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Begrindung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 103

1. Aufgabe und Notwendigkeit der Aufstellung eines Bebauungsplanes

Auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle soll zuktinftig im
Osten der Stadt ein Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung liegen. Es sind sowohl
kleinraumige Siedlungs- und Ortsabrundungen als auch grofflichigere Erweite-
rungsmoglichkeitenvorgesehen. )
Mit dem geplanten Baugebiet soll der siidostliche Ortsrand von Bischdorf mit einer
lockeren, kleingliedrigen Eigenheimbebauung abgerundet werden. Die Ortslage
Buschdorf soll neben dem Dautzsch und Reideburg Schwerpunkt dieser Entwick-
lung sein. Am geplanten Standort Biischdorf, Kithe-Kollwitz- Stralke, ist vorgesehen,
neben den Grundstiicken eines Bautrdgers auch die geforderten Flachen fur indivi-
duelles Bauen im stadtnahen Bereich und in schéner Lage in unmittelbarer Nihe
zum Hufeisensee auszuweisen,

Fir den geplanten Geltungsbereich besteht derzeit als durchgehend nicht bebaute
Flache kein Bebauungszusammenhang nach § 34 Baugesetzbuch. Daher ist ein Be-
bauungsplan erforderlich, um die Voraussetzung fir die Realisierung des o.g. Kon-
zeples zu schaffen.

- Planziele

- Festlegung der Art und des Males der baulichen Nutzung als Wohngebiet

- Entwicklung einer stadtebaulich und gestalterisch sich einfligenden Wohn-
anlage, die im Einklang mit dem Charakter der angrenzenden dorflichen Be-
bauung steht und ausschlieBlich aus Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern
besteht

- Schaffung einer ausgewogenen und standortgerechten Griingestaltung bei
Minimierung der Eingriffswirkungen durch eine angemessene Bebauungs-
dichte, niedrigen Versieglungsgrad der Bodenflachen, Nutzung von Versik-
kerungsmaglichkeiten fir das Regenwasser und Schaffung von Ausgleichs-
flachen

e Entwicklung einer wirtschaftlichen und flichensparenden Verkehrserschlie-
Rung unter Beachtung der tibergeordneten Verkehrsverbindungen

- Schaffung einer angemessenen stadttechnischen Ver- und Entsorgung

2. Rdumlicher Geltungsbereich
In der Gemarkung Biischdorf soll auf bisher landwirtschaftlich genutzter Ackerfli-
che ein Wohngebiet mit Eigenheimbebauung entstehen. Die Baufliche liegt im
stidostlichen Bereich von Bischdorf in unmittelbarer Nihe zum Hufeisensee.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:
im Stden “durch stadtische Ackerflache mit Eingrenzung durch Vorgaben aus

dem Flachennutzungsplan sowie durch den Bestand einer Gas
hochdruckleitung in diesem Bereich
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im Osten durch private Ackerflichen mit Eingrenzung durch Vorgaben aus
dem Flachennuizungsplan

im Norden durch vorhandene, mit Wohnhiusern bebaute Grundstiicke
entlang der Stralke ,Dorflage”

im Westen durch vorhandene, mit Wohnhiausern sowie einem
Autohaus bebaute Grundstiicke entlang der Kathe-
Kollwitz-Stralbe

Das Plangebiet umfafit die Grundstiicke:
Gemarkung Bischdorf

Flur 4: teilweise 74
Flur 5: 27/13; 30/6; 27/25
teilweise: 27/24; 31/3; 32; 33, 27/22; 27/23; 27/26

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 58.400 m?.

Davon sind ca. 21.870 m? stadtische Flache, der Rest ist Privateigentum.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in dem beigefiigten Lageplan
(Anlage 2) dargestellt.

3. Bestandsaufnahme

3.1_Artder bhisherigen baulichen Nutzung und angrenzende Bebauung

Die Flachen werden bisher ausschliefSlich als landwirtschaftliche Ackerflichen ge-
nutzt. Die vorhandene, unmittelbar angrenzende Bausubstanz ist zumeist einge-
schossige Wohnbebauung mit dérflichem Charakter im Norden (Dorflage), teilweise
zweigeschossige Wohnbebauung mit Vorstadtcharakter und Autohaus im Westen
(Kathe-Kollwitz-Strafse) sowie mehrgeschossige Neubaublécke mit Stadtcharakter
weiter westlich.

3.2 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist in seiner Gesamtheit durch menschliche Einflisse geprigt. An das
nordwestlich gelegene Dorfgebiet grenzen mittelgroffe Ackerflichen mit kleineren
Brachen. Das Plangebiet wird von West nach Ost durchschnitten durch einen be-
festigten Fahrweg. Hausgdrten und Gartenlandbrachen erginzen im Grenzbereich
das vorhandene Ortsbild.

Die externen Ausgleichsflachen liegen stidostlich des alten Gutshofes Kanena und
sind tiberwiegend stark anthropogen tiberprégt.

= Naturraum
Das Plangebiet gehort naturraumlich zu den sandléBbestimmten Platten und Ebe-

nen bzw. geht im Osten fliefend in die Reideniederung iiber.
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- Topographie des Gelande
Das Baugebiet liegt in einer Hohenlage von ca. 93,5 m bis 94,5 m 4. NN. Der Ge-
landeverlauf ist leicht ansteigend von Siidost nach Nordwest. Die Fliche des Bau-
gebietes ist vom Erscheinungsbild relativ eben.

- Boden .
Die Boden im Plangebiet sind hoch ertragreiche Schwarzerden (Tschernosem), die
im Stiden des Plangebietes vergleyen bzw. im Osten in Richtung Reideniederung
pseudovergleyen. Sie liegen im Bereich des Gemiisebaus der halleschen Kiichendor-

fer.

Fur das Baugebiel wurde im April 1998 ein Baugrundgutachten erarbeitel. Die neun
im Baugebiel durchgefiihrten Bohrungen haben zu Bohrprofilen mit relativ ahnli-
chem Schichtenaufbau gefiihrt. Unterschiede liegen in den Machtigkeiten der ein-
zelnen Bodenschichten sowie in den Grundwasserstanden.

Unter einer 0,7 m bis 1,0 m starken Mutterbodenschicht wurde Geschiebemergel
mit einer Machtigkeit von 0,6 m bis maximal 2,40 m (im Stden nur bis ca. 1,40 -
1,60 m Tiefe) angetroffen. Darunter folgen dann Schmelzwasserkies oder -sande.
Insgesamt kann der Baugrund als gut tragidhig eingeschatzt werden.

Neben Auenbéden in der Niederung der Reide und Schwarzerden in grundwasser-
ferneren Lagen findet man im Gebiet der externen Ausgleichsflache auch Kippho-
den. Die dortigen Siedlungsboden sind durch starke Humusanreicherungen durch
Kompostmieten gepragt.

- Grundwasser

Die Grundwasserverhaltnisse wurden im niederschlagsreichen Frithjahr 1998 in
einer Zeit mit relativ hohem Grund- und Schichtwasserstand untersucht. Aus den
Bohrungen ist zu erkennen, dalt die Hohe des anstehenden Grundwasserspiegels
von Nord nach Sud allmahlich fallt.

Grundwasser wurde in einer Tiefe zwischen 1,70 m bis 3,40 m unter Oberkante
Gelande angetroffen. Im dartberliegenden Geschiebemergel ist zudem Schichten-
wasser, z.T. in gespanntem Zustand, vorhanden,

Jahreszeitlich bedingt ist mit hoheren Wassserstanden zu rechnen. Dies belegen
auch die Aussagen von Anwohnern, die auf Kellervernassung und Bauschaden an
vorhandenen Gebduden hinweisen. Auch hier werden konkretere Untersuchungen
diesbeziiglich erforderlich.,

Die oberflichennah anslghen(ien bindigen Boden weisen nur geringe Durchlassig-
keitsbeiwerte von k; < 1. 10 7 m/s auf. Die darunterliegenden Sc hmelfwassor‘;an(k
und -kiese liegen tiberwiegend in der GréRenordnung von ki < 5 .10 ® bis 1 .10 "
m/s, sie sind somit gut fir eine Versickerung geeignet, wobei die relativ hohen
Grundwasserstande bei der Planung der Versickerung berticksichtigt werden mis-
sen.

Eine grolbere Versickerung des Regenwassers ist nur moglich, wenn die gering
durchlassige Geschiebemergelschicht durchstoRen wird.

Im Bereich des Flachenpools tritt Grundwasser bis 5 dm unter Gelindeoberkante
auf.
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- Oberflachengewasser

Die Abfluliverhédltnisse des Plangebietes werden durch die Reideaue geprigt. Der
Reidebach liegl ca. 500 m ostlich des Plangebietes und flielt in sudlicher Richtung.
Ziel der Stadt Halle ist die Sanierung und Renaturierung der Reide, so dafl jedwede
Verschlechterung der Situation, etwa durch Abflufsverscharfungen oder Abwasserbe-
lastungen, zu vermeiden ist.
Die Reide durchfliest den Bereich Kanena in einem kiinstlich geschaffenen, lebens-
raumfeindlichen trapezformigen Regelprofil. Der im Norden in die Reide miindende
Kanenaer Graben ist ebenso stark ausgebaut und durch hausliche Abwiisser bela-
stel.

= Klima/Luil

Das Lokalklima des Plangebiets ist gepragt durch die dorfliche Lage und durch die
Nahe zum regional bedeutsamen Kaltluftentstehungsgebiet ostlich des Hufeisensees.
Die Kaltluft entsteht titber dem Hufeisensee und auf den 6stlich Biischdorfs gelege-
nen Ackerfluren und der Reideaue. Sie flieft entsprechend dem Gefille nach Siiden
ab. Ein kthlender Einflufl macht sich in den besiedelten Bereichen bemerkbar.

- Arten und_ Lebensgemeinschaften

Auf den derzeit ackerbaulich genutzten Standorten stellt der Eichen-
Hainbuchenwald, in Richtung Reide in feuchterer Auspragung, die potentielle na-
tirliche Vegetation dar.

Das heutige Arten- und Biotoppotential wird tiberwiegend durch die Ackernutzung
gepragl, nur in Randbereichen finden sich wertvollere Strukturen:

Durch den intensiven Nutzungsgrad sind in der sparlichen Ackerbegleitflora nur
Allerweltsarten vertreten. Die Bedeutung der Ackerflur fur die Tierwell ist gering.
Der Ackerrain ist in hohem Male der Belastung durch die angrenzende ackerbauli-
che Nutzung ausgesetzt. Das Biotoppotential des Stralkengrabens ist durch die Im-
missionen des Autoverkehrs und den Streusalzeinfluf§ belastet. Die Ruderalfluren im
Gebiet haben eine hohe Refugialfunktion im Naturhaushalt. Eine vegetationsfreie
Flache besitzt derzeit nur eine duferst geringe Bedeutung. Die Einzelbdume am
Ortsausgang haben aufgrund des geringen Alters eine geringe 6kologische Werlig-
keit und sind leicht zu ersetzen bzw. umzupilanzen.

Im Gebiet Kanena findet man mit Ausnahme des fir einen Siedlungsrand nicht
standorlgerechten Bocksdorn- und Hybridpappelaufwuchses ein natiirliches Spek-
trum an Geholzarten (iberwiegend Holunder, daneben einzelne Eschen, Weiden,
Birken), das durch gezielte Malnahmen sinnvoll erganzt und weiterentwickelt wer-
den kann.

Der eigentlich hohe Wert der kleinen FlieBgewdsser wird aufgrund der Steilheit der
Boschungen und der Gleichférmigkeit des Profiles stark eingeschrankt. Die im
Uferstreifen dominierenden stickstoffliebenden Pflanzengesellschaften weisen auf
eine starke Nahrstoffbelastung des Wassers hin. Die Bedeutung des vorliegenden
Stillgewassers wird stark durch die monotone Strukturierung und Steilheit der Ufer-
boschungen eingeschrinkt, da ein angemessener Ubergang vom Flachwasserbe-
reich weitgehend fehlt. Schilf-Landrohrichte stellen zusammen mit den Réhrichten
der Graben wertvolle Biotope im Untersuchungsraum dar.
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Ruderale Hochstaudenfluren aus hochwiichsigen, stickstoffliebenden Arten haben
sich vor allem auf den Abfallflachen entwickelt, haben aber eine miltlere Bedeutung
fir Arten und Lebensgemeinschaften. Haldenflichen mit Trockenrasenarten stellen
durch ihre geringe GroRe keine wertvollen Bestande dar. Aufgrund der Haufigkeit
von Landreitgras-Fluren in den Bergbaulandschaften und der floristischen Armut
werden sie allgemein als geringwerlig eingestuft. .

Die stark ruderalisierte Pferdekoppel kann man eindeutig keiner Griinlandgesell-
schaft zuordnen. Die Ackerflichen auf gewachsenen Boden bieten gute Standort-
voraussetzungen und sollten auf jeden Fall weiterhin ackerbaulich genutzt werden.
Zusammenfassend betrachtet sind die Ausgleichsflachen stark durch anthropogene
Storungen gepragl, dennoch weisen sie aber aufgrund der Vielzahl unterschiedli-
cher Strukturen ein hohes Entwicklungspotential fiir Arten und Lebensgemeinschaf-
ten auf.

- Landschaftshild und Erholung

Der stidéstliche Bereich Biischdorfs wird geprigt durch die dorflichen Strukturen
der Kdthe-Kollwitz-Stralle und des Ortsrandes. Dieser verftigt tiber erlebniswirksame
Strukturen wie z.B. der Blick auf die Dorfkirche. In Teilbereichen wird das anspre-
chende Erscheinungsbild durch wenig eingegriinte Neubauten und unattraktive
Gewerbeansiedlungen beeintrachtigl. Die Ackerflur reicht bis an den Ortsrand her-
an. Sie wird durch die Gehdélzhestande der Reideniederung und den geholzbestan-
denen Brachflachen um den Hufeisensee, der eine grofe Bedeutung fir die Naher-
holung besitzt, gegliedert.

Das Umfeld der externen Ausgleichsflache besitzt durch Gebaudeverfall, Mull- und
Abraumablagerungen derzeit keine Erholungshedeutung. Allerdings besteht daftr
durch die historische Gebaudesubstanz, Teich- und Reidendhe sowie Geholzstruk-
turen ein erhebliches Entwicklungspotential.

- Schutzgebiete/-objekte
Die Reideniederung 6sllich des Baugebietes soll nach Landschaftsrahmenplan als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen werden.

Rechtsgrundlagen und iibergeordnete Planung

Der Planungsbereich wurde aus dem am 16.07.1997 durch den Stadtrat beschlos-
senen Flachennutzungsplan der Stadt Halle entwickelt, der das Gebiet als Wohn-
baufldche ausweist. Weitere ibergeordnete Planungen und planungsrechtliche
Festlegungen liegen nicht vor.

Stidtebauliche Konzeption

Zur Umsetzung der Planungsziele wurden verschiedene Bebauungsvarianten unter-
sucht. Die hiermit vorliegende Vorzugsvariante sieht ausschlieBlich Einzel-, Doppel-
und Reihenhausbebauung als Abrundung der Stidostseite des Ortsrandes mit dorfli-
chen Siedlungscharakter vor und orientiert sich hiermit auch am Baubedarf. Ein
Kinderspielplatz ist im Zufahrts- und Zugangsbereich zur geplanten Wohnanlage
vorgesehen. Entlang der Wohngebietsgrenze ist insbesondere im Bereich des Auto-
hauses sowie als duferer AbschluB zu den siidlich und westlich gelegenen Acker-
flachen ein schmaler Gringtrtel geplant, Um einen Sichtschutz auszubilden und
Larmbelastigungen einzuschrinken, werden im Bereich des Gringlrtels am Auto-
haus entlang der Kithe - Kollwilz - Stralbe sowie als Abschirmung des Spielplatzes




Begrundung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 103 o

begriinte Erdwille ausgebildel. Die Bebauung soll im Kernbereich des Plangebieles
mit Reihen- und Doppelhdusern etwas starker verdichtet werden, wahrend in den
Randbereichen durch die Festlegung von Einzelhdusern eine Auflockerung nach
aulen hin erzielt wird. Der Geltungsbereich sowie der Verlauf von Baugrenzen im
stidlichen Teil des Plangebietes wird mafRgeblich durch eine vorhandene Gashoch-
druckleitung bestimmt. In diesem Bereich besteht die Forderung, beidseitig der ge-
nannten Leitung einen 30 m - Streifen von Bebauung freizuhalten. Dieser Streifen
liegt teilweise mit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und wird als Garten-
und Grabeland ausgewiesen.

Grinordnerisches Konzept:

Ein wesentliches Geslaltungsmittel zur Einbindung der neuen Bebauung ist die
Fortfihrung der bestehenden Lindenpflanzungen der Kathe-Kollwitz-Stralle in siidli-
cher Richtung. Einreihige Baumreihen entlang der Haupterschliefungstrale griinen
das Baugebiel im Innern ein und gliedern den StraBenraum. In den Mischverkehrs-
flachen dienen einzelne Baume an markanten Standpunkten als Blickfang. Zur Ver-
kehrsberuhigung und als Gestaltungselement des StraBenraumes sind Aufflasterun-
gen vorgesehen,

Die Eingrinung des Verkauisgeldndes des Autohauses erfolgt mittels einer freiwach-
senden Laubgeholzhecke. Der Kinderspielplatz wird auch aus

Sicherheitsgriinden ebenso von einem bepflanzten Erdwall umgeben.

Zur Eingliederung der Bebauung in die Landschalt wird das Baugebiet mit einer 5 m
breiten Laubgehdlzhecke aus Arten der potentiell natiirlichen Vegetation des Ei-
chen-Hainbuchenwaldes umgeben.

Innerhalb des Geltungsbhereiches des B-Planes kann jedoch der Eingriff in den Na-
turhaushalt, inshesondere in das Bodenpotential, nicht vollstindig durch die Hek-
kenpflanzung ausgeglichen werden. Die weitere Inanspruchnahme jetziger hoch-
wertiger Ackerflachen wird abgelehnt. Denn in den vergangenen Jahren hat die
Stadt Halle durch ihre expansive BaugebietserschlieBung grofe, bis dahin landwirt-
schaftlich genutzie Flichen verloren, Um so wichtiger ist es, die wenigen verbliehe-
nen Flachen den in der Stadt ansdssigen Landwirten zur Nutzung vorzubehalten.
Die verloren gegangenen Funktionen des Bodens kénnen daher nur an anderer
Stelle durch externe Ausgleichsmafinahmen ersetzt werden.

Im Planungsraum bietet sich zum Ausgleich die Fliche der ehemaligen VEG Gemii-
seproduktion in Kanena und die daran anschliefende Berghaufolgelandschaft an.
Zusammen mit den ihn umgebenden Flachen bietet der Kanenaer Gutshof gute
Voraussetzungen fur kiinftige landwirtschaftliche Nutzungen. Diese insgesamt fast
17 ha grofen Flichen bieten sich als Flachenpool zum Ausgleich und Ersatz ver-
schiedenster Eingriffe an, um einen sowohl itir Arten und Lebensgemeinschaften als
auch die Naherholung wertvollen Bereich zu entwickeln. Diesen Rahmenbedin-
gungen entsprechend wurde das Konzept auf ein moderates Angebot an Wegen, ei-
ne hochwertige Naturraumausstattung und ein harmonisches Landschaftshild zur
stillen Erholung ausgelegl. Detaillierte Angaben sind der "Gesamtkonzeption und
Entwicklungsplanung" zum Flachenpool fir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fir
den Siedlungsrandbereich Kanena zu entnehmen.
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6.

ErschlieBung

0.1 Verkehrserschliefung

6.2

Die verkehrstechnische Anbindung wird sowohl Gber den bereits ausgebauten Weg
,Reidenfeld” von der Kithe-Kollwitz-Strafke als auch tber die vorhandene Stralke
,Dorflage” erfolgen. Die Verkehrserschlielbung innerhalb des Gebieles erfolgt tiber
eine Sammelstralle, von der mehrere Stichstrallen abzweigen. Der Verlauf der Sam-
melstralle wurde durch Richtungsanderungen so bestimmt, dal$ eine Reduzierung
der Durchfahrtsgeschwindigkeit vorgegeben ist. Die nordlich gelegenen Stichstra-
Ren sind jeweils untereinander mit einem Rad-/FuBweg verbunden. Die Breite der
Sammelstrale soll 4,75 m betragen. Hinzu kommt einseitig ein Fulweg sowie auf
der anderen Seite ein Griinstreifen von jeweils 2 m Breite mit Baumpflanzung. Die
StichstraBen werden als Mischverkehrsflachen fir Fahrzeuge und Fuganger in einer
Breile von 4,75 m ausgewiesen. Die PlanstrafSe F verlauft vom Reidefeldweg aus
durch den sudlichen Teil des Plangebietes und miindet in die Kithe - Kollwitz -
StralRe.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend durch Garagen, Carports bzw. Stellplitze auf
den privaten Hausgrundstiicken abgedeckt. Zusidtzliche Stellplitze im offentlichen
Bereich sind ausgewiesen.

An allen Stichstralien sind Wendemoglichkeiten ftir PKW vorgesehen. Ausschliel8-
lich fir LKW wird die Moglichkeit geschaffen, Giber den verkehrsberuhigten Verbin-
dungsweg (Planstralie ,D’) zwischen den Stichstrallen zur ndchsten Stichstralke zu
gelangen. Die Planstrale ,E" wird mit einem Wendekreis fiir LKW ausgebildet.

Ver- und Entsorgung

- Elektroversorgung

Die im Geltungshereich des Bebauungsplanes im nordlichen Teil iber das Plange-
biet verlaufenden Freileilungen sollten hier als Erdkabel verlegl werden.

Fir die Errichtung einer zusatzlichen Trafostation wurde im offentlichen Griinstrei-
fen an der Grenze zum Parkplatz des Autohauses eine Versorgungsfliache ausgewie-
sen.

- Gasversorgung

Die Beheizung der geplanten Einfamilienhduser wird mit Erdgas erfolgen. Hierfir
sind sowohl in der Kathe-Kollwitz-StralBe als auch in der Dorflage AnschluRleitun-
gen vorhanden.

Die bereits erwdhnte Gashochdruckleitung stdostlich des Plangebietes kann fiir den
Anschluf der geplanten Gebaude nicht genutzt werden. Dieser Bereich ist von Be-
bauung freizuhalten.

- Wasserversorgung
Trinkwasserleitungen liegen im Randbereich des Plangebictes sowohl in der Kithe-

Kollwitz-StraRe als auch in der Dorflage, so dall AnschluRmaoglichkeiten in unmit-
telbarer Ndhe bestehen.
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7.1

Z.]..

- Entwdsserung

Ein groBer Mischwassersammler wurde bereits im Weg ,Reidefeld” verlegt, der das
Plangebiet von der Kithe-Kollwitz-Strale von West nach Ost durchschneidet, so daf
auch fiir den Schmutzwasseranschlulé giinstige Voraussetzungen bestehen. Aufer-
dem ist auch in der Strale Dorflage eine Mischwasserleitung vorhanden.

Im gesamten Baugebiet ist das Regenwasser tiber Zisternen mit integrierter Drosse-
leinrichtung nur abfluBverzogert in den o.g. Mischwassersammler einzuleiten. Ohne
die Zwischenspeicherung (4 m? Speichervolumen je 100 m? angeschlossene ab-
fluBwirksame Flache) ware das vorhandene Kanalnetz hydraulisch tiberlastet. Das
Regenwasser soll auch als Brauchwasser genutzt werden. Nur bei Re1henhau5ern
wird auf eine entsprechende Auflage verzichtet.

- Fernmeldetechnische Versorgung
Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer Fernmelde-anlagen

erforderlich.

- Abfallentsorgung
Die Standplatze fiir die Abfallbehalter sind auf den jeweiligen Grundstiicken nach-

zuweisen.

Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

__Planungsrechtliche Festsetzungen
1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Bereich fiir die geplante Wohnbebauung wird als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemdR § 4 BauNVO festgesetzt. Die an das Plangebiet angrenzende Bebau-
ung entspricht im wesentlichen diesem Gebietscharakter.

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
nicht zugelassen, um den geplanten Charakter des Gebietes mit vorwiegender
Wohnnutzung zu sichern.

Das Malt der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), Ge-
schofiflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die maximale Grundflichenzahl fir das Allgemeine Wohngebiet betrigt 0,4, die
maximal zuldssige Geschofflachenzahl liegt bei 0,4. Somit wird einer zu grofen
Verdichtung der Bebauung vorgebeugt.

Um den ortstypischen Charakter zu wahren, werden fiir die Einzel- und Doppel-
hduser maximal ein VollgeschoB zugelassen.

Fir die Reihenhduser sind zwei Vollgeschosse als Maximum zugelassen.

Um einer dem Gebietscharakter nicht entsprechenden hohen Bodenversiegelung
fiir Nebenanlagen vorzubeugen, wird im Textteil bestimmt, daf nur in bestimmten
Bereichen der WA-Cebiete eine Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19 (4)
BauNVO um 0,25 zuldssig ist.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die maximal zulissige Firsthéhe und
die Dachneigung festgesetzt.
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7.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksilichen.

Zur Wahrung des dorflichen Charakters wird generell die offene Bauweise, diffe-
renziert entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung, bestimmt als

- Einzel- und Doppelhauser «

- Einzel-, Doppel- und Reihenhauser

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.

Um eine hohere Gestaltungsmoglichkeit beziiglich der Anordnung von Nebenan-
lagen und hervorspringenden Gebaudeteilen (Erker, Eingdnge, Wintergarlen, Ab-
stellraume) zu ermoglichen, werden textliche Festsetzungen zur eventuellen Er-
weilerung der tiberbaubaren Flachen getroffen. Es ist daher zulassig, dafd die o.g.
Gebdudeteile tiber die festgelegten Baugrenzen tiberstehen.

5. 8 § hfsleess B Semmetnickafinlagen

Um eine geordnete Erstellung von Nebenanlagen zu erreichen, werden Festset-
zungen tber deren Standorte und Zweckbestimmung getroffen.

Es werden Mindestabstande zu 6ffentlichen Verkehrsflichen festgelegt, um
Sichteinschrankungen zu vermeiden, auf Zufahrten von Garagen und Carports
zusdtzliche Stellplédtze auf dem Grundstiick zu ermoglichen sowie ein anspre-
chendes Erscheinungsbild zu gewihrleisten.

7.1.4_Stellung der baulichen Anlagen

Zur Wahrung des dorflichen Charakters werden Festsetzungen zur Stellung der
baulichen Anlagen getroffen. Mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung an be-
stimmten Stellen des Plangebietes soll eine Ordnung und harmonische Gestal-
tung in der stadtebaulichen Gruppierung der Baukorper in Verbindung mit der
bestehenden Bebauung erreicht werden. Vorwiegend in den Randbereichen des
Plangebietes wird die Stellung der Firstrichtung freigestellt, um hier die Bebauung
etwas aufzulockern und dem Bauherren eine gewisse gestalterische Freiheit ein-
zuraumen.

7.1.5  Verkehrsflachen

Die vorhandenen und neu auszubauenden Straffen mit den fahrbahnbegleiten-
den FuBwegen werden ohne Untergliederung der Verkehrsflachen allgemeiner
Zweckbestimmung festgesetzt. Durch StraBenbegrenzungslinien werden sie von
Flachen mit anderer Nutzung und von den Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung getrennt. Die zur inneren ErschlieBung des Plangebietes er-
forderlichen, als Stichstrafen vorgesehenen Mischverkehrsflachen werden als
verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. An den geplanten ErschlieBungsstralken
und Wohnwegen werden offentliche Stellplatze ausgewiesen, um zusétzlich zu
den privaten Stellplatzen auf den Grundstiicken auch Besucherparkplitze anbie-
ten zu konnen und ein ,Wildparken” zu vermeiden.
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7.1.6_ Versorgungsflachen

Far eine eventuell notwendig werdende neue Trafostation wird nach Angabe des
glinstigsten Standortes eine separale Flache ausgewiesen.

Sie wird vorzugsweise im offentlicher Grinbereich und im Zufahrisbereich des
Plangebietes an der Grundstiicksgrenze zum Autohaus vorgeschlagen.

7.1.7 _Immissionsschutzmalnahmen

Nach § T Abs. 5 BauGB sind die Belange des Schallschutzes bei der Bauleitpla-
nung zu berticksichtigen. Sie weisen gegeniiber anderen Belangen z. B. dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden einen Rang aber keinen Vorrang auf
(Fickert/Fieseler) BauNVO, 8 Auflage; § T BauNVO, Rn 42; Abwadgungsgebot § 1
Abs. 6 BauGB). Der Belang des Schallschutzes ist bei der stadtebaulichen Pla-
nung erforderlichen Abwéagung der gemald § 1, Abs. 6, BauGB wertfrei genannten
Belange als wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen.
Es wurde ein Schallschutzgutachten/Ingenieurbitiro Geritzka und Partner, Nr.
920/98 vom 16.06.1998 eingeholt, dem die prognostischen Werte der Verkehrs-
belastung des Jahres 2010 zugrunde gelegt wurden.Die Ergebnisse weisen auf,
dal’ an den zur Kadthe-Kollwitz-Stralle zugewandten Baugrenzen mit einem ma-
ximalen Verkehrslarmpegel von Litag = 59,8 dB (A)

LrTag =5 ,1 db(/\)
zu rechnen ist.
Diese Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 erfordert schall-
schutzorientierte Mafinahmen.
Der Einsatz von Schallschutzmafinahmen ist entsprechend Schallgutachten im
westlichen Bereich des B-Planes 103 vorzusehen.
An der Kathe-Kollwitz-Strale ist ein grundrifforientiertes Bauen-wohnen Westsei-
le, schlafen Oslseite - vorzusehen.
Wird jedoch von dieser Regel abgewichen, sind fur Schlafraume und Kinderzim-
mer mit Nacht-Beurteilungspegeln ,Aufen” von mehr als 45 dB (A) Luftungsein-
richtungen, die die Luftwechselrate von 20 m? pro Person/Stunde gewihrleisten,
vorzusehen. Die Luftzufihrung kann im Einzelfall durch eine Querliftung, in der
Regel jedoch durch eine in die Fassade/Fenster integrierte schallgedimmte Zu-
lufteinrichtung erfolgen.
Im Schallschutzgutachen wird festgesetllt, daB es durch das benachbarte Gewer-
be zu keiner Orientierungswertiiberschreitung fiir das Wohngebiet kommt.

7.2 Grdnordnung

Neben den Ausgleichsmalinahmen haben die Gestaltungsmafinahmen zur Glie-
derung der Wohnbebauung selbst und die sonstigen Begrtinungsmafinahmen ei-
ne grole Bedeutung. Durch diese ist die Eingliederung in die bestehenden Sied-
lungsstrukturen und die Landschaft moglich. Gleichzeitig soll das Gebiet selbst
eine besondere Eigenart erhalten,

Die vorgesehenen Arten fiir die Geholzpflanzungen sind der Artenliste des An-
hangs zu entnehmen.

Zur Minderung der Larmimmissionen und optischen Abgrenzung des Autohan-
dels wird ein Erdwall im Ubergangsbereich aufgeschiittet und mit einer standort-
gerechten Laubgeholzhecke bepflanzt. Zur Eingrenzung der Larmimmission und
Abschirmung des Spielplatzes wird dieser ebenso mit einem bepflanzten Erdwall
umgeben.



Begrindung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 103 _ L1

Gegeniber dem Autohaus ist ein Spiclplatz 1tr Kinder von sechs bis zwalf Jahren
eingeplant. Er wird von bis zu 2 m hohen Erdwillen umgeben. Durch diese
Wille wird das Spielgelande raumlich gestaltet und die storenden Einflisse des
Kinderspiels auf die angrenzenden Wohngrundstiicke abgeschwacht. Der westli-
che Teil des Walles grenzt das Spielgelinde zur Durchfahrtsstralse hin ab.

Die Bepflanzung der Walle erfolgt mittels standortlicher regenerationsféhiger Ar-
ten (siehe Artenliste.) Giftige Pflanzenarten wurden in die Pilanzliste nicht aufge-
nommen, um ernsthafte Gefahrdungen der Kinder auszuschliefen. Mehrere
Spielgerdte ermoglichen ein interessantes und agressionshemmendes Spiel. Es
besteht die Moglichkeit, die Bodenmodellierung der Erdwaille zu erweitern und in
die Spielanlage cinzubezichen. Banke laden zum Verweilen ein.

Zur Eingliederung der neuen Bebauung in die Landschait wird das Baugebiet mil
einer 5 m breiten Laubgeholzhecke umgeben. Die Artenauswahl erfolgl in An-
lehnung an die polentielle natiirliche Vegetation des Eichen-Hainbuchenwaldes
(sieche Artenliste). Die Heckenpflanzung hat die Aufgabe, den Eintrag von Agro-
chemikalien in die Garten zu minimieren. Diese Hecke verlauft auch entlang der
Kathe-Kollwitz-StralBe. Hier hat sie die Aufgabe, den Storfaktor des Autoverkehrs
auf die an die Strafle angrenzenden Wohngrundstiicke zu minimieren.

Auf den externen Kompensationsflachen kénnen die geplanten Ausgleichsmals-
nahmen (siehe Anlage) erst nach einer vorausgehenden Berdaumung des Gelandes
(Entfernen samtlicher Miillablagerungen, Entnahme der Kompostmieten) durchge-
fihrt werden. Weiterhin ist eine Nachmodellierung der Abraumhalde notwendig,
um sie in den ansonslen relativ ebenen Landschaftsraum besser einzubinden.

Die Biotopfunktion des Abgrabungsgewassers wird durch ein Abflachen von
Teilen der Boschungen erhoht. Die Gewdsserflache wird geringfugig vergrofiert.
Das rechtsseitige Ufer der Reide wird abgeflacht und in Teilbereichen aufgewei-
tet, dabei werden die durch unsachgemafe Pflege im unmittelbaren Uferbereich
angelagerten Materialien abgetragen, was ein zeiligeres Ausufern bei steigendem
Hochwasser ermoglicht und die angrenzende Feuchtwiese fardert. Im nérdlichen
Bereich, welcher derzeit als Acker genutzt wird, entsteht eine Flutmulde, in der
sich langfristig Pilanzengesellschaften einer Feuchtwiese ansiedeln werden.

Zur Verbesserung der Wasserqualitat der Reide wird eine Reinigung im Verlauf
der Grabenpassage und weiterfithrend durch eine Gelindemulde in der neu an-
zulegenden Wiese vorgeschlagen. Gute Reinigungseffekte werden durch ein ho-
rizontales Durchstrémen einer groen mit Schilf bewachsenen Fliche erzielt.
Weiterhin wird die Lebensraumqualitdt des Grabens durch ein Abflachen der
Uferboschungen verbesserl. Entlang der Reide sollen durch Ansaat neue
Feuchtwiesen entwickelt werden.

Geholzstrukturen mit unterschiedlichen Charakteren bzw. Gehélzartenzusam-
mensetzungen werden verwendel, um ein vielfdltiges Landschaitshild zu schal-
fen. Die Artenauswahl erfolgt in Anlehnung an den nattrlichen Waldtyp der Re-
gion (Eichen-Hainbuchenwilder). Entlang des Kirchweges werden beidseitig Ebe-
reschen gepflanzt. Eine lockere Reihe Eschen fihrt vom Gut zur Reidewiese. Die
Kopfpappelbestinde werden durch Neupflanzungen von Schwarz-Pappeln er-
ganzl. Einzelne Eschen, Trauben-Eichen und Hainbuchen gliedern die Flichen.
Auf einem Areal im Westen wird eine Obstwiese mit Hochstammen verschiede-
ner Arten und Sorten angepflanzt.

Im Bereich der Berghauhalde sind aufgrund der starken Besonnung des stidex-
ponierten Hanges und dem armen Substrat stellenweise Ansilze der Entwicklung
von Trockenrasengesellschaflen zu erkennen, die durch Ansaal gegentiber den
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pan. .

konkurrierenden Landreitgrasbestinden gefordert werden kénnen. Die Entwick-
lung und Pflege von Ackerrandstreifen, welche normal bewirtschaftet aber weder
gedtingt noch mit Herbiziden behandelt werden, schiitzt und fordert die Acker-
begleitflora (Ackerwildkrduter).

Die Realisierung der Entwicklungsmafnahmen erfolgt in einer Hand durch die
Stadt Halle (Saale), weil nur so die fachliche Qualitat und die damit erwtiinschte
Steigerung der dkologischen Wertigkeit durch die Vielzahl voneinander abhéngi-
ger Ausgleichsmafinahmen gewihrleistet werden kann.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die in der Planzeichnung Teil
A und unter Pkt. 6 der Textlichen Festsetzungen, Teil B, getroffenen Festsetzungen
zur duleren Gestaltung der baulichen Anlagen (Fassadengestaltung, Dachform,
Dachneigung, Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedungen und Verkehrs-
flichen) fur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich.

Aufgrund der in der Umgebung vorhandenen Bebauung mit Putz- und Klinkerfas-
saden wird festgesetzt, dal® die geplanten Gebaude vorrangig ebenfalls mit diesen
Fassadenmaterialien zu versehen sind.

Um jedoch auch den Bau moderner kosten- und energiesparender Hausformen,
wie Niedrigenergiehduser zu fordern, sind auch Holzverkleidungen bis 25% der
Fassadenflache, gréBere Glasflichen sowie Sonnenkollektoren im Plangebiet zu-
lassig.

Sattel- und Walmdécher mit kleinformatigem Bedachungsmaterial sind die vor-
herrschende Dachform bzw. -eindeckung in der Ortslage. Zur gestalterischen
Einbindung der neuen Gebadude wurden deshalb die gleichen Dachformen und
Eindeckungsmaterialien festgesetzt.
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8. Flichenbilanz Planung

m- m? Yo
GESAMTFLACHE 58560 100
WA-Flichen 42968 73,4
Verkehrsflichen 7049 1251
allgemeiner Zweckbest. 3978
Strallen mit Gehwegen
besonderer Zweckbest.
Wohnwege 2788
offentliche Stellplatze 283
Versorgungsflachen 40 /
Griinflichen 8503 14,5
Verkehrsgriin 906
private Griinflachen 1450
offentliche Griinflachen 6147
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9. Kostenbeteiligung der Stadt

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 103 erfolgt durch die Stadt Halle
keine Beteiligung an den durch Erschlieffung und Bau entstehenden Kosten.

Die Kosten fiir die ErschlieBung werden durch den Erschliefungstrager auf der Grundlage
eines Erschliefungsvertrages tibernommen.

Die entstehende 6ffentliche Grinflache im Plangebiet wird vom Erschliefungstrager her-
gestellt. Die Modalitdten dazu werden im ErschlieBungsvertrag vereinbart.

Die Finanzierung der Gesamtmafnahmen des Flachenpools Kanena erfolgt anteilig tiber
diesen B-Plan entsprechend dem Ausgleichsdefizit, die Ablésung der dazu erstattenden
Kosten fiir Ausgleichsmafnahmen wird im Erschliefungsvertrag geregelt.

10. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Mit den vorgesehenen Baumalinahmen sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur-
haushalt und Landschaftshild verbunden.

- Schutzgut Boden

Durch die zu errichtenden Gebéude und die Anlage von Erschliefungsstralen werden
Ackerflichen versiegelt oder anderweitig in ihren Bodeneigenschaften stark gestort.
Gleichzeitig kommt es zum Verlust biologisch aktiver Flache und zum Entzug von Le-
bensraum fiir diverse Bodenlebewesen.

Die Begrenzung der Bodenversiegelung dient der Eingriffsvermeidung. Durch die geplan-
te Heckenpflanzung kénnen zum Ausgleich durch die Herausnahme aus der intensiven
Ackernutzung die natiirlichen Bodenfunktionen aufgewertet werden. Die verbleibenden
Beeintrachtigungen konnen nur durch weitere Mafinahmen aufSerhalb des Geltungsberei-
ches ausgeglichen werden. Zusammen mit den Bodenaufwertungen im Bereich Kanena
wird der Eingriff ausgeglichen.

- Schutzgut Wasser

Durch die Bodenversiegelungen kommt es auch zur Beeintrachtigung des Wasserhalte-
vermogens und der Versickerungsfunktion. Die Anreicherung des Grundwasservorrates
und die Grundwasserneubildung werden anteilig unterbunden. Das auf den abflufwirk-
samen Flachen anfallende Regenwasser wird tiber die Mischkanalisation der Saale zuge-
fihrt. Bei hohen oder langandauernden Niederschlagsereignissen kann es dagegen durch
das neue Baugebiet vermehrt Uber Rickhaltebecken des Abwasserpumpwerks Blschdorf
zu Mischwasserabschldgen in die Reide kommen. Dieses lduft den Zielen zur Renaturie-
rung und Sanierung der Reide zuwider; so kann es etwa bei Hochwasser zu Verunreini-
gungen durch mit verdiinntem Abwasser angereichertem Reidewasser auf extensiv be-
wirtschafteten Feuchtwiesen kommen.

In Zisternen gesammeltes Brauchwasser kann den Bedarf an aufzubereitendem Trinkwas-
ser reduzieren und in Teilen durch Gartenbewdsserung versickert oder verdunstet wer-
den. Dennoch verbleiben erhebliche Ausgleichsdefizite, die in dhnlicher Art und Weise
durch die abschnittweise Renaturierung von Kanenaer Graben und Reide ausgeglichen
werden.

- Schutzgut Klima/Luft
Durch die Uberbauung der Ackerflichen gehen Kaltluftentstehungsflichen fiir die Ortsla-
ge Blschdorf verloren.
Die Begrenzung der Uberbaubarkeit der Grundstiicke und die Festsetzungen zur inneren
Durchgriinung des Baugebietes tragen zu einem besseren Kleinklima in der Siedlung bei.
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- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschalien

Die vorhandenen Biotopstrukturen werden durch die Neubebauung beseitigt oder in
ihren Funktionen beeintrichtigl. Die Ackerflachen verlieren ihre, wenn auch derzeit
geringe, Lebensraumfunktion einschlieflich ihres Entwicklungspotentials. In den Rand-
bereichen sind noch relativ junge Strakenbiaume und Ruderalfluren betroffen.

Durch die 5 m breite Feldheckenpflanzung werden zum Ausgleich neue Lebensraume
fir Pflanzen und Tiere geschaffen. Dennoch verbleibt eine wirksame Einengung und
Belastung des Landschaftsraumes Reideniederung, die ein hohes Potential fir vielfaltige
Biotop- und Nutzungsstrukturen hat. Daher muR das verbleibende Ausgleichsdefizit
durch die biotopverbessernden Mafinahmen in der Reideniederung bei Kanena ausge-

glichen werden.

- Schutzgut Landschaftshild/Erholung

Die teilweise noch sichtbaren dérflichen Strukturen werden durch die Neubebauung
tberpragt. Die durch ihre Geholzkulisse und die angrenzenden weitlaufigen Flachen
gegliederte Reideniederung wird durch das sich in die Landschaft schiebende Baugebiet
eingeengt und so in ihrer Eigenart beschnitten.

Durch die Heckenpflanzung wird die randliche Bebauung in den Landschaftsraum ein-
gebunden. Die Fortsetzung der Lindenreihe und die weiteren Baumpflanzungen greifen
den Charakter der alten Dorflage auf. Bei Realisierung der Gesamtmafnahmen am Fla-
chenpool entsteht im Umfeld des Gutshofes Kanena ein naturnaher Landschaftspark mit
Erholungscharakter. Dieses Gebiet ist kiinftig tiber einen reidebegleitenden Radweg auch
von Buschdorf aus leicht zuganglich. Die Beeintrachtigungen des Landschaftshildes
werden somit ausgeglichen.

- Gesamtheurteilung des Eingriffs:

Den wesentlichsten Eingriff der Bebauung bildet die Beeintrachtigung des Boden- und
Wasserpotentials. Die 5 m breite Hecke zur Abgrenzung des Baugebietes dient auch
dem Ausgleich der durch das Baugebiet verursachten Beeintriachtigung des Boden- und
Bioloppotentials. Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes kann jedoch der Eingriff
in den Naturhaushalt, insbesondere ins Boden- und Wasserpotential, nicht vollstandig
durch die Heckenpflanzung ausgeglichen werden. Die verlorengehenden Funktionen
des Bodens kénnen nur an anderer Stelle ersetzt werden.

Durch die externen Ausgleichsmalinahmen im Bereich des Flachenpools Kanena kann
das Ausgleichsdefizit kompensiert werden. Die Flachen besitzen aufgrund ihrer Struk-
turvielfalt ein hohes Entwicklungspotential.

Hierdurch kinnen inshesondere die natirlichen Bodenfunktionen und die vorhandenen
Gewasser aufgewertet sowie Verbesserungen der Lebensbedingungen fur

Pflanzen und Tiere erreicht werden. Zugleich entsteht hier ein ftr die Naherholung at-
traktiver Landschaftsraum.

Der durch die Neubebauung entstehende EingrifT in den Natur- und Landschaftshaushalt
kann insgesamt ausgeglichen werden.
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11. Artenlisten

Naturnahe Geholzpflanzungen

3-reihige Hecke

2%
2%
5%
15 %
5%
15 %
15 %
2%
10 %
2%
15 %
5%
5%
2%

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnul
Liguster
Heckenkirsche
Wildkirsche
Schlehe
Wildbirne
Heckenrose
Weidenkitzchen
Schwarzer Holunder
Speierling

Abpflanzung Autohaus
wie Artenliste 3-reihige Hecke, jedoch 5 % Holunder ersetzen durch:

3 %
2%

Spitzahorn
Winterlinde

Abpflanzung Spielplatz

2%
5%
15 %
5%
15 %
15 %
10 %
6 %
15 %
5%
5%
2%

Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuf
Lavendelweide
Purpurweide
Silberweide
Weiler Hartriegel
Silberkriechweide
Salweide
Kolben-Spiere
Speierling

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus avium
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus domestica

Acer platanoides
Tilia cordata

Carpinus betulus

Cornus mas

Cornus sanguinea
Coryllus avellana

Salix eleagnos

Salix purpurea

Salix alba

Cornus alba, i S.

Salix repens ssp. argentea
Salix caprea

Spiraea x billardii "Triumphanes
Sorbus domestica

I
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Anlagen

Anlage 3

MafRnahmenplan Flachenpool Kanena
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Anlage 1

Ubersichtsplan
zum B-Plan Nr. 103
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