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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Uferflichen der Saale bilden mit ihrem wertvollen Baumbestand im Zusammenhang mit
der Parklandschaft der Burg Giebichenstein, dem Amtsgarien und den Klausbergen auf dem
gegentiberliegenden FluRufer ein landschaftliches Ensemble von besonderem Wert, dessen
Charakter zu schiitzen und zu erhalten ist. Der groRraumige Zusammenhang ist insbesondere
im Beiplan Natur und Landschaft zum Flachennutzungsplan dargestellt.

Um der besonderen stidtebaulichen und landschaftlichen Situation bei der weiteren
Entwicklung des Gebietes gerecht werden zu konnen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
erforderlich.

2. Bestandsaufnahme

2.1 Rédumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach dem oben genannten Erfordernis wie
folgt begrenzt:

— im Osten und Siiden am westlichen Ufer der Saale bzw. an der Grenze des bundeseigenen
Saalegrundsttickes

— im Westen auf der Nordseite der Giebichensteinbriicke bzw. der Krollwitzer Strafte und
daran anschlieend am westlichen Rand der TalstraBe ab Einmiindung Kréllwitzer StraRe

— die Grenze verlduft weiter an der Ost- bzw. Stdseite des Verbindungsweges von der
Talstralke zur Strale ,An der Petruskirche” und anschliefend an der 8stlichen
Grundstticksgrenze der Hauser ,An der Petruskirche” 5 -9

— von dort weiter an der Ostseite der Grundstiicke am Kirchberg bis zur Schinkelstrafe

— daran anschlieBend an der Nordseite der SchinkelstraBe bis zum Weg, Flur 9, Flurstiick 131
am Hause SchinkelstralRe 5, von dort bis zur Oberen Papiermihlenstrale,

- im Norden weiter entlang der Begrenzung der Hofanlage Talstrafbe 27 bis zur Unteren
Papiermuhlenstralie,

— auf der Nordseite der Unteren PapiermihlenstraBe bis zur Saaleparzelle.

Die GroBe des Plangebietes betrédgt rund 6,95 ha.

2.2 Planerische Vorgaben

Die beabsichtigte, bestandsorientierte stadtebauliche Steuerung der weiteren Entwicklung des
Gebietes entspricht in den Grundziigen der Darstellung im Entwurf des Flachennutzungsplanes.
Das Gebiet ist als Wohnbaufliche dargestellt, die begriinten Uferflichen mit den Auwaldresten
und das stadtische Grundstiick am Parkeingang zum Kefersteinschen Garten, sowie der
Felshang auf der Westseite der Talstrafle sind als Griinflachen dargestellt.

Der Felshang ist ein nach § 30 des Landesnaturschutzgesetzes (NatSchG LSA) geschiitztes
Biotop. Einzelnaturdenkmale befinden sich auf den Grundstiicken TalstraRe Nr. 17 und Nr. 26a
(Efeubestinde) und Nr. 34 (drei Ginkgobdume im Geholzbestand des Parks).

Das Plangebiet liegt weitgehend im Uberschwemmungsbereich der Saale (HW 10 im Mittel
75,50 m und HW 50 im Mittel 76,60 m). Als Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist
gemah § 1 (4) BauGB ein Vorranggebiet flir den Hochwasserschutz zu beachten.
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2.3  Gegenwiirtige Flichennutzung

2.3.1 Planungsrechtliche Situation

Der Plangeltungshereich ist iberwiegend als Innenbereich ( § 34 BauGB) zu beurteilen. Die
Felswand am westlichen Rand des Plangeltungsbereiches wird als AuRenbereich im
Innenbereich (§ 35 BauGB}) beurteilt. Der Plangeltungsbereich &Rt sich nach der bestehenden
Art der baulichen Nutzung teilweise als Allgemeines Wohngebiet einstufen. Grundstiick und
nahere Umgebung der Hofanlage TalstraBe 27 lassen sich aufgrund der in der Hofanlage
ausgelibten Pferdehaltung keinem Baugebietstyp eindeutig zuordnen. Der Bereich entspricht
mit zahlreichen Merkmalen einem WA - Gebiet. Die Pferdehaltung ist jedoch fiir ein WA -
Gebiet atypisch, so daf nicht von einem nach § 34 BauGB bestehenden WA - Gebiet
gesprochen werden kann, Das Grundstiick und die ndhere Umgebung des ,Krug zum griinen
Kranze” lassen sich ebenfalls keinem Baugebietstyp nach § 34 BauGB eindeutig zuordnen. Die
Nutzung entspricht zwar im wesentlichen einem WA - Gebiet, jedoch ist der ,Krug” als
Gaststitte mit einem tber das Gebiet hinausgehenden Einzugsbereich fiir ein WA - Gebiet nicht
typisch. "

2.3.2 Bauliche Nutzungen _
Die Baugebietsnutzung ist tiberwiegend Wohnnutzung.

Die Nutzungsstruktur weist mit der weitgehenden Wohnnutzung wenig Konflikte auf.
Konfliktpotentiale aus der Art der Nutzung bestehen im Bereich des ,Krug zum griinen Kranze”
durch die hier allerdings traditionelle Auflengastronomie, sowie-im Bereich der Hofstelle
TalstraRe 27 mit der Pferdehaltung. Hier sind durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
Losungen zu schaffen, die eine Beibehaltung der ortstypischen Nutzungen ermdoglichen,
zugleich jedoch eine Verschlechterung des Umgebungsschutzes, und damit das Entstehen von
Konflikten, gegenlber der Ausgangssituation nicht zulassen.

Insbesondere im Angerbereich der Talstralbe weisen zahlreiche Gebiude einen miRigen bzw.
schlechten bautechnischen Erhaltungszustand auf. Einige Wohngebiude stehen leer. Dies ist
auch noch innerhalb der geschlossenen Hauszeile nérdlich der Schinkelstrale der Fall.
Ansonsten kann positiv festgehalten werden, daB bereits zahlreiche Wohngebaude
instandgesetzt worden sind.

Im Angerbereich finden sich in der vorderen Baufiucht im Bereich der Hausnummern 16 - 17a
nur eingeschossige Nebengebiude.

Die hohe Nutzungsdichte der Griinderzeitbebauung fihrt vor allem auf der Westseite der
TalstraBe, wo nur geringe Grundstlicksteile am Ful des Felshanges baulich nutzbar sind, zu
hohen Versiegelungsgraden. Im Zusammenhang mit baulichen Verdichtungen bestehen
Probleme, den Stellplatzbedarf abzudecken, der fir die historische Bebauung nicht auf den
Grundstiicken befriedigt werden mufte. Dieses Problem stellt sich auch im Angerbereich auf
der westlichen StraRenseite, wo bei Notwendigkeit gréRerer Stellplatzzahlen kaum Freiflachen
am Fuf des Felsens auf den Grundstlcken verbleiben wiirden. Hierzu muf mit dem
Bebauungsplan eine stidtebauliche Steuerung erfolgen.

2.3.3 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich befinden sich folgende Baudenkmale:

Krollwitzer Strafse 46 (Kopfbau an der Briicke); Talstr. 23; Talstr. 27 (gesamte Hofanlage); Talstr.
29a, 29b, 33, 34 (Villa), 37 e,

2.3.4 Umweltbelastungen und Altlasten

Innerhalb des Plangeltungsbereiches bestehen teilweise erhebliche Schallvorbelastungen durch
Verkehrslarm. Diese werden sich durch den nach der Prognose fiir das Jahr 2010 zu
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erwartenden Riickgang des Verkehrsaufkommens auf der Krollwitzer Str. verringern. Nach der
zu diesem Bebauungsplan aufgestellten Schallimmissionsprognose kommt es dennoch zu-
abwigungs - und festsetzungserheblichen Schallbelastungen vor allem im Stdteil des
Plangeltungsbereiches, so daf entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz unabdingbar
sind. {s. hierzu Abschnitte 5.2.11 und 6.1)

Zu kennzeichnende Fliachen mit erheblichen Bodenverunreinigungen sind im
Plangeltungsbereich nicht vorhanden.

2.4  Bestandsaufnahme und - bewertung von Natur und Landschaft

Zu diesem Bebauungsplan wird ein Griinordnungsplan erstellt. Dieser wurde bei der
Entwurfsbearbeitung in diesen Bebauungsplan eingearbeitet. Die einzelnen Ergebnisse der
Bestandserfassung und Bewertung sind nachfolgend wiedergegeben:

Das Plangebiet wird durch seine Tallage im Einschnitt zwischen dem Porphyrhang und dem
FluBlauf der Saale gepragt. Pragende Einzelelemente der Vegetation und Frelflachen sind neben
der Saale

— die bereits erwdhnten Porphyrhinge einschlieflich der darauf vorhandenen Gehéize und
Halbtrockenrasen (besonders geschiitzte Biotope),

—  Flachenhafte Altbaumbestinde des ,Krug zum griinen Kranze”, des Parks Talstrale 34, des
Grundstiicks Talstr. 26 ¢) und auf dem Grundstiick Nr. 39 unmittelbar an der
Giebichensteinbriicke,

- Alleebdume im Angerbereich der Talstrafe
—  Grofbaumbestand und Geholze am Saaleufer.

Das Plangebiet bildet durch seinen Strukturreichtum den Lebensraum fir zahlreiche
Kulturfolgerarten der Tierwelt sowie fiir spezialisierte Arten im Bereich der Porphyr-Felswand.
Neben dieser Felswand haben insbesondere die flichigen, von Altbdumen und einer dichten
Strauchschicht gepragten Geholze eine hohe Bedeutung fiir die Fauna.

Pragendes geologisches Element ist die westlich der Talstrabe ca. 27 m hoch ragende Felswand,
welche dem ,Oberen Halleschen Quarzporphyr” zugeordnet wird. Die in der Tallage
anstehenden Auemergel und -lehme liegen auf einer FluBschotterbasis aus Kiesen und Sanden.
Diese oberen Schichtungen des Bodens sind durch menschliche Eingriffe stark gestért,
verdndert und zu wesentlichen Teilen versiegelt. Damit weisen sie gegentiber dem natiirlichen
Ausgangszustand nur eine stark eingeschrinkte Funktionsfahigkeit auf.

Als bedeutendstes Oberflachengewasser grenzt die Saale an das Plangebiet: Sie beeinfluft
durch ihre Wasserflihrung seine hydrologische Situation entscheidend. Die Flachen zwischen
der Saale und der Talstrabe werden bei Hochwasser z.T. liberschwemmt. Der Grundwasser-
Flurabstand ist mit O bis 2,5 m unter der Gelindeoberkante sehr gering. Das Grundwasser im
Bereich des Plangebietes ist als ,nicht geschiitzt gegentiber flichenhaft eindringenden
Wasserschadstoffen” einzuordnen.

Fir das Lokalklima des Plangebietes haben folgende Elemente der Naturausstattung eine hohe
Bedeutung: Die Saale, die Porphyrfelswande beiderseits dieses Flusses sowie die Geholze.

Die Saale wirkt als Warmespeicher, Hauptventilationsbahn fiir Frischluft im Stadtgebiet und
bewirkt einen Temperaturdusgleich sowie eine verstirkte Nebelbildung. Durch die Felshinge
kommt es im Plangebiet zu einer starken Kanalisierung von Wind. Die Gehélze dienen der
Luftfilterung, dem lokalen Temperaturausgleich und der Erhéhung der Luftfeuchte der
Umgebung. Durch diese Einfliisse werden im Plangebiet dle nachteiligen Merkmale eines
typischen Stadtklimas wesentlich abgeschwicht.
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2.5 Ortshild und Landschaftsbild

2.5.1 Beschreibung

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird durch die Lage im Durchbruchstal der Saale
bestimmt. Die Uferzone mit den zahlreichen Blickbeztigen vom gegentiberliegenden Ufer und
der Felshang sind hierbei besonders exponiert. Ihre Gestaltwirkung ist also landschaftlich von
hervorgehobener Bedeutung. Dies gilt auch fiir die Freihaltung der Sichtbeziige aus dem
StraBenraum der TalstraRe zur Saale und auf den Felshang.

Fur die Ausbildung der baulichen Ortsgestalt lassen sich drei unterschiedlich gepragte Bereiche
unterscheiden:

Der Siidteil des Gebietes ist auf der Westseite der TalstraBe geschlossen drei - bis
viergeschossig bebaut. Diese Bebauung mit einem tiberwiegend einheitlichen
Entstehungszeitraum Ende des 19. / Anfang des 20. Jahrhunderts wirkt mit einheitlichen
Traufhdhen um 10 m und Firsthéhen zwischen 15 und 17 m als homogener Block. An der
Einmiindung zur Krétlwitzer StraBe bestehen Bauliicken mit geschlossenen Brandwinden. Die
Ostseite der Talstrale ist aufgelockerter mit langgestreckten zweigeschossigen Doppelhidusern,
Uberwiegend aus dem oben genannten Entstehungszeitraum bebaut. Die geringe
Grundstiickstiefe zwischen Strake und Ufer hat hier zur Notwendigkeit einer Uferbefestigung
mit Mauern gefiihrt.

Die Gestalt des angrenzenden Angerbereiches - hier handelt es.sich um den urspriinglichen
Dorfkern des Fischerdorfes Krllwitz- ist durch kleinteilige, landliche Bebauung bestimmt. Der
Ubergang geschieht auf der Westseite der Talstrae durch einen abrupten Malstabsbruch
zwischen Nr. 15 und 16, auf der Ostseite wirken die groRen Freiflichen zwischen den
Gebauden fiir den Ubergang zwischen den Bauformen vermitteind. Die noch bestehende
dérfliche Bebauung weist Hofreiten aus Haupt- und Nebengeb&aude mit Grenzbebauung auf.
Diese Bebauung ist iberwiegend eingeschossig mit Trauthohen bis 5 m und Firsththen bis ca.
11 m. Zur besonderen Wirkung des hier beschriebenen Ortsgestaltabschnittes als rdaumliche
Sequenz im Strafenbild gehort die geschwungene, an den urspriinglich hier vorhandenen
Dorfanger erinnernde Bauftucht.

Nordlich angrenzend besteht die Bebauung bis zur Einmlndung der Schinkelstrafe aus bis
zweigeschossigen Villen, deren Entstehungszeit vom Ende des 19. jahrhunderts bis in die 30 er
Jahre des 20. Jahrhunderts reicht. Der MaBstabstibergang zum Angerbereich wirkt hier durch
die Freiflaichen wiederum vermittelt. |

Nérdlich der SchinkelstraBe liegt auf der Westseite der TalstraRe eine dreigeschossige
geschlossene Hauszeile. Diese Bauform wirkt am Ful des Kirchberges im Zusammenhang mit
der anschlieRenden dérflichen Bebauung als Fremdkérper. Ostlich gegentiber liegt die
dreiseitig bebaute Seitenhofanlage Talstrale Nr. 28 und 29. Diese Anlage bildet den
raumlichen Abschiuft der Bebauung am Rand des Kefersteinschen Gartens, der zur Saale hin ab
der Unteren Papiermiihlenstrale anschliefit. Hier ist der durch eine Griinfliche begleitete
Zugang zur Saale tber diese StraRe gewihrleistet, die sich als Uferweg nach Norden fortsetzt.

In dem ab der Einmundung Untere PapiermiihlenstraBe anschlieBenden Bereich entspricht das
Erscheinungsbild sudlich der TalstraBe einer Blockrandbebauung. Die zweigeschossigen
Wohngebaude an der Schinkelstrafie wirken aufgrund der groRen Hangneigung zwischen
Schinkel - und TalstraRe von der TalstrafRe aus als Dreigeschosser. Eine Besonderheit aus
Griinden der Hangbebauung bilden die Stiitzmauern der Grundstiickseinfriedung zur
TalstraRe, wobei die Erdgeschosse der Grundstiicke Talstr, 26b und ¢ tiber der StraRenhthe
liegen, am Tiefpunkt der Strafbe bis zu 2,50 m.

Die Bebauung Talstrafe 27 bildet eine geschlossene (Vierkant-) Hofanlage. Das
zweigeschossige Wohngebéude (Entstehung 1807 - 1803) markiert mit seinem Ziergiebel und
der Schmuckfassade den Knickpunkt des Stralenverlaufs aus der Nord - Stid in die Ost - West -
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Richtung. Die anschliefenden Wirtschaftsgebiude bilden zur TalstraBe und Oberen
Papiermuhlenstrale die geschlossene Hofumbauung, jeweils mit einem WirtschaftsgeschoR von
ca. 4 - 5 m Hohe und in ca. 45 Grad geneigten Sattelddchern. Die Gebéude sind so in den
Hang geschoben, daR eine fast ebene Hoffliche entsteht. Ein nachtriglich eingeflgtes
eingeschossiges Garagengebiude bildet mit dem Seitenfliigel des Wohnhauses den
norddstlichen Hofabschlu® zum Papiermiihlenpark.

2.5.2 Bewertung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich mit insgesamt hohem Ensemblewert. Die
Voraussetzungen fiir den denkmalrechtlichen Ensembleschutz werden jedoch nach der
fachlichen Bewertung des Landesamites flir Denkmalpflege nicht voll erreicht.

Aus landschaftlicher Sicht ist vor allem der Schutz der vorhandenen Blickbeziige in das Gebiet
und aus dem Gebiet heraus bedeutsam. Dies erfordert sowohl die Bewahrung der fluBseitig
aufgelockerten Bauweise, als auch die Begrenzung der Gebaudebreiten und - héhen auf der
Bergseite der Talstrafe.

Zur weiteren Entwicklung des Erscheinungsbildes wird auch eine die Raumwirkung
untersititzende Griinordnung notwendig. Diese sollte den Erhalt der flichigen Gehslzbestinde,
des Alleeabschnittes im zentralen Teil, sowie Baumpflanzungen im StraEenraum mit denen die
bestehenden Raumsequenzen betont werden, beinhalten.

Zur gestalterischen Einbindung moglicher Neubauten ist vor allem die Wahrung der
MabRstablichkeit von Bedeutung. Bei der SchlieBung von Bauliicken in der geschlossenen’
Bebauung im Stid- und Nordteil , die zur Schliefung der problematischen
Brandwandabschliisse gestalterisch begriibenswert wire, wird dies mit dem Anschluf an die
vorhandenen Trauf - und Firsthéhen zu gewihrleisten sein. Fir mogliche Neubauten in der
Bauflucht des Angerbereiches ist neben der Trauf - und Firsthohe die Linge der Baukorper zur
Wahrung der gewachsenen MaBstablichkeit zu begrenzen.

Unbedingt vermieden werden sollten weitere, gréBere bauliche Eingriffe in den Uferbereich
hinter der vorderen Bauflucht der Talstrafse, soweit sie nicht bereits durch vorliegende
Bindungen bedingt sind, Hier ist aus gestalterischer Sicht vor allem die Wahrung der
Ufersilhouette des Gesamtensembles maBgeblich.

Die im Gebiet vorhandene Bebauung weist trotz unterschiedlicher Entstehungszeitraume eine
Reihe von gestalterischen Gemeinsamkeiten auf, die sich zur Definition von
Mindestanforderungen an eine ortstypische Gestaltung der Gebiude heranziehen lassen:

Die Systemgliederung der Fassaden und ihre Proportionswirkung ist vertikal betont.

Eine gestalterische Unterscheidung zwischen Erd - oder Sockeigeschossen und den
Obergeschossen erfolgt bei den mehrgeschossigen Bauten in vermitielnder Form.
Hauptfassadenmaterial ist (mineralischer) Putz, andere Materialien wie Klinker oder Holz
werden ganz Uiberwiegend nur fir untergeordnete Gliederungselemente, wie z. B. Sockel,
Laibungen, Giebelverk|e|dungen eingesetzt. Die urspriingliche Farbgebung ist durch die
Alterung zumeist in erdfarbene braunliche Ténungen tibergegangen, rekonstruierte Bauten sind
meist in Weilitonen gehalten.

Fensterformate entsprechen zumeist der traditionellen Formgebung hochrechteckiger bis
quadratischer Formate, liegende Formate wirken als nicht gebietstypisch.

Die wenigen gewerblichen Nutzungen weisen derzeit keine besonders grofflachigen oder
auffilligen Werbeanlagen auf.

2.6  Vorhandene verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung

Die TalstrafSe stellt fiir den Kfz. - Verkehr als Sammelstrafbe die Verbindung zwischen der
Kréllwitzer Strafe und Giebichensteinbriicke und den nordlichen Teilen der Ortslage Krollwitz
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her. Nach Siiden wird die Verbindung nach Halle - Neustadt und Heide - Std hergestellt.
Veranderungen der Netzfunktion sind nicht vorgesehen. ,

Das Plangebiet ist mit der StraBenbahnhaltestelle TalstraBe an den OPNV angebuhden.

Die TalstraRe verfiigt meist tiber durchgehend beidseitig ausgebaute Gehwege, der Bauzustand
ist teilweise schadhaft. Die TalstraRe ist Teil der Flihrung des Saale - Radwanderweges. Separate
Radwege bestehen nicht.

Die verkehrliche Situation beziiglich des flieRenden Verkehrs kann als teilweise problematisch
eingeschitzt werden. Probleme ergeben sich vor allem durch den Parkdruck im offentlichen
Straenraum und den fiir die Verkehrsfunktion der Talstrale Gberdimensionierten
Fahrbahngquerschnitt von bis zu 7,25 m mit den dadurch begtnstigten tiberhdhten
Fahrgeschwindigkeiten. Insbesondere das Parken auf den Grinflichen des Angers sollte
zukiinftig unterbunden werden. Nach den Empfehlungen fiir die Anlage von
ErschileBungsstraBen (EAE 95) wiirde fiir die Talstrale mit einer Verkehrsstirke von ca. 2.100
Kfz. / Tag und geringem LKW - Anteil, sowie der Spitzenbelastung bis zu 500 Kfz. / Stunde {(die
hier nicht erreicht wird) ein Fahrbahnguerschnitt von 5,50 m gentigen. Dieses Fahrbahnprofil
schlieBt auch die Fiihrung des Radverkehrs in der Fahrbahn ein.

Es bestehen ausreichende Parkraumangebote im StraRenraum stidlich der Krollwitzer Briicke.

Die stadttechnische ErschlieBung ist nach Aussage der Versorgungstrager flir die heutige und
geplante Nutzung ausreichend.

2.7 Eigentumsverhﬁ_ltnisse

Die Baugrundstiicke sind tiberwiegend in Privateigentum. Das Straenland, sowie kleinere
Grundstlicksteile, die an das Stralenland angrenzen, sind stadtische Grundstlicke. Die
Crinflache stdlich der Unteren Papiermihlenstrale ist ebenfalis in stadtischem Eigentum.

3. Planungskonzept

3.1  Stddtebauliches Zielkonzept

Die mit einem wertvollen Baumbestand und mit Auewaldresten bestandenen Uferflachen der
Saale bilden mit der Parklandschaft, der Burg Giebichenstein, dem Amtsgarten und den
Klausbergen auf dem gegenlberliegenden Ufer des Flusses ein landschaftliches Ensemble von
besonderem Wert, dessen Charakter zu erhalten ist.

Die historisch gewachsene Baustruktur des Gebietes soll vor unmalBstéblich wirkenden
Verdnderungen zukiinftig bewahrt werden. Ein Schwerpunkt der planerischen Zielsetzungen
besteht darin, die charakteristische Heterogenitit der Bebauung planungsrechtlich zu
berticksichtigen.

Ziel der Festsetzungen ist insgesamt eine stadtebauliche Steuerung zur behutsamen
Weiterentwickiung der vorhandenen Strukturen.

Diese Zielsetzungen bedingen differenzierte Festsetzungen vor allem fiir das MaR der
baulichen Nutzung {Gebiudehéhen, Grundflachenzahlen) und die Bauweise, sowie die
Baugrenzen, da unterschiedlich charakterisierte Teilgebiete innerhalb des Geltungsbereiches
jeweils nach ihrer spezifisghen Eigenart weiterentwickelt bzw. erhalten werden solien.

Von wesentlicher Bedeutung sind, gleichberechtigt neben den Zielen zur baulichen Nutzung,
die griinordnerischen Zielsetzungen einer Erhaltung der wichtigen Freiraumstrukturen.
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Neben die planungsrechtlichen Bestimmungen treten 6rtliche Bauvorschriften, die eine
Weiterfiihrung ortstypischer und historisch tradierter Gestaltungselemente bei Neubauvorhaben
zum Ziel haben.

3.2  Griinordnerisches Zielkonzept

Das griinordnerische Zielkonzept hat hauptsachlich die folgenden Inhalte:

Der GroRbaumbestand, insbesondere auch die Strakenbiume an der Talstralle, ist zu erhalten;
der Uferbereich der Saale ist vor unmittelbaren baulichen Eingriffen zu schiitzen und die
bestehenden Griinstrukturen sind weiter zu pflegen und zu entwickeln, dies schlieft eine
punktuelle Zuganglichkeit des FluBufers ein; die besonders geschiitzten Biotopbereiche,
insbesondere der Felshang westlich der TalstraBe, sind vor Eingriffen zu bewahren.

Im Interesse einer Vermeidung von nachteiligen Verdnderungen werden neu tiberbaubare
Flichen bestandsorientiert ausgewiesen. Okologisch wertvolle Flachen werden von einer
Bebauung ausgenommen, Es werden Festsetzungen zum Erhalt des Geholzbestandes, zur
Sicherung und Entwicklung der nach NatSchG LSA geschiitzten Flichen und Einzelobjekte und
zur Gestaltung der Grinflichen getroffen. Auch die Festsetzungen zur Grundflidchenzahl, zu
den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen und zu Nebenanlagen bewirken eine Steuerung
der Uberbauung und Versiegelung.

3.3 Eingriffs - / Ausgleichsbilanzierung

Die Baugebiete, die im Bebauungsplan ausgewiesen werden erstrecken sich auf den heute
unbeplanten Innenbereich. Es werden keine zusitzlichen Bebauungsmoglichkeiten geschaffen,
die (iber das heute nach § 34 BauGB zuldssige Mal hinausgehen, Daher werden durch den
Bebauungsplan keine Eingriffe in die einzelnen Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, usw.
ausgelost, die nach § 8a BNatSchG einen Ausgleich oder Ersatz erfordern. Davon unabhingig
werden Festsetzungen getroffen, die der Vermeidung von Eingriffen im Sinne einer
flaichenbezogenen Steuerung dienen. Insbesondere wird der Felshang westlich der Talstrale,
der planungsrechtlich als Auenbereichsinsel im Innenbereich beurteilt wird, auch zukiinftig
von einer Bebauung ausgenommen,

Zur raumlichen Steuerung der heute zuldssigen Eingriffe dienen auch die Festsetzungen tiber
den Schutz von Gehélzbestdnden und sonstigen Bepflanzungen. Soweit durch Neubebauung
dennoch Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes eintreten sollten, werden diese durch die
Festsetzungen zur Anpflanzung von GroRbdumen im StraBenraum und zur Begriinung von
Sammelstellplitzen auf den Grundstiicken ausgeglichen.

3.4  Begriindung der Festsetzungen
3.4.1 Stidtebauliche Festsetzungen

3.4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird mit Allgemeinen Wohngebieten (WA} bestimmt. Fir den
iiberwiegenden Teil der Baugebiete ergibt sich dies schon aus der Beurteilung des
Gebietscharakters nach § 34 BauGB. Einzelne Teilgebiete untergeordneter Grofe weisen
Nutzungen auf, die dem Zulissigkeitskatalog fiir WA - Gebiete nicht entsprechen. Sie werden
dennoch in die WA - Gebiete einbezogen, da dies dem durch die (iberwiegende Wohnnutzung
gepragten Gesamtcharakter des Plangeltungsbereiches am besten entspricht. Zur Erhaltung und
Entwicklung der ,Fremdkérpernutzungen” werden besondere Festsetzungen getroffen. (s. unten}

Nutzungen, die nach der BauNVO ausnahmsweise zuldssig waren, jedoch im Gebiet nicht
vorhanden sind und wegen hoher Flachenansprliche oder Emissionen fiir eine Ansiedlung nicht
geeignet erscheinen, werden mit der Textlichen Festsetzung Nr. 1.1.1 ausgeschlossen. Bei
Anlagen fir Verwaltungen erfolgt dies wegen des Stellplatzbedarfs, mit Ausnahme des
Baublocks an der Krollwitzer Strafie, wo Hochschulnutzungen heute einen fiir den
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Nutzungscharakter vorprigenden Charakter haben, und ein AusschluB der vorgenannten
Nutzungen damit unverhiltnismiBig ware. Gartenbaubetriebe und Tankstelien werden wegen
des Flichenbedarfs bzw. der Emissionen im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Zur Erhaltung ortstypischer Einzelnutzungen werden die Textlichen Festsetzungen Nr. 1.1.2.1 -
1.1.2.3 getroffen.

Die Festsetzung 1.1.2.1 dient nach § 1 (10) BauNVO der Erhaltung und Entwicklung der
Traditionsgaststitte ,Krug zum griinen Kranze” als Schank - und Speisewirtschaft, deren
Einzugsbereich tber die Versorgung des Gebiets hinausgeht. Dabei ist zunédchst davon
auszugehen, dal das festsetzungsbezogene Grundstiick und seine Umgebung heute nicht dem
Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes entsprechen. Vielmehr handelt es sich um eine
gewachsene Gemengelage, die umliegend um den ,Krug” allerdings Giberwiegend
Wohnnutzung aufweist. Dieser Situation wird durch die Festsetzungen differenziert Rechnung
getragen. Einerseits wird mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes fur die
Wohnnutzung zukiinitig ein erhdhter Schutzanspruch eingefiihrt, die Festsetzung hat damit flir
die Wohnbaugrundstiicke auch wertsteigernde Wirkung. Eine planerische Verbesserung der
Situation wird dadurch erreicht, da® zukiinftig die Ansiedlung weiterer Nutzungen mit erhéhten
Emissionen ausgeschlossen wird. Andererseits ist der ,Krug” seit Jahrzehnten am Standort
ansdssig. Eine Einschrénkung des Betriebs (iber die nach den Grundsitzen der gegenseitigen
Riicksichtnahme hinaus notwendigen Nebenbestimmungen erscheint nicht als gerechtfertigt,
weil der Betrieb sich nach dem Maf} der baulichen Nutzung in die Eigenart der Umgebung
einfiigt, und eine erhht emittierende Nutzung durch die Aukengastronomie saisonal
beschrankt bleibt. Fiir die Festlegung als Nebenbestimmung beziiglich zuldssiger Anderungen
und Erweiterungen ist die Beschrankung auf die bereits 1996 ordnungsbehérdlich genehmigte
Nutzung des Biergartens zur Bestimmung der Grenze nach dem Gebot der Rticksichtnahme
erfolgt. Zusitzlich bleiben Erweiterungen und Anderungen auf die ausnahmsweise Zulissigkeit
beschrankt. ‘

Das Erdgeschol wird nach § 1(7) BauNVO zur Standortsicherung des Gaststattenbetriebes fir
Schank - und Speisewirtschaften flichenreservierend gegliedert. Die besonderen
stadtebaulichen Griinde liegen auch hierfiir in der historischen, und die stddtebauliche Eigenart
des Gebietes pragende Bedeutung der Gaststétte ,Krug zum griinen Kranze”. Die Gliederung
des Gebietes erstreckt sich in Verbindung mit der Festsetzung des erweiterten Bestandsschutzes
nach § 1 (10) BauNVO auch auf die danach zulissige Erweiterung und Anderung einer
Gaststitte, die nicht ausschlieBlich der Versorgung des Gebietes dient.

Die Festsetzung 1.1.2.2 wird mit der Standortsicherung flir den Kanusportverein, Talstrae 28 -
29 begriindet. Die besonderen stadtebaulichen Griinde flir die Festsetzung liegen in dem
besonderen Erholungswert des an der Saale gelegenen, landschaftlich reizvollen und
stddtebaulich integrierten Standortes. Die Zugénglichkeit der Saale fiir den Wassersport ist in
weiten Teilen des Stadtgebietes nicht gegeben und auch nicht herstellbar, so daf die
Standortsicherung stadtebaulich auch aus gesamtstadtischen Infrastrukturiiberlegungen erfolgt.

Die Festsetzung 1.1.2.3 nach § 1 (10) BauNVO wird zur Erhaltung und Entwicklung der
Pferdesportnutzung in der Hofanlage TalstraBe 27 getroffen. Die heute ausgelibte Pferdehaltung
ist offensichtlich in den Nutzungszusammenhang integriert und nicht stérend. Sie ist raumlich
mit der unmittelbaren Erreichbarkeit unverbaubarer Freiflichen an geeigneter Stelle gelegen,
auch wenn das bezogene Grundstiick selbst keine grolen Freiflichen aufweist. Sie kann
allerdings wegen der ausgetbten Tierhaltung nicht eindeutig als - im WA - Gebiet allgemein
zulassige - Anlage fiir spoitliche Zwecke eingestuft werden. Da nicht landwirtschaftlich
ausgetibt, und offensichtlich nicht stérend, kann die Pferdehaltung nach dem Emissionsgrad
dhnlich einem im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen nicht strenden
Gewerbebetrieb angesehen werden. Mit der Begrenzung auf die heutige GréRe von 20
Pferdeeinstellpldtzen ist die Grolenordnung des Betriebes auch zukiinftig eindeutig fixiert. Der
Festsetzung entgegenstehende Belange sind insgesamt nicht erkennbar.
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Fur die stirker durch Nutzungsmischung gepragten Grundstiicke unmittelbar an der Krollwitzer
Strake werden mit der Festsetzung 1.2.1.4 nicht stérende gewerbliche Nutzungen und nach
ihren Auswirkungen auf die Umgebung gewerbedhnliche Nutzungen allgemein zugelassen:.
Dies entspricht dem heutigen Gebietscharakter mit der Pragung durch Hochschulnutzungen,
die im vorgenannten Sinne gewerbedhnlich sind (Werkstitten, Ateliers). Die allgemeine
Zweckbestimmung als WA - Gebiet, das vorwiegend dem Wohnen dient, bleibt gewahrt. Die

- Wohnnutzung ist zuldssig und kann zukiinftig ggfs. starker entwickelt werden, wobei
Schallschutzmallnahmen zu beachten sind.

3.4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mindestens durch die Grundfldchenzahl, die Traufhthe
und die Firsthohe bestimmt. Aufgrund § 17 BauNVO giit, auch ohne daR eine gesonderte
Festsetzung getroffen wird, zusitzlich eine Obergrenze fir die Geschofflichenzahl von 1,2 in
WA - Gebieten. In Teilgebieten der Talstrabe bestehen wegen der geringen Tiefe des Baulandes
Grund - und GeschofSflachenzahlen Gber den Obergrenzen des § 17 BauNVO (0,4 / 1,2). Hier
werden bestandsorientiert Ausnahmen gemiR § 16 (6) BauNVO zugelassen (s. Abschnitt a).

| Crundflich hl | Geschofflct hl

Die Festsetzung der Grundflichenzahl erfolgt tiberwiegend, soweit die bestehende
Nutzungsdichte, verbunden mit angemessenen baulichen Nutzungsméglichkeiten fiir die
Grundsttcke dies begriindet, bis zu dem fiir die WA - Gebiete zuldssigen Héchstmal von 0,4.
Soweit die Eigenart des Gebietes eine geringere Grundflichenzahl erkennen l3Rt, und eine
angemessene, werterhaltende bauliche Nutzung nicht beeintrachtigt wird, werden geringere
Grundflichenzahlen als 0,4 festgesetzt.

In Teilgebieten werden Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ von 0,4 aus den folgenden
Grunden zugelassen:

Die Grundstlicke westlich der Talstrale weisen in den Teilen mit geschlossener Bauweise heute
tiberwiegend Grundflichenzahlen auf, die tiber 0,4 liegen. Hier kénnen die heute vorhandenen
Grundflichenzahlen bei der Genehmigung von Bauvorhaben wieder aufgenommen werden,
soweit sonstige Belange nicht beeintrachtigt sind. Diese Moglichkeit wird mit der Textlichen
Festsetzung Nr. 1.2.1.2 als Ausnahme erdffnet. Fur die Festsetzung sind bestimmte
Grundvoraussetzungen zu erfillen, deren Einhaltung nachfolgend begriindet wird:

— Die Bebauung muB vor dem 01.07.1990 iiberwiegend vorhanden gewesen sein. Diese
Voraussetzung ist schon nach értlichem Augenschein erfiilit.

— Es missen besondere stidtebauliche Griinde fiir die Festsetzung vorliegen. Diese liegen
vorrangig in der Anpassung von Neubauten an die historisch gewachsene Eigenart des
Gebietes, der angestrebten bestandsorientierten Gestaltung von Neubauten und der
Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Zulassung der Rekonstruktion vorhandener
Gebiude. -

~ Sonstige offentliche Belange und Belange des Nachbarschutzes diirfen nicht
entgegenstehen. Hierzu sind im Beteiligungsverfahren aus der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und in der Beteiligung der Tréager Sffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB keine
entgegenstehenden Belange erkennbar geworden.

— Die Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn - und
Arbeitsverhaltnisse, die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt und die
Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs, bzw. ausgleichende MaRnahmen dazu sind zu
gewdhrleisten. Die Sicherstellung erfolgt grundsétzlich durch die Beschrankung der
Uberschreitungsmdglichkeit héchstens auf eine GRZ von 0,6. Diese GRZ ist das héchste
MaR der Bau NVO fiir Bestandsgebiete, die weitgehend fur die Wohnnutzung bestimmt
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sind (Besondere Wohngebiete, WB). Bei seiner Uberschreitung kénnte nicht mehr von
gesunden Wohnverhiltnissen und einer angemessenen Beriicksichtigung des Schutzgutes
Boden ausgegangen werden. In dem besonders empfindlichen Angerbereich erfolgt
zusitzlich die Beschriankung der Zahl der Wohneinheiten je Gebdude auf zwei. Zur
Sicherstellung der gesunden Wohnverhiltnisse dienen auch Festsetzungen bezgl. des
Schallschutzes im gesamten Plangeltungsbereich. Ausgleichende Wirkung haben die
Festsetzung des Felshanges in der Nachbarschaft der Grundstiicke bzw. in Eigentumseinheit
mit diesen als Grinfliche, sowie die Grunflichenfestsetzungen im Angerbereich der
Talstrafe und am Saaleufer.

Die Beschrinkung auf die Ausnahmemoglichkeit erfolgt, weil in jedem Einzelfall innerhalb des
Ermessens zu prifen ist, ob die gesunden Wohnverhiltnisse gewihrleistet bleiben und eine
iberméfige Beeintrachtigung von Schutzgiitern, in erster Linie des Bodens, unterbleibt.

Mit analoger Begriindung wie fur die GRZ wird teilweise auch die Uberschreitung der
GeschoBflachenzahl (GFZ) von 1,2 bis zu dem flir WB - Gebiete méglichen Hochstmal von
1,6 ausnahmsweise zugelassen. '

Die Zulassigkeitskriterien sind im Baugenehmigungsverfahren noch einmal im einzelnen zu
prifen und begriinden erst nach positivem Priifergebnis die Moglichkeit einer Zulassung der
oben genannten Ausnahmen.

Das Grundstiick der Hofanlage TalstraRe 27 stellt fiir die Bestimmung der GRZ insofern einen
Sonderfall dar, als daf zum einen ein Teil des Hausgartens wegen der Pufferfunktion zum
geschiitzten Keferstein’schen Garten als Griinfliche festgesetzt wird, zum anderen gleichzeitig
die Hofflache groRflachig versiegelt ist, wobei dies zum besonderen, denkmalgeschiitzten .
Charakter der Anlage gehért. Um den besonderen Charakter der Anlage auch bei
Neubauvorhaben bewahren zu kénnen, wird die GRZ auf die gesamte Grundstiicksfliche
einschl. der Griinflache bezogen ermittelt, die befestigte Hoffldche darf ebenfalls deshalb das
Versiegelungsmal des § 19 BauNVO uberschreiten. (Textliche Festsetzung Nr. 1.2.1.1)

b} Trauf - und Firsthéhenfestsetzungen

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die an der Malstablichkeit des Bestandes
orientierte stddtebauliche Steuerung. Ein Hauptinstrument dafiir sind die Firsthdhen - und
Traufhohenfestsetzungen.

Relative, bestandsbezogene Festsetzungen (TH B und FH B) werden aus folgenden Griinden
getroffen: In den mit geschlossener Bauweise bebauten Gebieten ist es stidtebaulich geboten,
mit Neubauten an die Héhenverhiltnisse der unmittelbaren Anbauten anzuschliefen, um
MaRstabsbriiche zu vermeiden. Innerhalb des Angerbereiches ist die Beibehaltung der
besonderen, kleinteiligen MaBstiblichkeit der Grund fiir die bestandsorientierten
Hohenfestsetzungen. Die Trauthdhenfestsetzung lakt zur Wahrung eines
Gestaltungsspielraumes Abweichungen um 0,5 m von der Bezugshohe zu. Ein groRerer
Gestaltungsspielraum kann als definierte Ausnahme bis zu einer halben GeschoBhthe gehen
(1,5 m). Dies gilt fur die Trauf - und die Firsthdhenfestsetzung und ist damit begriindet, dal im
Einzelfall heterogene MaRstiblichkeiten der umgebenden Bebauung einen grokeren maBlichen
Spielraum erforderlich machen kénnen.

In Teilbereichen der Baugebiete sind Bestimmungen der Traufhéhen und Firsthéhen mit
Hochstgrenzen als Malzahlen festgesetzt. Dieses Instrument wird angewandt, wenn sich die
relativen bestandsorientierten Bezugshohen nicht eindeutig bestimmen lassen, oder wenn
MafRstabsbriiche bestehen, die im Falle einer Neubebauung nicht fortgesetzt werden sollen.

3.4.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen
a)  Bauweise

HOO3BEG2.DOC 18.08.98



http:18.08.98

Bebauungsplan Nr. 100, Begriindung zur Satzung 13

Die Festsetzungen der Bauweise folgen jeweils differenziert aus den in den einzelnen
Baugebietsteilen bestehenden Bauweisen. Insbesondere ist die im Angerbereich festgesetzte
abweichende Bauweise - mit der Zulassung einseitiger Grenzbebauung - durch die Eigenart
der vorhandenen Bebauung und das Ziel einer planerischen Sicherung und Weiterentwicklung
des bestehenden Gebietscharakters begriindet.

. letiicksflact

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden zur Umsetzung der bestandsorientierten
planerischen Ziele auf die bestehenden Hauptgebaude bezogen mit Baugrenzen festgesetzt.
Die tiberbaubaren Grundstticksflachen werden so abgegrenzt, daB eine vorhandene Bebauung
gesichert bzw. Neubebauung ermoglicht wird, die der stidtebaulichen Eigenart des Gebietes
moglichst weitgehend entspricht. Soweit durch Baugenehmigungsverfahren oder Vorbescheide
eigentumsverfestigende Anspruchsgrundlagen bereits vor Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens geschaffen worden sind, missen diese bei der Festsetzung der
tiberbaubaren Grundstiicksflichen Beriicksichtigung finden.

Im Einzelfall des Grundstuicks Talstr. 16 wird die tiberbaubare Grundstiicksfliche seitlich mit
einer Baulinie begrenzt, so daR ein Kopfbau mit angemessener Breite von 5,50 m mit
verringerter Abstandsflachentiefe von 2,50 m zugelassen wird.

Ein vergleichbarer Einzelfall entsteht in zweiter Bautiefe zwischen den Grundstiicken Talstr. 32
b und 29 c. Hier ist innerhalb des Bebauungszusammenhanges ein Baukorper in zweiter Reihe
ausnahmsweise vertretbar. Zu seiner Umsetzung bedarf es alleidings einer verringerten Tiefe
der Abstandsflache von 2,50 m. Dies wird durch Festsetzung von Baulinien mittelbar
ermoglicht.

3.4.1.4 Zulissigkeit von Nebehanlagen

Die Neuerrichtung von Nebengebauden auferhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen muR
auf der Westseite der TalstraRe wegen der bereits relativ dicht versiegeiten Baulandflichen auf
die genehmigungsfreien Kleingebdude bis 30 m3 beschrinkt bleiben. Auf der Ost - (Saale -)
Seite ist die Notwendigkeit einer Freihaltung der heute bebauungsfreien Zwischenrdaume zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes fiir die gleiche Festsetzung maRgebend.

Die Gleichbehandlung von Anderungen bereits vorhandener Nebengebiude mit Neubauten
wilrde eine unverhiltnismiRige Harte darstellen. Anderungen vorhandener Nebengebiude
bleiben daher zuldssig. Als Ausnahmen konnen in Einzelfillen Nebengebiude fiir betriebliche
Nutzungen erforderlich werden (z.B. Schankpavillons am ,Krug zum griinen Kranze®), Eine
Ausnahmezulassigkeit wird auch fur andere, speziell ortstypische Anlagen wie Bootshduser
vorgesehen. Die Ausnahmen begriinden eine Zulassigkeit nur im Einzelfall nach Beurteilung
innerhalb des Ermessens, unter Berlicksichtigung moglicherweise beriihrter 6ffentlicher und
privater Belange.

3.4.1.5 Stellplitze und Garagen

Die denkmalgeschitzte Hofanlage Talstr. 27 erfordert eine Sonderregelung, in der die Lage der
Stellplatze, aus stadtebaulich - gestalterischen Griinden exakt bestimmt werden muB. Die
Anordnung von Stellplatzen wird dabei auf den rickwiértigen Grundstiicksteil beschrinkt, so
daB der vordere, fiir das Erscheinungsbild der Baudenkmale von der Strafe aus wirksame Teil
des Hofes nicht als Stellplatzfliche dient.

b
3.4.1.6 Zahl von zwei Wohneinheiten je Gebiude als Hiichstmal

Die Festsetzung wird im Angerbereich der TalstraRe aus folgenden besonderen stadtebaulichen
Grinden getroffen: Die Zulassung einér héheren Zahl von Wohneinheiten wiirde nicht der
besonderen, schiitzenswerten Kleinteiligkeit dieses Gebietes entsprechen. Sie wiirde vor allem
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angesichts der engen Grundstlicke mit geringer Tiefe und teilweise auch geringer Breite zu
unlésbaren Problemen bei der Abdeckung des Stellplatzbedarfes fuihren.

3.4.1.7 Verkehrsflichen

Die Festsetzung erfolgt anhand der bestehenden Flachenausdehnung der &ffentlichen
StraRenlandparzellen bzw. des Ausbaus. Die Griinflichen des Angers werden jedoch gesondert
als StraRenbegleitgriin festgesetzt, da sie nicht als Verkehrsflédche im engeren Sinne genutzt
werden sollen, sondern begriint bleiben bzw. wieder bepflanzt werden sollen,
Grundstiickszufahrten, nicht jedoch Parkplétze, bleiben hier weiterhin zugelassen.

Eine zusitzliche Umgestattung fiir den Nord- und Stdteil der Talstrabe auferhalb des Angers
wird als Gestaltungsvorschlag (insbesondere zur Markierung von Stellplitzen und zur
Pflanzung zusitzlicher StraRenbdume) in den Strafenquerschnitten dargestellt, die dieser
Begriindung als Anlage 1 beigefiigt sind. Mit einer teilweisen Umgestaltung des Querschnittes
im Nord - und Stdteil der StraRe 1assen sich Stellplitze in Lingsaufstellung ausweisen. Mit
einer Reduzierung des Fahrbahnquerschnittes auf 5,50 m 148t sich zudem eine
geschwindigkeitsdimpfende Wirkung erzielen, ohne auf gestalterisch in der gewachsenen
Situation storende Elemente wie Fahrbahnverschwenkungen zuriickgreifen zu mtissen. Zugleich
wird auch Raum fiir eine Fortsetzung der im Angerbereich vorhandenen
Straenraumbegriinung in den Nord - und Sudteil der TalstraBe gewonnen. Innerhalb des
Angers sollte zur Wahrung der gewachsenen Raumwirkung auf einen Umbau der StralRe
verzichtet werden, hier wird eine Stellplatzgestaltung, z. B. mit farblich abgesetzter
Pflasterdecke, als ausreichend angesehen.

Die untergeordneten Stralen, die teilweise im Plangeltungsbereich liegen (Schinkelstr., Untere
Papiermiihlenstr.) sind zum Teil bereits heute dhnlich wie Mischflachen, ohne separate
Gehwege gestaltet. Zukunftig soll bei Umbau- und Rekonstruktionsmafnahmen eine
verkehrsberuhigende Gestaltung erreicht werden. Daher erfolgt die Festsetzung von
Verkehrsftichen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich”.

3.4.1.8 Fithrung von Leitungen und Festsetzung von Geh -, Fahr -, und Leitungsrechten

Eine bestehende Abwasserleitung (Abschlag) der HWA, die durch das Flursttick 111 /2 zur
Saale verliuft, wird nach ihrem vorhandenen Verlauf festgesetzt. Wesentlich ist die
weitergehende Festsetzung des einzuhaltenden Schutzstreifens von 12 m Breite als auf die
Einhaltung des Schutzstreifens beschrinktes Leitungsrecht, dieses Recht erstreckt sich teilweise
auf die nicht Giberbauten Flachen der privaten Grundstiicke.

Die Zufahrt zum Hinterliegergrundstiick 209 / 3 wird entsprechend der bestehenden
ErschlieBungssituation als Geh -, Fahr -, und Leitungsrecht zugunsten des o.g. Flurstlicks
festpesetzt.

3.4.1.9 Festsetzungen gemal § 9 (1)'Nr. 24 BauGB zum passiven Schallschutz

In den Baugebieten mussen die Auswirkungen der Schallbelastung auf ein zumutbares Mal
reduziert werden. Die Festsetzungen werden dabei wegen des Bestandsschutzes der
bestehenden Bauten erst fiir Neubauten oder wesentliche Anderungen von Altbauten wirksam.

Zur Definition des Begriffs der Zumutbarkeit unter Berucksmht!gung der bestehenden
Vorbelastungen wird auf Nr. 3.6 der Begriindung verwiesen.

Durch die Festsetzungen wird folgendes an Schallschutzmafinahmen zukinftig erreicht:

Gebaude miissen insgesamt mit einer Schalldimmung versehen werden, die flr den jeweils
prognostizierten Aufenlarmpegel dem Stand der Technik als resultierendes Schalldamm - Mal
nach DIN 4109 entspricht (Festsetzung Nr. 1.6.1).
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Bei Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BiImSchV kann nach Abschnitt 3.6 der
Begriindung davon ausgegangen werden, daf zusétzliche Festsetzungen zur Gewihrleistung
zumutbarer Innenraumpegel in Wohnrdumen und dhnlich empfindlichen Aufenthaltsrdaumen
erforderlich werden:

Werden die Grenzwerte der 16. BimSchV fir Wohngebiete Uberschritien, so gilt Festsetzung
Nr. 1.6.2 mit der Anforderung an schallgedammite Liiftungsanlagen fur Wohnraume und
dhnlich empfindliche Aufenthaltsrdume. Die technischen Anforderungen selbst richten sich
nach dem Stand der Technik, wie er in der DIN 4109 definiert ist. Sie sind abstrakt gehalten, so
daR die Ausformung im Einzelnen dem Bauherren {iberlassen bleibt. Festsetzungsbegriindend
ist die Einhaltung eines zumutbaren Innenraumpegels tags unter 45 und nachts unter 35 dB(A).
Dieser wird bei einem Aufenldarmpegel von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts, jeweils mit
Abzug von 15 dB(A) fir ein spaltbreit getffnetes Fenster noch mit naturlicher Belliftung
unterschritten. Bei hoheren Auenldrmpegeln werden schallgeddmmte Liiftungsanlagen
erforderlich. (vgl. insbes. Fickert / Fieseler, BauNVO, 8. Auft., § 15 RN 19.3 ff.)

Werden auch die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete tiberschritten, so ist auch eine
entsprechende Festsetzung flir sonstige Aufenthaltsraume erforderlich. Hierbei wird also von
einem um 5 dB(A) hdheren zumutbaren Innenraumpegel von unter 50 dB(A) tagstiber
ausgegangen. ‘

3.4.1.10 Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften werden in den Bebauungsplan zum Schutz des gewachsenen
Ortsbildes innerhalb des stidtebaulich sensiblen Plangeltungsbereiches eingefiihrt. Die
Vorschriften bezwecken eine dem Ortsbild entsprechende Gestaltung von Neubauten, die
Sicherung einer qualititvollen Gestaltung von Vorgirten, Einfriedungen und Stellplatzanlagen
sowie Abstellplitzen fir Abfallbehilter und ein UbermaRverbot bei der Anbringung von
Werbeanlagen. '

Die gestalterischen Vorschriften zu Vorgirten, sowie zur Stellplatzgestaltung dienen auch der
Herstellung eines Ausgleiches bei erhdhten Grund - und Geschofflichenzahlen im Sinne der
Textlichen Festsetzungen Nr. 1.2.1.2 und 1.2.1.3 dieses Bebauungsplanes. '

Die Festsetzungen werden im Einzelnen wie folgt begriindet:

a) ___AuBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werheanlagen

Fur die Vorschriften bezuglich der Baukorpergestaltung ist die Tatsache begriindend, daf das
typische und erhaltenswerte Ortsbild nicht nur durch die BaukérpergréRe, sondern wesentlich
auch durch Gemeinsamkeiten der Fassaden - und Dachgestaltung bestimmt wird. Hierbei
sollen die flr das Erscheinungsbild besonders pragenden Elemente der traditionellen
Gestaltung, auch unter Wirdigung des Umgebungsschutzes fir die zahlreichen Baudenkmale,
durch Neubauten adaptiert werden. Die Festsetzungen sind andererseits zur Beriicksichtigung
einer angemessenen baukiinstlerischen Gestaltungsfreiheit so abstrakt gefafst, daR zahlreiche
unterschiedliche stilistische Auspragungen méglich bleiben.

Eine Festsetzung zur Hauptfirstrichtung erfolgt zum einen im Angerbereich auf der Westseite
der TalstralRe. Hier sind relativ schmale, giebelstindige Wohnhéuser fiir das historisch
gewachsene Bild des Bereiches besonders priigend. Eine giebelstandige Baugestaltung soll zur
Fortsetzung des gewachsenen Erscheinungsbildes beitragen, wobei sie im Zusammenhang mit
der Zuldssigkeit einseitiger,Grenzbebauung steht und einer Gebaudebreite der Giebelseite von
10 m eine angemessene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zulaRt.

Festsetzungen zur Haupffirstrichtung erfolgen auch fiir einzelne Fliachen, in denen Neubauten
als spéter besonders ortsbildpragende Kopfbauten an heutigen Brandwinden zugelassen
werden. Es soll eine Dachlandschaft erreicht werden, die nicht das heutige Bild mit
unmabstdblichen Brandgiebeln fortsetzt. Als AbschluR werden daher Walmdécher vorgesehen,
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die auch als Mansarddachtypen, wie beispielhaft bei dem Kopfbau TalstralSe 24 vorhanden,
ausgefihrt werden kénnen.

Festsetzungen zur Dachneigung erfolgen dort, wo geneigte Dachflichen das bestehende
Ortsbild pragen. Mit der Spannbreite der Dachneigungen von 25 Grad - 45 Grad sind
zahlreiche Gestaltungsmdoglichkeiten gegeben. Die Festsetzung bleibt auf die Hauptgebéude
und deren Hauptdachflichen beschrinkt, sie bezieht sich nicht auf untergeordnete Bauteile.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen der Vermeidung eines storenden, weil
ortsuntypischen Ubermales bei der GroRe und gestalterischen Wirkung von Werbeanlagen. Sie
sind angesichts der teilweise im Gebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen notwendig.

Die Zulassigkeit verringerter Tiefen der Abstandsflachen wird im Zusammenhang mit den
abweichenden Bauweisen ,a 1 und ,a 2“ im Angerbereich der TalstraRe auf der Grundlage
des § 87 (1) Nr. 5 BauO LSA festgesetzt. Bereits die Festsetzung der abweichenden Bauweisen
dient der Fortentwmklung der bauhistorisch bedeutsamen Bebauung dieses Bereiches nach
ihrer bestehenden Eigenart. Die ergdnzende ortliche Bauvorschrift 1aBt neben der einseitigen
Grenzbebauung, und fiir den Fall, daf die Grenzbebauung nicht moglich sein sollte, auch die
Bebauung in der historischen Bauform mit einer 1,00 m breiten Traufgasse an der seitlichen
Grundstticksgrenze zu.

Die Festsetzung zur Eingriinung von Stellpldtzen fiir Kfz. und Platzen fiir Abfallbehélter, die bei
mangelhafter Gestaltung flir das Erscheinungsbild innerhalb des Uberganges zum éffentlichen
StraBenraum besonders sttrend sein konnen, dienen einer differenzierten gestaiterischen
Behandlung der Freiflichen. Dabei sind die vom 6ffentlichen StraBenraum aus sichtbaren
Anlagen fir die Gestaltwirkung besonders wichtig.

Die bestehenden Vorgdrten sind fur den stiddtebaulichen Wert des Plangebietes als girtnerisch
gestaltete Freiflichen von besonderer Bedeutung. Sie pragen im Zusammenhang mit den
tffentlichen Griinflichen des Angerbereiches diesen dorflich erscheinenden Bereich. Auch in
den ubrigen Teilen des Plangebietes sind sie zur Durchgriinung von hoher Bedeutung fiir das
gesamte Erscheinungsbild des Gebietes. Die Vorgarten sollen daher zuktinftig nicht als
Stellplatz - oder Lager - und Arbeitsflaichen versiegelt werden, eine gértnerische Gestaltung
neuer Vorgdrten ist dort stidtebaulich angebracht, wo keine StraRenrandbebauung vorgesehen
ist.

Die ortstypische Gestaltung der stralenseitigen Einfriedungen stellt im Zusammenhang mit der
Fassadengestaltung ein wesentliches Element des zu erhaltenden und weiter zu entwickelnden
Erscheinungsbildes im Plangebiet dar. Die ortstypischen, im wesentlichen auf traditionellen
Elementen beruhenden Gestaltungsgrundsatze werden daher festgesetzt. Dies geschieht auch
im Hinblick auf den Umgebungsschutz fiir die zahlreichen Baudenkmale im Gebiet.

Mit dem Bebauungsplan wird vor allem auch eine differenzierte gestalterische Behandlung der
Freiflichen im Angerbereich der Talstrafke angestrebt. Zusammenhingende Straenrdume mit
klaren Ubergéngen von der Strae Uiber gestaltete Vorgérten zu den Hausgérten sind dabei
wichtig. Zu hohe Einfriedungen im Vorgarten kdnnen hier stérend wirken. Sie sollen deshalb in
diesem Bereich nur eine geringe Hohe bis max. 1,20 m erreichen, so daf ein optisch
zusammenhingender StraBenraum entsteht. Zugleich soll auch eine klar ablesbare
gestalterische Trennung zwischen der offentlichen Griinfliche des Angers und den privaten
Vorgérten erreicht werden.
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3.4.2 Griinordnerische Festsetzungen
3.4.2.1 Griinflachen
) Cj EE l]' I G an EI :- |

Die bestehenden 6ffentlichen Grinflachen werden entsprechend festgesetzt. Zusatzlicher
Flachenerwerb wird nicht vorgesehen. Fiir die Umsetzung der Zweckbestimmung ,Spielplatz”
auf der Griinfliche an der Unteren Papiermuhlenstrafe werden BaumaBnahmen erforderlich.
Innerhalb der Zweckbestimmung ,StraRenbegleitgriin® wird zur Klarstellung mit der Textlichen
Festsetzung Nr. 1.7.1 bestimmt, daf je Baugrundstlick eine Zufahrt Teil der Zweckbestimmung
ist.

h) E 2 S v EI.. I N

Die privaten Grinflichen werden in ihrer bestehenden Ausdehnung festgesetzt. Als Griinfliche
werden dabei diejenigen Flachen definiert, die zwar auf den privaten Grundstiicken liegen,
jedoch aufgrund ihrer topographischen Lage und der tatsichlich vorhandenen Gestaltung und
Nutzung, sowie teilweise auch aufgrund nachrichtlich zu (ibernehmender
naturschutzrechtlicher Bestimmungen nicht als Teil des Baulandes aufgefalt werden kénnen.
Innerhalb der Zweckbestimmung ,Gartenland” wird mit der Textlichen Festsetzung Nr. 1.7.2
klarstellend festgelegt, dal zu dieser Zweckbestimmung auch gértnerische Nebenanlagen, die
keine Gebaude sind, gehtren. Dies konnen z.B. Wege, Sitzpldtze, Brunnen und dhnliches sein.

3.4.2.2 Festsetzungen zu Anpflanzungen und zur Erhaltung von Bepflanzungen gemaB § 9 (1)
Nr. 25 BauGB

Zur gestalterischen Verbesserung und zur Verbesserung des Kleinklimas wird innerhalb des
Angerbereiches das Anpflanzen von Baumen als Ergédnzung der Allee festgesetzt. Die
Festsetzung innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen ist als stidtische EigenmaRnahme zu
realisieren.

Neben den bereits naturschutzrechtlich geschitzten Griin - und Freiflichen und Bepflanzungen
sind nach gutachterlicher Begriindung durch den Grinordnungsplan zu diesem Bebauungsplan
weitere Bepflanzungen aus stadtebaulichen Griinden erhaltenswert. Die entsprechenden
Festsetzungen beziehen sich auf orts - und landschaftsbildpriagende GroRbaumbestinde und
die Vegetation im unmittelbaren Uferstreifen der Saale. Im Uferstreifen sind mit den
standortgerechten GroBbsumen Relikte der ehemals vorhandenen Auwiider erhalten. Thr Erhalt
und die Neupflanzung als Ersatz abgangiger Bdume ist aus Griinden des Naturschutzes und zur
Wahrung des Ortsbildes geboten. Der Erhalt und die Gestaltung des Parks um die Villa, Talstr.
34, erfordert aufgrund des Umgebungsschutzes flir das Baudenkmal eine entsprechende
Festsetzung. Die Festsetzungen zu den besonders geschlitzten Felsbiotopen haben
konkretisierenden Charakter zu dem naturschutzrechtlichen Schutzstatus.

Die Festsetzungen beinhalten keine Anforderungen, die einen Eingriff in die ausgetibten
Grundstucksnutzungen darstellen wiirden. Sie gehen nicht oder nur unwesentlich tiber die
ohnehin gliltige Baumschutzsatzung hinaus.

3.5  Verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung

Im Bebauungsplan erfolgt beziiglich der verkehrlichen Erschliefung die Festsetzung der
Verkehrsflachen ohne Detallplanung der zukiinftigen StraBenraumgestaltung. Es bestehen
gestalterische Zielvorstelluhgen, die unter Nr. 3.4.1.7 dieser Begriindung bereits naher
ausgeftihrt sind. Dabei wird der bestehende Querschnitt zwischen der Einmiindung Krollwitzer
StraBe als Verbindung nach Heide- Stid und Halle - Neustadt entsprechend der Funktion als
Hauptsammelstralle unverdndert belassen.
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Die TalstraBe nérdlich der Einmiindung Krollwitzer StraRe ist dagegen fur die unter Nr. 3.4.1.7
erlduterte geschwindigkeitsdampfende Umgestaltung mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m
geeignet. Das Verkehrsaufkommen ist flir das Jahr 2010 mit 2100 Kfz. / Tag prognostiziert.
Dabei ist beriicksichtigt, daR nach dem FNP nur wenige Neubauflichen im
Erschliefungsbereich der TalstraRe liegen. Eine Erweiterung des OPNV durch die TalstraBe
(Busverkehr) ist auch langfristig nicht vorgesehen.

Die stadttechnische ErschlieBung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anlagen gesichert.

3.6 Immissionsschutz

Der Schalischutz ist als Belang der Anforderungen an gesunde Wohn - und Arbeitsverhélinisse
(§ 1 Abs, 5 Nr. 1 BauGB) von wesentlicher Bedeutung und als solcher in die Abwégung
einzustellen. Er geniefRt jedoch gegentiber den anderen Belangen keinen absoluten Vorrang.
Vielmehr ist in der Abwégung auf eine hinreichende Berlicksichtigung des Schallschutzes
abzustellen. {vgl. bspw. Battis in Battis/ Krautzberger/ Lohr: BauGB, 5. Aufl., § 1 RN 76a). Zur
Konkretisierung dieser Anforderung kénnen bestehende Normen (v.a. die DIN 18005 mit den
beigegebenen Orientierungswerten) und Rechtsverordnungen (fiir den konkret im
Bebauungsplan malgebenden Verkehrslarm v. a. die

16. BImSchV) als Anhaltspunkte herangezogen werden, sie sind jedoch fur die Bauleitplanung
nicht verbindlich.(BVerwG; ZfBR 1987, 290 u. ZfBR 1989, 127) Vielmehr kommt es darauf an,
zur hinreichenden Beriicksichtigung des Schallschutzes die Zumutbarkeitsgrenze der
Immissions-belastung im Sinne des § 15 BauNVO nach der konkreten Schutzwirdigkeit und
Schutzbedlirftigkeit der im Baugebiet zuladssigen Vorhaben zu definieren. (BVerwG 29.04.88,
Az. 7C33.87) Aus § 15 BauNVO geht hervor, dafs das einzelne (Bau-) Vorhaben unzuldssig
wird, wenn es unzumutbaren Beldstigungen oder Storungen ausgesetzt wird. Fiir die Definition
der zumutbaren Belastung sind auch die faktischen und plangegebenen
Immissionsvorbelastungen mafgeblich, d.h. die Zumutbarkeitschwelle wird in bereits
larmvaorbelasteten Gebieten regelmiRig hther anzusetzen sein. Dabei soll eine
Verschlechterung der Ausgangssituation vermieden werden, eine Verbesserung wird angestrebt.
Auch fur die Zulassung von Neubauvorhaben durch einen Bebauungsplan genieBt der
Immissionsschutz aber keinen ,automatischen” Vorrang in der Abwégung und kann
Einschrankungen erfahren. (vgl. Fickert / Fieseler, BauNVO, 8. Auflage, § 1 RN 40.3 ff.) Fir den
Bebauungsplan Nr. 100 ist in diesem Zusammenhang von Bedeutung, daB Neubauvorhaben
auch ohne einen Bebauungsplan hier nach § 34 BauGB zuléssig wéren.

bl Bel ruation im Plangeliungshereict

Es wurde eine Schallimmissionsprognose' beziiglich des Verkehrslirms fiir den Prognosestatus
im Jahre 2010 erstellt. Hierbei ist zunachst davon auszugehen, daf die ermittelten Belastungen
aufgrund der prognostizierten Reduzierung des Verkehrsaufkommens auf der Krollwitzer Strafe
in deren EinfluBbereich ca. 2 - 3 dB(A) unter den Bestandswerten liegen.

Die Prognosebelastungen erreichen dennoch erhebliche Groen, unmittelbar an der Krollwitzer
Strale sind als Hochstwerte bis 70,4 dB(A) tagstiber und 61,4 dB(A} nachts ermittelt. Die
Ergebnisse sind den Isophonenkarten in Anlage 2 der Begriindung im einzelnen entnehmbar.

Die Belastung verringert sich in Abhéngigkeit von der Entfernung zur Kréllwitzer Strafe.

Gegentliber dem Verkehrsliarm spielt der Gewerbeldrm nur eine sehr untergeordnete Rolle, so
dafd auf eine Prognoserechnung verzichtet wurde. Als Larmquetle, die gegenliber dem

' GORITZKA, M. und SCHUNKE, H.].: Schallimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 100, Talstralbe,
Engelsdorf 1997
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Gebietscharakter (WA) atypische Emissionen hat, ist die Gastwirtschaft ,Krug zum griinen
Kranze” besonders zu betrachten. .

Bei dem Plangeltungshereich handelt es sich insgesamt um ein gewachsenes Baugebiet. Eine
Umstufung der Art der baulichen Nutzung hin zu weniger ldarmempfindlichen Nutzungsarten,
also Gewerbegebieten, wiére in der Praxis nicht durchsetzbar und scheidet schon deshalb als
Festsetzungsmoglichkeit aus. Ebenso scheidet die Uberplanung bebauter Gebiete mit
Schutzflachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, aus.

Die Bebauung ist iberwiegend Strabenrandbebauung, so dal® weitgehend bereits raumlich
keine Moglichkeiten fiir MaBnahmen des aktiven Larmschutzes bestehen. In den Teilen, wo
diese Moglichkeit raumlich bestiinde (Angerbereich der Talstrale und Giebichensteinbriicke)
wiirden Larmschutzwiille oder - wénde in erheblichem Malke mit den Belangen des Schutzes
eines gewachsenen Orts - und Landschaftsbildes, sowie des Denkmalschutzes kollidieren.
Aktive Schallschutzmalnahmen sind daher auch in diesen Bereichen auszuschliefen.

Es verbleibt die Moglichkeit der Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen, unter
Berucksichtigung der nachfolgend dargestellten Uberlegungen zur Zumutbarkeit von
Larmimmissionen, um dem bauleitplanerischen Verbesserungsgebot zu entsprechen.

d) .. Zumutbarkeit von Larmimmissionen und Schutzvorkehrungen

Die Zumutbarkeit von Larmimmissionen kann im vorliegenden Planungsfall nur unter dem
Gesichtspunkt beurteilt werden, dall Zumutbarkeitsgrenzen flir die Belastung neuer Bebauung
in einem bereits vorbelasteten Gebiet zu finden sind. Dabei ist davon auszugehen, dal es
keinen sachlichen Grund gibt, hinsichtlich zumutbarer Vorbelastungen zwischen alter und
neuer Wohnbebauung zu unterscheiden. (FICKERT / FIESELER; BauNVO, 8. Aufl., §1 RN 45.1,
48.3) Bereits hieraus muf darauf geschlossen werden, daf die Orientierungswerte zur DIN
18005 hier nicht anwendbar sind. ‘

Die Grenzwerte der 16. BImSchV sind im vorliegenden Planungsfall ebenfalls nicht unmittelbar
bindend, da die Verkehrslarmemissionen nicht aufgrund des Neubaus oder der wesentlichen
Anderung von Verkehrswegen das Gebiet belasten. Andererseits ist eine
festsetzungsbegriindende Anwendung der Grenzwerte dennoch sachlich gerechtfertigt, weil der
Gesetzgeber mit diesen Grenzwerten normativ bestimmt hat, welche immissionen der
schutzbedtirftigen Nutzung in Abhédngigkeit von dem Gebietscharakter noch zumutbar sein
sollen, womit eine Abweichung nur unter besonderer Wiirdigung des Einzelfalls vertretbar sein
diirfte (vgl. auch FICKERT / FIESELER; BauNVQO, 8. Aufl., § 15 RN 19.5 ff.). Unter dieser
Voraussetzung werden Festsetzungen zum passiven Schallschutz erforderlich.

Die Festsetzungsnotwendigkeit ist auch nach dem Schutzanspruch wohnungsnaher Freifldchen
und dem der Gebidude differenziert. Im Plangebiet sind nach dem Schallimmissionsgutachten
schon durch die Stellung der Gebiude stets |armabgeschirmte wohnungsnahe Freiflachen
méglich, die z. B. als Balkon, Terrasse u.d. einen Aufenthalt im Freien innerhalb der o.g.
Larmpegelgrenzen am Tage ermdglichen. Zusatzliche Festsetzungen dazu sind damit nicht
notig.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume werden hingegen Festsetzungen erforderlich. Zunichst kann
hierzu auf die Schutzanforderungen der DIN 4109 zurtickgegriffen werden. Diese Norm ist in
den meisten Bundeslinderh als technische Baubestimmung zu den Bauordnungen eingefiihrt
und definiert damit den Stand der Technik.

Die Vorgaben der DIN 4109 zum resultierenden Schallddmm - Mal ,R'w” der Aufenbauteile
richten sich nach den prognostizierten AuRenlarmpegeln, das Maf R'w betrdgt mindestens 30
dB{(A).
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Weitergehend werden besondere Schallschutzmafnahmen mit schallgeddmmten
Liftungsanlagen erforderlich, soweit folgende Beurteilungspegel erreicht werden:

Tags 59 dB(A)} / nachts 49 dB(A) (Grenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete).

3.7 Hochwasserschutz

Die dem Hochwasserschutz und der Gewihrleistung des Hochwasserabflusses dienende

Bestimmung des Wassergesetzes des Landes Sachsen - Anhalt in § 96, Abs. 3a, ist in den

Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen worden. Hiermit wird die Gewihrleistung des
Hochwasserabflusses schon von Gesetzes wegen sichergestellt, indem alle Vorhaben, die
darauf EinfluR haben kénnten, unter einem wasserbehérdlichen Genehmigungsvorbehalt

stehen. Dieser gilt unabhingig von einer planungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben.

Ergdnzender Festsetzungen bedarf es insoweit nicht.

im dbrigen muR innerhalb des Gebietes davon ausgegahgen werden, dal® besondere bauliche
Vorkehrungen des Hochwasserschutzes und Grundwasserschutzes, wie bspw, wasserdichte
Kellerwannen, erforderlich sind. Daher erfolgt eine Kennzeichnung gemal § 9 (5) BauGB.

3.8 Kosten

Alle fir offentliche Zwecke festgesetzten Flachen sind im Eigentum der Stadt, so daf
Grunderwerb nicht notwendig wird.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen fol'gende Kosten:

- Anlage des festgesetzten Parks / Spielplatzes siidlich der Unteren PapiermiihlenstraRe:
ca. 300.000 DM

- Pflege / Jahr: ca. 12.000 DM
Die Anlage ist nach der gegenwirtigen Planung fiir das Jahr 1999 vorgesehen.

Als Folge des Bebauungsplanes entstehen keine Kosten fur StrafenbaumaBnahmen im Sinne §
123 ff. Die bestehenden Strafenquerschnitte sind nach den StraBenbaugesetzen und der BauO
ausreichend bemessen, alle Baugrundstiicke sind erschlossen.

Der geschwindigkeitsddmpfende Umbau der StraRe kann nur mittelfristig im Zusammenhang
mit einer erforderlichen Rekonstruktion der StralRe vorgenommen werden.

4. Planverwirklichung

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine bestandsorientierte Planung handelt, werden keine
erginzenden Regelungen zur Planverwirklichung, wie z. B. ein ErschlieBungsvertrag,
erforderlich.. . .

insbesondere bodenordnende MaRnahmen werden aufgrund des Bebauungsplanes, soweit
gegenwadrtig erkennbar, nicht erforderlich.
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Anlage
- Beispielhartte Stralenquerschnitte fiir eine geschwindigkeitsdimpfende Umgestaltung der

Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 100, Wohngebiet Talstrale
TalstraBle
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