
fir MaBnahmen am RRB Siid dient dem Schutz des bereits entstandenen Biotopwertes.’

Die Regenwassermulden im Nordwesten des Planbereiches, ohne stindige Wasserhaltung, sollen eine
an wechselfeuchte Standorte angepasste Vegetation ausbilden.

3.4.2.2 Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstiger Bepflanzung sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§9, Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB)

) Erhalt und Unterhal Gehsl
Aus ckologischen und gestalterischen Gesmhtspunkten wurden die meisten vorhandenen Obstbaume
und Feldgehélze zum Erhalt festgesetzt.

Um den Baumbestand und die Neupflanzungen dauerhaft erhalten zu kénnen, sind im wesentlichen
folgende Titigkeiten zu unterlassen:

Nicht fachgerechter Schnitt der Baumkronen, Eingriffe im Wurzelraum mit erheblichen Wurzelverlust,

Verkleinerung des unversiegelten Bodenraumes auf weniger als 6 m?, sonstige beeintrichtigende Eingrif-
fe.

Die vorhandene Trockenrasenfliche und die anzulegenden Wiesenflichen sind extensiv zu pflegen. Im
Grenzbereich zu Feldgehdlzpflanzungen ist ein mindestens 3 m breiter Krautsaum zu halten, der nur
alle 3 Jahre zu mahen ist. Die Mafnahmen dienen einer naturnahen Biotopausbildung im Randbereich
des NSG und LSG.

B heibenersh

Die Festsetzung einer minimalen GréRe der unbefestigten Pflanzfliche im Stammbereich von Biumen
dient der Sicherung notwendiger Lebens- und Wuchsbedingungen von Baumen.

) Pflanzers’

Durch die Vorgabe der zu verwendenden PflanzgréRen wird die Mindestqualitit der zu pflanzenden
Baume, Heister und Straucher gemaB den Qualititskriterien fiir Baumschulware festgelegt. Die vorgege-
bene PflanzgréBe richtet sich nach den Anforderungen, die durch den Standort der Gehélze an diese zu
stellen sind.

] - e - biteain o

Die in Randlage des Plangeltungsbereiches vorgesehenen geschlossene Gehdlzpflanzung stellt einen
relativ naturnah zu gestaltenden Bereich dar. Ziel dieser Anpflanzung ist eine Verringerung des Nut-
zungsdruckes auf die angrenzenden naturschutzfachlich hochwertigen Flichen durch deren raumliche
Trennung zum vom Wohngebiet zu erreichen.

Die Bepflanzung mit heimischen, standortgerechten Gehélzen ist in den zur Genehmigung vorzulegen-
den Freianlagenplanungen sicherzustellen.
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1 in éffentlichen Flac]

In der Planzeichnung sind zum einen Standorte fiir zu pflanzende Biaume als Standortfestsetzung und
zum anderen als Standortvorschlag dargestelit.

Um eine dichte Einfassung und Begriinung der bereits bestehenden, sehr hohen und landschaftshildbe-
eintrachtigenden Wohnbebauung sowie der genehmigten Bebauung im Nordostteil des Plangeltungsbe-
reiches zu erreichen, wurden fiir diesen Bereich Baumstandorte zwingend festgesetzt. Die festgesetzte
Baumkronengro[&e resultiert aus der den im StraRenraum bereits vorkommenden vorhandenen grolbkro-
nigen Bdumen. Aus praktischen Griinden (einzuhaltende Abstinde zu Leitungen, Baulichkeiten u.a.) ist
eine mogliche Abweichung von 2,00 m zum festgesetzten Baumstandort zulissig. Fir alle anderen
Baumpflanzungen wurden, da Grundstiickszufahrten bislang nicht feststehen, Standortvorschlige ge-
macht. Der Plandarstellung sind Gestaltungsabsicht, Baumabstinde, BaumgréRe Baumkronen (klein- bis
mittelkronig, grobkronig) und Anzahl der insgesamt zu pflanzenden Biume zu entnehmen. Zur Wah-
rung des Reihencharakters sind méglichst die Baumabstéinde auch im Bereich von Grundstiickszufahrien
und Strafenkreuzungsbereichen einzuhalten,

Die Bepflanzung mit ausschlieflich heimischen, standortgerechten Gehélzen ist in der zu genehmigen-
den Freianlagenplanung nachzuweisen.

. Bepfl sffentlicher Grinflichen mit Steiuct

Diese Festsetzung gibt Vorgaben zur Sicherung eines Mindestbesatzes heimischer, standortgerechter
Strducher in Griinanlagen.

b Benfl ivater Bauerundstiicl

Die Festsetzung dient der Realisierung landespflegerischer Belange in Privatgrundstiicken im begrenzten
und fiir die Grundstiickseigentiimer vertretbaren Rahmen.

Ziel ist, den Anteil heimischer, standortgerechter Gehélze Biume sowie einen Mindestbesatz an Gehél-
zen Bdumen in den privaten Baugrundstiicken zu sichern und dabei dem privaten Bauherrn geniigend
Spielraum fiir ergdnzende Pflanzungen nach eigener Wabhl zu belassen.

Der Freifldchengestaltungsplan ist nicht zwingender Bestandteil der Eingabeplanung, doch wird die
Vorlage zum Bauantrag bei Bauvorhaben, die nicht nur Einfamilienhduser umfassen, hier festgesetzt.
Seine Vorlage dient der Untersetzung landespflegerischer bzw. naturschutzfachlicher Mafnahmen in
den einzelnen Baugrundsticken im Falle der Bebauung. Durch den Freiflichengestaltungsplan sollen
die im Grinordnungsplan verankerten griinordnerischen Festsetzungen fur die Finzelgrundstiicke als
GestaltungsmaBnahmen konkret;suert werden.

Die intensiv begriinten Dachfléchen der Tiefgaragen kénnen durch die festgesetzte durchwurzelbare
Aufbaustirke mit klein- bis mittelkronigen Biumen, begriint werden. Die intensiv begriinten Dacher

bewirken eine Verringerung der abzufithrenden Nlederschlagswasser Sie wirken der Verschlechterung
des Kleinklimas durch die Bebauung entgegen.

Die vollflachige geforderte Begriinung von Fassaden mit mehr als 50 m2 Wandfliche wird aus ékologi-
schen Uberlegungen festgesetzt. Sie dient einer besseren Durchgriinung des Plangebietes sowie auch
der Verbesserung des Kleinklimas.

3.4.2.3 Festsetzungen zur Gestaltung offentlicher Griinflichen (§9, Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Bearbeitungsgebiet vorgesehenen Spielplitze sind als Teil der 6ffentlichen Griinflachen anzule-
gen und entsprechend Planeintrag fir altere Kinder (6 bis 10 Jahre) und Jugendliche (Altersgruppe 8 bis
16) mit Spielgeriten bzw. als Ballspielplatz auszustatien.
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Die Ausstattung ist mit dem zustindigen Griinflachenamt der Stadt Halle abzustimmen. Grundsitzlich
sollen die Spielbereiche so ausgelegt sein, dass sie vielfiltig bespielbar sind und die Kommunikation an-
regen.

3.5. VerkehrserschlieRung

Die offentlichen Verkehrsfldchen im Plangebiet werden festgesetzt, soweit es sich um notwendige Er-
schlieBungsstraen handelt.

Die Querschnittsaufteilung entspricht den Anforderungen der Empfehlungen fiir die Anlage von Er-
schlieBungsstrafen (EAE 95) fiir Wohngebiete, zuziiglich von Randflichen gemal den Festlegungen des
Tiefbauamtes unter Beriicksichtigung der bestehenden ErschlieRungsvertrige.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit und des Schallimmissionsschutzes soll im gesamten Wohnbereich
hochstens 30 km/h gefahren werden. Dies gilt auch fiir die SammelstraRe, die mit 6,50 m Regelquer-
schnitt der Fahrbahn bereits gebaut ist. '

Fiir die untergeordneten Wohnwege soll generell ein Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich mit Misch-
profil erfolgen.

3.6 Stadttechnische ErschlieBung (Ver- und Entsorgung)

3.6.1 Versorgungsleitungen

Die Leitungsnetze fiir die Ver- und Entsorgung kdnnen innerhalb der Flichen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Offentlichkeit, bzw. innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen an-
gelegt werden.

Die Leitungen sind im Verlauf der Sammelstrafe groftenteils bereits vorhanden

3.6.2  Entwiisserung

Soweit bereits Entwisserungsleitungen angelegt wurden, werden die entsprechenden Flichen als sffent-
liche Flachen festgesetzt. Fir die Entwisserung der Baugebiete wurde ein Gesamtkonzept erarbeitet.

Fiir die Abwasserentsorgung ist ein Anschluss an die vorhandene Hauptabwasserleitung bereits vorge-
nommen,

Die Regenentwasserung erfolgt entsprechend den Gefallevorgaben zukiinftig fiir den Siidteil des Gebie-
tes nach Siiden, und fiir den Nordteil nach Nordwesten. Im Siiden muss das bereits bestehende Regen-
riickhaltebecken vergréBert und mit einer nachgeschalteten Versickerung versehen werden. Im Nord-
westen soll das Wasser, iiber Riickhaltemulden reguliert, durch eine entsprechend anzulegende Ablei-
tungsmulde dem Feuchtgebiet der Saaleaue zugefiihrt werden.

3.6.3 Abfallentsorgung

Die Befahrung der Anliegerstraen und Wohnwege mit Entsorgungsfahrzeugen ist durch entsprechende
Auslegung der Querschnitte und Schleppkurven sichergestellt. Die Einordnung eines Wendehammers,
der durch Entsorgungsfahrzeuge befahren werden muss, erfolgt in Abstimmung mit der Stadtwirtschaft
Halle GmbH nur in einem Ausnahmefall zwischen den Bauquartieren D und | /J/K, ansonsten sind
Wendeschleifen bzw. Uberfahrten vorgesehen.

Innerhalb der 6ffentlichen Flichen ist ein zusatzlicher Stellplatz fiir unterirdische Wertstoffbehilter ein-
zuordnen. Die Abstimmung hierzu erfolgt mit der ErschlieBungsplanung.

3.7. Immissionen

Aufgrund der gegebenen Abstinde zu anderen Nutzungen, insbesondere der Kiaraniage Siid, ist im
Plangeltungsbereich nicht mit Immissionen durch Geruch, Erschiitterungen usw. zu rechnen.
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Die zu erwartenden Schallimmissionen sind ausschlieBlich durch Verkehrslarm begriindet, relevante
gewerbliche Nutzungen sind nicht vorgesehen. Fiir das héchstbelastete Wohngebidude an der Gebietszu-
fahrt Steinbruchweg kann bei gleichem Verkehrsautkommen und geringfiigig groBerem Abstand zur
Bahnstrecke Halle - Kassel von einem nidherungsweise gleichen Immissionspegel wie an der Gebietsaus-
fahrt Steinbruchweg aus dem Bereich Kirschberg ausgegangen werden. Fiir diese wurde in dem Schal-
limmissionsgutachten” zu diesem Bereich ein Pegel zwischen 55 und 56 dB(A) tags und 45 - 46 dB(A)
nachts in den Isophonenkarten dargestellt. Es werden also bereits hier die Orientierungswerte zur DIN
18005 fir WA - Gebiete nahezu erreicht. Das Verkehrsaufkommen verteilt sich etwa zur Hilfte nach
der Zah! der Wohneinheiten in dem anschliefRenden WA - Gebiet. |e etwa 1 / 4 des Verkehrsaufkom-
mens verteilt sich auf die WR - Gebiete im West - und Stidteil des Geltungsbereiches. Hieraus lasst sich
mit ausreichender Sicherheit fiir die WR - Gebiete die Einhaltung der Orientierungswerte annehmen.

3.8. Kosten

Die Stadt Halle wird keine Erschliefungskosten tibernehmen. Die Planungs- und Baukosten werden
hierfiir, ebenso wie die Kosten erforderlicher naturschutzfachlicher AusgleichsmaRnahmen, vollstandig
vom Investitionstrager ibernommen.

Die vorhabenbezogenen Folgekosten fiir den stidtischen Haushalt beschrénken sich auf die spétere
Unterhaltung der &ffentlichen Verkehrs - und Grinflichen.

Hierbei bleiben die Kosten im unteren Béreich des tblichen Unterhaltungsaufwandes. Dies wird bei den
Verkehrsflachen durch die Gberwiegend flichensparende Dimensionierung erreicht. Bei den Griinfl-
chen ist vor allem die vorgesehene naturnahe, von vorne hereln auf einen geringen Pflegeaufwand ab-
gesteflte Anlage hierfiir ausschlaggebend.

Die innerhalb der offentlichen Griinflichen vorgesehenen Mulden fiir die Regenentwisserung sollen
nicht in den stadtischen Unterhaltungsaufwand fallen, sondern im Rahmen der gebiihrenfinanzierten
Wartung und Pflege durch die HWA tibernommen werden.

4. PLANVERWIRKLICHUNG

4.1 ErschlieBung und Realisierung der Ausgleichs - und Ersatzmafnahmen

Zur Verwirklichung der Planung wurde zwischen der Stadt und den investitionstriigern ein Erschlie-
Bungsvertrag geschlossen. Durch diesen Vertrag werden die Investitionstriger auch zur Umsetzung der
naturschutzrechtlichen Ausgleichs - und Ersatzmafnahmen verpflichtet. Bei deren Umsetzung verbleibt
im Planbereich ein Ausgleichsdefizit. Dieses wird durch eine Mehrkompensation auf den Flachen inner-
halb der ehemaligen Kaserne (B - Pldne 31.4 und 31.6) gebietsnah ausgeglichen. Da die entsprechenden
Flachen im Eigentum der selben Erschliefungstriger wie im Planbereich 31.3 sind, werden besondere
Zuordnungsfestsetzungen nicht notwendig.

4.2 Kontaminierte Flichen und Vorsorge - bzw. Sanierungsmaflnahmen auf ehemals
militirisch genutzten Flichen

Die bekannten kontaminierten Flichen, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen bela-
stet sind, sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Diese Flachen sind in Abhdngigkeit von der vorgesehenen Nutzung zu sanieren. Entsprechende Sanie-
rungsschwellenwerte fiir den Boden und / oder das Grundwasser legt das Umweltamt fest. Der Nach-
weis der Sanierung ist dem Umweltamt vorzulegen. Vor einer Nutzungsénderung dieser Flichen hat der
Bauherr dem Umweltamt den Nachweis der Sanierung in Abhiingigkeit von der vorgesehenen Nutzung
vorzulegen. Erst nach Bestitigung der durchgefiihrten Sanierung durch das Umweltamt darf ein Nut-
zungswechsel erfolgen.

2 Goritzka, M. und Sehunke, S, Schallimmissionsprognose fir die Rahmenplanung Warmlitz - Kirschberg, Engelsdorf 1896
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Aus Vorsorgegriinden sind alle Arbeiten auf den nicht gekennzeichneten sonstigen Flachen der ehemals
militdrischen Liegenschaft fachtechnisch begleiten zu lassen. Vor Beginn der Arbeiten ist das Umwel-
tamt unaufgefordert zu konsultieren. das Umweltamt legt in Abhangigkeit von der vorgesehenen Nut-
zung als Einzelfallentscheidung die erforderlichen Sanierungsschwellenwerte fiir moglicherweise auftre-
tende Schadstoffkontaminationen fiir den Boden und / oder das Grundwasser fest, die bei der fachtech-
nischen Begleitung zu beachten sind. Wahrend der Realisierung des Vorhabens festgestellte Kontamina-
tionen sind dem Umweltamt unverziiglich mitzuteilen. Sich daraus ergebende SanierungsmaRnahmen
miissen unter Beachtung der Sanierungsschwellenwerte erfolgen. Erst nach Bestétigung der Sanierungs-
mafinahme durch das Umweltamt darf die BaumaBnahme fortgesetzt werden.

Vier Wochen nach Abschluss der Arbeiten, auch bei Teilflichen, ist dem Umweltamt ein Ergebnisbe-
richt der fachtechnischen Begleitung unaufgefordert vorzulegen. Der Bauherr hat zwIf Wochen nach
Abschluss aller Arbeiten auf seiner Fliche einen lickenlosen Nachweis {iber die fachtechnische Beglei-
tung der Mafnahmen zu erbringen und dem Umweltamt unaufgefordert vorzulegen.,
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