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BEGRUNDUNG '§ 9 Abs. 8 BauGB

zum Enfwurf des Bebauungsplanes Nr. 104 der Stadt Halle
Gebietsbezeichnung ,Wohngebiet Fuchsbergstrafe/Kirschbergweg*

1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet wird durch eine lockere Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern auf
groflen, stark durchgrinten Grundsticken gepragt. Die GréRe vieler Grundstiicke erlaubt
es, weitere Gebaude im rlickwértigen Bereich zu errichten. Ein Teil der Grundstiicke, be-
sonders im mittleren Teil der Fuchsbergstrale, ist nicht mit Wohngeb&uden bebaut. Auf-
grund der Grofle der nicht bebauten Bereiche sind Teilflichen des Plangebzetes als Au-
Renbereich nach § 35 BauGB einzustufen.

Die vorhandenen technischen ErschlieRungsanlagen, insbesondere die Entwésserung, wa-

s ren zu Planungsbeginn nicht ausreichend und missen/mussten neu hergestellt werden.
Ebenso ist die Anbindung an die éffentiichen Verkehrsflachen in Teilbereichen nicht ge-
wihrleistet. Damit ist ein wesentliches Beurteilungskriterium des § 34 BauGB nicht gege-
ben. Das Gebiet wird von hochwertigen dkologischen Strukturen gepréagt, die sich vor aliem
in naturbelassenen: Flachen und einem bedeutenden Baum- und Heckenbestand wider-
spiegeln.

Auf dem Gebiet liegt ein hoher Bebauungsdruck, der sich in einer Vielzah! von Bauvoran-
fragen und Bauantragen &uflert. Um die ErschlieBung einer Hinteriandbebauung und deren
stédtebauliche Ordnung zu sichern, ist es erforderlich, fiir das Gebiet einen Bebauungsplan
aufzustellen.

2 Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im nordwestiichen Randbereich der Stadt Halle im Ortsteil Kroliwitz.
Der Geltungsbereich wird im Stiden durch die Délauer Strate, im Siidosten durch den Tul-
penweg, im Nordosten durch die Fuchsbergstrale und im Sidwesten durch den Kirsch-

= bergweg begrenzt. Im Nordwesten bildet die Kleingartenanlage ,Am Fuchsgrund" die Gren-
ze.

Im Laufe der Bearbeitung des Vorentwurfes wurde der Geltungshereich gedndert. Der
Grund waren Uberschneidungen des Geltungsbereiches des Planfeststellungsverfahrens
Délauer StralBe und des Bebauungsplanes im Bereich der Délauer Strafie.

Folgende stdliche Leistungsgrenze wurde neu festgelegt:

Im Einmindungsbereich des Kirschbergweges im rechten Winkel zur Fahrbahnachse im
Abstand von 25 m slUdostlich des Schnittpunktes der gemeinsamen Grenze der Flurstiicke
113/17 und 59/18 mit dem Flurstiick 21/2 (ca. in Hohe des Mauervorsatzes); weiter zwi-
schen nérdlicher Geh-/Radwegkante der Ddlauer StraRe am FuBe der Stitzmauer und im
EinmUndungsbereich des Tulpenweges im rechten Winkel zur Fahrbahnachse im Abstand
von 11 m nordbstlich von' der stidlichen Mauerecke des Flurstiickes 9/3.

Damit sind die nordliche Leistungsgrenze der Planung fir die StraBenraumumgestaltung
und die stdliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in diesem Abschnitt

identisch.
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Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes ist aus dem Ubersichtsplian im MaRstab
1:10.000 auf der Planausfertigung sowie aus der Planzeichnung Teil A im Maistab

11 1.000 zu ersehen. Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Krollwitz, Flur 4, 5, 16, 17,
18 und 19 gelegene Grundstiicke. Die Groflte des Plangebietes betragt 12,54 ha.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1. Ubergeordnete Planungen

Raumordnungs- und regionalplanerische Aspekte werden durch die Planung nicht beriihrt.
Damit entstehen keine Konflikte mit dem Landesplanungsgesetz bzw. dem Landes-

_entwicklungsplan und dem Regionalen Entwickiungsprogramm des Regierungsbezirkes
Halle. Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle weist das Gebiet als Wohnbauflache aus.
Durch das erganzende Angebot von Wohnbaufldchen tragt die Planung zur Funktionssiche-
rung der Stadt Halle als Oberzentrum bei.

3.2  Sonstige Planungén
Durch die Acerplan Planungsgesellschaft mbH erfolgte im Dezember 1997 eine Baumbe-
standserfassung fir wesentliche Teile des Plangebietes. Das Landschaftsarchitekturbiiro
Haselbach erarbeitete parallel zum Bebauungsplan eine ékologische Bilanz und Vorschlage
fur grinordnerische Festsetzungen.

Das Plangebiet ist in die ,Schalltechnische Untersuchung zur gewerblichen Immission
herrihrend von der Hastra GmbH Halle in den B-Plan Gebieten 97 + 104, Stadt Halle" und
der ,Nachberechnung von Immissionspunkten fiir das Projekt: Schallimmissionsprognose
fur die Bebauungspldne Nr. 97 und 104 in 06120 Halle/Saale* der Goritzka Akustik
Engelsdorf, einbezogen worden.

Zur. Entwasserung des Gebietes liegen verschiedene, durch die Hallesche Wasser- und
Abwasser GmbH beauftragte Variantenuntersuchungen vor.,

3.3 Planungsrechtiiche Situation und Verfahrensablauf

s
g

Die beabsichtigte bauliche Entwicklung fir das Plangebiet leitet sich aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes her (zu den angrenzenden Bereichen s. Pkt. 4.2.1).

Das Plangebiet ist aus planungsrechtlicher Sicht nicht einheitlich beurteilbar. Wegen der
GréBe der nicht bebauten Bereiche sind Teilflachen (2. Reihe) als Aulenbereich nach § 35
BauGB einzustufen. Der Giberwiegend bebaute Bereich entlang der Straften ist dagegen
nach § 34 BauGB beurteilbar.

Das Bebauungsplanverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtrates der
Stadt Halle vom 18. Mérz 1998 (Beschluss-Nr. 98/1-40/921} eingeleitet.

Mit dem Vorentwurf Zum Bebauungsplan vom Mai 1999 erfolgte die friihzeitige Blrgerbetei-
ligung (Offenlage und Blirgerversammiung) gemaR § 3 Abs. 1 BauGB.

Parallel dazu wurden mit Schreiben vom 21. Mai 1999 die Trager &ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Die Planunterlagen wurden in der Zeit vom 20.09.01- 01.11.01 &ffentlich ausgelegt. Gleich-
zeitig wurden mit Schreiben vom 17.09.01 die Tréger &ffentlicher Belange von der Offenla-
ge informiert und erneut beteiligt.
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4 Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhiltnisse

Der berwiegende Teil der Grundstiicke im Plangebiet befindet sich in Privatbesitz. Nur die
Grundstiicke des Kinderheimes (Kirschbergweg Nr. 22), des ehemaligen Kindergartens
(Fuchsbergstrale Nr. 27) und Teile der Straltenverkehrsflache sind im stadtischen Besitz
bzw. unterliegen/ unterlagen der offentlichen Nutzung. Anteilig befindet sich die genutzte
Strallenflache in privatem Eigentum. Das betrifft besonders den Tulpenweg mit dem ge-
samten nérdlichen Teil (Flurstiicke 11/20, 11/26) sowie die westliche Hilfte des siidlichen
Teils (Flursticke 9/7, 9/8, 62, 63, 64 und 65). Auch Teilbereiche des Kirschbergweges am
nordwestlichen Plangebietsrand (Flurstick 8/5, 98/17, 138/3 und 106/3) und der vorhande-
ne Fullweg vor den Grundstiicken Nr. 6a, 8, 10 und 12 befindet sich nicht in &ffentlichem
Besitz. In der Fuchsbergstralle trifft dieser Zustand fast fir den gesamten Fullweg und Tei-
le der Fahrbahn vor Grundstlck Nr. 55 zu.

Historisch herrschten sehr breite Grundstiicke vor, die den gesamten Bereich zwischen
dem Kirschbergweg und der Fuchsbergstrae einnahmen. Mit beginnender Bebauung wur-
den separate Grundstiicke entlang des Kirschbergweges und der FuchsbergstraRe gebil-
det. Die Trennungslinie bildete dabei im Wesentlichen das Flurstlick des ehemals vorhan-
denen Grabens in der Talsohle. Diese Struktur ist die heute noch dominierend. Seit Ende
der 50er erfolgten weitere Teilungen, um kleinere Einfamilienh&user zu errichten (Kirsch-
bergweg Nr. 8, 6 a, 6 b; Fuchsbergstrale Nr. 25, 25 a, 25 b, 29 und 31). Damit entstanden
einzelne Grundstlicke, die deutlich kleiner als der Gebietsdurchschnitt sind.

Grundstiicke, die nicht direkt an offentlichen Stralen liegen, sind zum Teil {iber separate
schmale Flurstiicke von 3,0 - 5,0 m Breite, die zum Grundstiick gehdren, an die &ffentlichen
Verkehrsflichen angebunden (Kirschbergweg 6b, Kirschbergweg 26, Flurstiick Fuchsberg-
straBe 25 a,b).

4.2 Baubestand (aktuelle Nutzung)

Die Bestandsermittlung basiert auf Begehungen im April/Mai 1998 und November 1998 und
wurde 2003 zum Teil aktualisiert.

4.2.1 Nutzung

Das Plangebiet wird durch Wohnnutzung gepragt. 30 Wohngeb&ude sind vorhanden, eini-
ge davon leerstehend.

Im Kirschbergweg 22 befindet sich, ein Kinderheim. Diese Einrichtung ist als Anlage fir so-
ziale Zwecke im Sinne der BauNVO zu verstehen. Das Gebaude Fuchsbergstralle 27

(ehem. Kindertagesstatte) steht zur Zeit leer und soll einer privaten Nutzung zugefuhrt wer-
den. Im Kirschbergweg 8 und in der Dolauer Stralle 62 haben zwei Gartenbaubetriebe ihre

Betriebsfldchen.

Im Kirschbergweg 10 gibt es ein Architekturblro, Designer und Tonstudio, im Kirschberg-
weg 16 und .18 ein Atelier und ein Kinstierstudio und im Kirschbergweg 20 ein Medienun-
ternehmen (HA-LE TV). Diese Nutzungsarten sind den freien Berufen bzw. den Gewerbe-
treibenden zuzuordnen, die ihren Beruf in &hnlicher Weise austGben. Sie unterliegen den
Regelungen des § 13 BauNVO.
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Im Plangebiet gibt es weiterhin Gartenlauben/Gartenhauser, zum Teil in Verbindung mit
vorhandenen Wohngebduden auf dem Grundstick (Kirschbergweg. Nr. 8), zum Teil allein
auf dem Grundstick mit entsprechender gartnerischer Nutzung der Grundstiicke {(z. B.
Fuchsbergstralle 33, 553, sidlich 25b; Kirschbergweg 24), Ein Teill dieser Gartengrundst(-
cke wird offensichtlich nicht mehr genutzt.

Weiterhin gibt es im Plangebiet Nebenanlagen im Sinne § 14 (1) BauNVO (Garagen, Car-
ports, Gerateschuppen, Pools), die aber gegeniber den Wohngebauden in der Regel deut-
lich untergeordnet sind.

An das Plangebiet grenzen folgende Nutzungen an:

- nordlich der Fuchsbergstrale die Kleingartenanlage ,Am Fuchsberg®, im Nordwesten
schliefdt sich eine Waldflache (im Flachennutzungsplan zusatzlich als Mafinahmeflache
zur Entwicklung von Natur und Landschaft gekennzeichnet) an;

- an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze zwischen Fuchsbergstrale und Kirsch-
bergweg entlang der Stralen Einfamilienhduser und in der Talsenke die Kleingartenan-
lage ,Fuchsgrund®;

- stdlich des Kirschber'gweges ebenfalls Wohngebéude (vorwiegend Villenbebauung wie
innerhalb des Plangebietes);

_ siidwestlich der Dolauer StraRe Griinflachen bzw. Einrichtungen fir sportliche Zwecke
und s(iddstlich Wohnbebauung;

- Ostlich des Tulpenweges befinden sich Einfamilienhduser und Laden, die der Versor-
gung des Gebietes dienen;

- ca. 220 m westlich des Plangebietes ein Gewerbebetrieb (HASTRA) und eine Tankstelle
an der Dolauer Strale (im Fl&chennutzungsplan ist dieser Bereich als eingeschrénktes
Gewerbegebiet ausgewiesen).

Damit stellt die umgebende Nutzung kein Konfliktpotential fir die Nutzungen des Plange-
bietes dar. o

Anhand der aktuellen Nutzung kann der westliche Teil des Plangebietes als Reines Wohn-
gebiet nach § 3 BauNVO eingestuft werden. Der sliddstliche Teil des Plangebietes hat auf-
grund der vorhandenen Gartenbaubetriebe den Charakter eines Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO. -

4.2.2. Hausformen/Bebauungsform

Im Plangebiet gibt es nur Ein-, Zwei- und Mehrfamilienh&user als Einzelhduser. Im Kirsch-
bergweg dominieren groRe Stadtvillen aus den 20er und 30er Jahren (z. B. Nr. 10, 12, 14,
20, 22, 28) mit maximal 2 Vollgeschossen und StraRenfrontldngen zwischen 10 und 20 m
(Ausnahme Nr. 12) und Geb&udetiefen von 10 - 16 m (Ausnahme Nr. 14). Entlang des Tul-
penweges und der Fuchsbergstrale befinden sich dagegen kleinere Einfamilienhduser mit
einem Vollgeschoss (Ausnahme FuchsbergstraBe 21), Strafenfrontldngen vom maximal 14
m und Gebéudetiefen von maximal 16 m (Ausnahmen Fuchsbergstraie 55, Tulpenweg 3).
Die Villa Fuchsbergstrae 27 bildet insgesamt in der dortigen Struktur eine Ausnahme.

Das Plangebiet ist ausschlieBlich in offener Bauweise bebaut. Die seitlichen Grenzabstéande
werden bis auf wenige Ausnahmen eingehalten (Kirschbergweg 6, 6 b, 12 a). Alle Wohn-
gebdude sind von der vorderen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt. Ein Teil der Gebaude
steht im hinteren Bereich der Grundstiicke (Kirschbergweq 4, 6, 10, 18, 28, Dolauer Stralke
50, Fuchsbergstraie 27). Eine klare Bauflucht ist nicht abzuleiten.
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Im westlichen Teil des Plangebietes dominiert die straBenbegleitende, einreihige Bebauung
mit Wohnhausern, wahrend im Osten Ansatze zum Bauen in der 2. Reihe” (Kirschbergweg
Nr. 6b, Fuchsbergstraite 25a, 25b) vorhanden sind. Diese Tendenz wird durch die Ge-
wachshausbebauung der Gartenbaubetriebe und einige deutlich in den rackwiartigen
Grundsticksteilen errichtete Wohngebaude (Kirschbergweg Nr.4 und 10, Délauer Str. Nr.
50, Fuchsbergstrae 27) verstarkt. Die hintere Bauflucht' rickt in diesen Bereichen be-
trachtlich in die Tiefe der Grundstiicke.

4.2.3 Geschossigkeit

Entlang des Kirschbergweges dominieren zweigeschossige Stadtvillen (Délauer Strale 50,

Kirschbergweg 8, 10, 12, 14, 20, 28), wahrend die Fuchsbergstrale und der Tulpenweg nur

mit eingeschossigen Wohngebauden bebaut sind (Ausnahme Fuchsbergstrale 21).

Ausgebaute Dachgeschosse (z. B. Kirschbergweg 28) wurden bei dieser Analyse unbe-

ricksichtigt gelassen, da im Rahmen der Begehung nicht abschlieRend eingeschétzt wer-
bbbb den kann, ob diese Dachgeschosse die Kriterien eines Vollgeschosses nach BauQ LSA
o erflllen. Der groRftachige Dachausbau ist auch nur die absolute Ausnahme.

Die an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung weist die gleiche Geschossigkeit auf.
4.2.4 Anzahl der Wohnungen pro Wohngebidude

In den Wohngebéuden befinden sich ein bis zwei Wohnungen (Ausnahme sind der Kirsch-
bergweg 28 mit 5 Wohnungen nach Modernisierung und der Neubau im Kirschbergweg 14a
mit 8 Wohnungen). Damit ist das Ein- und Zweifamilienhaus fir das Plangebiet bestim-
mend. Diese vorherrschende Bebauung setzt sich auch in den angrenzenden Bereichen
fort.

4.2.5 Gestaltelemente

Im Plangebiet gibt es vieifdltige Dachformen. Die &ltere Bebauung weist Gberwiegend

Walmdécher, aber auch Zelt- und Satteldacher auf, neuere Hauser sind meist durch aus-

gebaute Sattelddcher oder Flachdécher gekennzeichnet. Aus der Vielfalt der Dachformen
H und ihrer Verteilung im Plangebiet lassen sich keine verallgemeinerungswiirdigen Tenden-
' zen ableiten. Das gleiche trifft fiir das Dachdeckungsmaterial zu.

Fir Fensterformate und -teilungen gibt es im Plangebiet ebenfalls keine einheitlich ableitba-
ren Kriterien. Bei den Fassaden herrschen helltonige, geputzte Fassaden vor, als Ausnah-
me gibt es auch ganz oder teilweise mit Holz verkleidete Fassaden (z. B. Fuchsbergstrale
55, Kirschbergweg 4).

Alle Grundstiicke sind zum StraBenraum hin eingefriedet. Auch hier gibt es eine Vielzah!
von Losungen, die von Natursteinmauern Gber Klinker- und Waschbetonmauern jeweils
auch in Kombination mit verschiedenen Holz- oder Metallz&unen reichen. Dazu kommen
noch Holzzdune in verschiedener Ausfilhrung. Als Ausnahme gibt es auch vereinzelt Ma-
schendrahtzdune. Deren an sich unbefriedigendes Erscheinungsbild wird durch davor oder
dahinter gepflanzte Hecken allerdings stark gemildert,

Zusammenfassend ist im Bezug auf die Gestaltelemente festzustellen, dass die vorhande-

nen Einzelh&user einen sehr differenzierten Charakter aufweisen. Ursache fir ein dennoch
angenehmes Gesamitbild ist zum einen der ausgewogene Charakter der dominierenden

.
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Gebidude und zum anderen - als verbindendes Element - der in den Straenraum hinein-
wirkende Gehodlzbestand.

4.2.6 Denkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baudenkmale nach Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (DSchG LSA). Es handelt sich um die Gebaude:

Fuchsbergstraiie 27
Kirschbergweg 10
Kirschbergweg 14
Kirschbergweg 18

Die Gebaude sind in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.
Zusatziich wurde der Garten Kirschbergweg 10 als Flachendenkma! gekennzeichnet,

Archaologische Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
4.3  Natur und Landschaft

Parallel zum Bebauungsplan wurden im Auftrag der Stadtverwaltung durch das Land-
schaftsarchitekturbiro Haselbach eine 6kologische Bilanz und Vorschlége flr griinordneri-
sche Festsetzungen erarbeitet. In dem Zwischenbericht vom April 1998 und dem Vorent-
wurf vom Mai 1999 werden die folgenden Punkte ausflhrlich dargestellt. In der Begriindung -
wird nur eine Zusammenfassung dieses Fachbeitrages gegeben und um die stadtebaulich
und planungsrechtlich relevanten Schlussfolgerungen erganzt.

4.3.1 Geologie und Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt zwischen zwei Porphyrkuppen am Kirschbergweg und der Fuchsberg-
straBe (Fuchsberg im Norden). Diese beiden Bereiche markieren auch die hdchsten Punkte
im Plangebiet mit 109,12 m im Kirschweg Héhe Haus Nr, 8a und 105,02 in der Fuchsberg-
strale Hohe Grundstick Nr. 22. Von dort féllt das Gelédnde jeweils zur Mitte des Plangebie-
tes hin ab. Der ehemalige Graben (Flurstiick 23) bildet die Tiefenlinie. Die Héhendifferenz
zwischen dem Kirschbergweg und der Tiefenlinie betrégt im Sddosten ca. 10 m, im Nord-
westen ca. 9 m. Damit ergeben sich durchschnittliche Neigungen zwischen 6,5 % und 8 %.
Zwischen der Fuchsbergstrae und der Tiefenlinie betragen die Neigungen an den steiisten
Stellen durchschnittlich 8 % (Héhe Grundstiick Nr. 33). Sie werden aber nach Nordwesten
und Sidosten deutlich flacher. Am Nordwestrand (Grundstiick Nr. 55) ist das Gelénde fast
eben. Die Tiefenlinie selbst hat nur eine sehr geringe Neigung von ca. 2 %. Somit fallt das
Gelande betrachtlich von den vorhandenen Erschlieungsstraen ab, was zu Schwierigkei-
ten bei der ErschlieBung fiihren kann.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Schichten des Oberen Halleschen Porphyrs. Uber dem
Gestein haben sich flachgriindige Ranker und Regosole aus Berg- bis Schuttsalm (stark
lehmiger Sand mit hohem Skelettanteil) gebildet. Das sind ndhrstoffarme, kalkfreie Béden
mit geringem Ertragspotential und einem geringen Vermdégen, Schadstoffe zu binden. Im
Zentrum des Plangebietés befindet sich in der Tiefenlinie eine Linse tertidren Materials be-
stehend aus Sanden, Tonen und Schiuffen. in diesem Bereich sind deutliche Veméassungs-
erscheinungen und Stauwasser vorhanden. Im Nordwesten prégen geringméchtige Ab-
schlammassen die Tiefenlinie,
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4.3.2 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die Grundwasservorkommen im Plangebiet sind nur von geringer Bedeutung. Es handelt
sich dabei um Kiuftgrundwésser im Bereich der Festgesteinschichten des Oberen Hall-
eschen Porphyrs. Der Grundwasserflurabstand betréagt mehr als 15 m.

im Bereich der Linse tertiaren Materials in der Tiefenlinie fallt Stauwasser (Schichtenwas-
ser) an, was zu Schaden in Kellerbereichen fuhrt (Fuchsbergstrake Nr. 25b). Ebenso
kommt es zu Verndssungserscheinungen an der Oberflache in diesem Bereich.

Oberflachenwasser

Oberflachengewdasser gibt es im Plangebiet nicht. Urspringlich durchfioss ein Graben das
Plangebiet, der keine natdrliche Quelle besafl. Der Graben befand sich in der Tiefentinie.
Das Flurstiick 23 ist die katastermafige Darstellung dieses Grabens. Er fiihrte weiter nach
Nordwesten an der Kleingartenanlage entlang bis zum Salamanderweg und mindete dort
in einen noch vorhandenen Graben ein. Dieser Graben hatte die Funktion, die Nieder-
schlagswaésser aufzunehmen, die durch die starke Hangneigung verstarkt anfallen. Weiter-
hin diente er dazu, die Stauwdsser (anfallendes Schichtenwasser) abzuflihren. Dadurch
wurden auch die Verndssungserscheinungen deutlich verringert. Dieser Graben wurde in-
nerhalb des Plangebietes vollsténdig verrohrt. Dabei ist die Lage der Rohrieitung nicht iden-
tisch mit dem Flurstiick 23. An diese Leitung sind heute die Uberléufe der Kleinkiaranlagen
angeschlossen. Der verrohrte Graben befindet sich in einem schlechten baulichen Zustand
und soll Fertigstellung der Entwésserungsleitung im Kirschbergweg aufer Betrieb genom-
men werden. ‘

4.3.3 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet ist kaum negativ stadtklimatisch Gberpragt. Kleinrdumige Austauschzirkula-
tionen mit den umliegenden Waldfladchen (Fuchsbergwéldchen) und Trockenrasenflachen
fihren zu Frischluftzufuhr und néchtlicher Abkihlung. Wegen des geringen Versiegelungs-
grades und der reich strukturierten Vegetation kommt es nicht zu den innenstadttypischen
Aufheizungen bzw. Uberhitzungen im Sommer. Das Plangebiet liegt also in einem klimati-
schen Gunstgebiet" ohne Bezug zu klimatisch-lufthygienisch belasteten Siedlungsraumen.

4.3.4 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Grundlage der okologischen Bewertung ist die Erfassung der derzeitigen Biotop- und Nut-
zungsstrukturen und deren okologische Bedeutung. Direkt auf das Gebiet bezogene
faunistische Représentativbeobachtungen sind nicht bekannt. Wegen des vorhandenen
hohen Altbhaumbestandes, Wildkrautbereiche und extensiv genutzier Ftichen ist das
Plangebiet aber als bedeutsames Nahrungshabitat und Lebensraum fiir Végel, Kleinsduger
und insekten einzustufen. Es besitzt einen hohen avifaunistischen Wert, den es durch sehr
behutsame bauliche Verdichtung zu erhalten giit.

Folgende Biotoptypen bz. Pflénzengesellschaften wurden festgestellt:

-~ strukturarme Hausgarten

Grunfldchenanteil der Grundstlicke bei 40 %, pflegeleichte Ziergdrten mit geringer
Okologischer Bedeutung

Y
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- strukturreiche Hausgarten

hoher Granflachenanteil der Grundsticke, Vegetationsausstattung mit héheren Anteil an
Gehdlzen (dichter Obstbaumbestand) und Hecken

- strukturarme Klein- und Wochenendgarten
Nutzgartencharakter, groer Teil der Flache ist Grabeland
— strukturreiche Kiein- und Wochenendgarten

nicht mehr genutzie Garten mit ausdauernden Ruderalgesellschaften
— ruderale Gebusche und Strauchgesellschaften

an den Grundsticksgrenzen befinden sich haufig heckenartige Geblsche. Als mit
strukturbestimmendes Element wurden diese Bereiche zur Erhailtung festgesetzt,

— ausdauernde Ruderalfluren

entstehen dort, wo nur geringe Nutzungsanspriche vorliegen und der Vegetationsbe-
stand relativ stabil ist. -

- Gdartnereien
der Biotopwert ist geringer als bei den Nutzgarten

Das Plangebiet wird durch den vorhandenen Baumbestand entscheidend gepragt. im De-
zember 1997 wurde eine Baumbestandserfassung fir fast das gesamte Plangebiet vorge-
nommen. 1.159 Exemplare unterschiedlicher Art und Gréfe wurden erfasst. In Auswertung
des Vitalitdtszustandes und unter Beriicksichtigung weiterer ékologischer und landschafts-
asthetischer Gesichtspunkte wurde einzelnen Baumen ein gebietsspezifisch hdchster Wert
zugeordnet. Diese Baume muissen unbedingt erhalten werden. Deshalb sind sie in der
Planzeichnung zum. Erhalt festgesetzt. Fir alle anderen Baume gilt die Baumschutzsatzung
der Stadt Halle (Saale) vom 22. Juli 1998.

Neben den Baumen sind auffallend viele Heckenstrukturen und Fiachen mit Strauchemn und
Gehdlzaufwuchs entlang der vorhandenen Grundstlicksgrenzen pragend.

4.3.5 Schutzgut Landschaftsbild, Erholungseignung

Das Landschaftsbild wird durch die dichte Vegetation gepréagt. Ausgewachsene Hecken,
Groftstraucher und ein umfangreicher Altbaumbestand sind bestimmend und wirken in den
offentlichen StraRenraum. Dagegen sind Durchblicke auf die Grundstiicke kaum moglich
und es gibt keine groken Blickbeziehungen.

Innerhalb des Plangébietes ist ein klassisch - arifizieller, teilweise romantischer Eindruck
erlebbar. Die groen verwilderten oder gering genutzten Grundstiicke vermitteln Naturnahe.

Ortsbildpragend sind Zaune in Kombination mit Heckenpflanzungen (Tulpenweg, Fuchs-
bergstrafie) und Mauern. Offentliche Griinflichen sind nicht vorhanden. Durch die Stadt-
randlage mit den umgebenden Freiflichen kann die Versorgung mit wohnungsnahen Spiel-
und Aufenthaitsflichen als ausreichend eingestuft werden. Zusétzliche &ffentliche Spiel-
platze sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Das Erholungspotential des Plangebietes beschrénkt sich auf die Gartennutzung durch die
Anwohner und der Méglichkeit des Spazierengehens in den StraRen. Der Nutzung der Gar-
tenbereiche ist ein hoher sozialer Wert beizumessen.

Y
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4.3.6 Schutzgebiete/Schutzobjekte

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde im Ergebnis der Bestandsauf-
nahme ein naturnahes, ruderales Geblsch im Zentrum des Plangebietes als geschitztes
Biotop nach § 30 NatSchG LSA eingestuft. Es handelt sich um eine ca. 150 m lange Hecke
von Hasel, welche im Norden in einen dichten Gehdlzaufwuchs von Weikdorn und Brom-
beere uUbergeht, an der Ostlichen Grundsticksgrenze der Grundsticke Kirschbergweg 12
und Fuchsbergstrae 33. Die Flache ist in der Planzeichnung entsprechend gekennzeich-
net. Weitere Schutzgebiete im naturschutzrechtlichen Sinne gibt es nicht im Plangebiet.

4.3.7 Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet verfugt kaum Uber negative stadtklimatische Aspekte aufgrund des gerin-
gen Versiegelungsgrades und der reichstrukturierten Vegetation.

im Zentrum des Plangebietes, im Bereich der Tiefenlinie zwischen zwei kleinen Porphyr-
kuppen sind durch tonige und schiuffige Boden ortliche Vernassungserscheinungen vor-
handen. Die Verrohrung des Grabens hat mit groRer Wahrscheinlichkeit die Verndssungs-
tendenzen verstarkt.

Das Plangebiet stellt einen wichtigen Baustein im Biotopverbund zwischen Saaletal, den
angrenzenden Feuchtgebieten ndrdlich des Gebietes und den Brandbergen dar. Es gibt
aufgrund des relativ zusammenhangenden Bestandes an Gehélzflachen und der fiir Fauna
und Flora ungestérten Innenbereichsfiiche noch intakte Austauschbeziehungen zum Um-
land.

Das Gebiet ist auBerordentlich stark durchgriint. Charakteristisch ist ein bedeutender Be-
stand an Grof3griin, was sich in einen bemerkenswerten Altbaumbestand und wertvollen
Hecken- und Geholzstrukturen widerspiegelt, die erhalten werden mussen. Grofle Teile des
Inneren des Plangebietes sind nicht bebaut. Das gibt dem Gebief den Eindruck der Natur-
nahe.

Insgesamt ist das Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht hoch zu bewerten. Das vor-

handene GroBgrin, die lockere Bebauung, die glinstigen klimatischen und landschaftsas-
- thetischen Faktoren spielen eine entscheidende Rolle fir das stadtebauliche Erschei-
i nungsbild des Plangebietes und fiir seinen hohen Wohnwert. Dies gilt es zu erhalten,

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

4.41 Strallen

Die Anbindung an das stadtische Hauptnetz erfolgt Ober die Ddlauer Strafe, auf die der
Kirschbergweg, der Tulpenweg und die FuchsbergstraBe minden. Dabei sind Linksabbie-
gevorgéange in der Détauer Strale wegen der hohen Verkehrsbelegung und fehlender Ab-
biegespuren schwierig.

- FUr das Plangebiet sind die Fuchsbergstrale im Norden und der Kirschbergweg im Stiden
die ErschlieBungsachsen, die Gber den Tulpenweg im Siidosten verbunden sind. Der Tul-
penweg ist seit geraumer Zeit als Einbahnstrae ausgewiesen. Die Zufahrt (Einfahrt) ist nur
aus Richtung Fuchsbergstralle gestattet.

Aufgrund der Geldndesituation ist der Abstand und damit die ErschlieBungstiefe des
" Kirschbergweges und der Fuchsbergstrate sehr groR. Im Nordwesten betragt der Abstand
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an der engsten Stelle im Plangebiet 135 m, im Stdosten an der breitesten Stelle 270 m. Um
die ErschlieBung fir die zum Teil im rickwértigen Bereich vorhandene Bebauung zu si-
chern, wurden Privatwege bis zur 6ffentlichen Verkehrsfldche geschaffen (Fuchsbergstraie
25, 2ba, 25b) bzw. bei der Grundstlicksteilung schmale Streifen bis zur 8ffentlichen Ver-
kehrsflache herausgeldst {(Kirschbergweg 6b}. Diese Anbindungen sind durch Tore gesperrt
und haben den Charakter von Grundstickszufahrten.

Die Fahrbahnbreite des Kirschbergweges betragt zwischen 4.5 und 50 m. die des
Tulpenweges zwischen 4,0 und 4,5 m und die der Fuchsbergstrale zwischen 5.0 und 55
m. In der Fuchsbergstralle gibt es zwischen den Grundsticken Nr. 31 und 49 eine
Einengung der Fahrbahn auf bis zu 3,2 m. Hier wird eine Porphyrkuppe im Einschnitt
gequert. In Hohe Grundstlck Nr. 33 liegt die Oberkante der nérdlichen Béschung ca. 2 m
und die Oberkante der stdlichen Béschung ca. 1,1 m Uber der Fahrbahn. Vor, hinter und
innerhalb der Einengung gibt es Ausweichstellen. Bis auf diese Einengung sind die
Fahrbahnbreiten fir die jetzige Verkehrsbelegung ausreichend.

Die Fuchsbergstrale hat fir den gesamten Bereich die Funktion einer Sammelstraiie, die
anderen sind reine An!iegerstra[len.

4.4.2 FuBwege/Radwege

Der Kirschbergweg hat beidseitig FuBwege, allerdings teilweise nur 1,5 m breit. Der Tul-
penweg hat einen einseitigen FuBweg von ca. 1,5 m Breite. in der Fuchsbergstraie gibt es
sudlich einen durchgéngigen Fuweg unterschiedlicher Breite (Minimum sind ca. 1,5 m),
der zum Teil in wassergebundener Decke befestigt ist. Im Osten gibt es im Bereich-der
Kleingartenaniage auch auf der Nordseite einen FuBweg. Die vorhandenen straBenbeglei-
tenden FuBwege sind ausreichend. Ein Problem ist das Parken von PKW auf den FuRwe-

gen.

Radwege sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sie sind aufgrund der geringen Verkehrsbhe-
legung auch nicht erforderlich.

Teile der 6ffentlich genutzten Verkehrsflachen in allen drei Strafen sind nicht im &ffentli-
chen Besitz (siche Pkt. 4.1). '

44,3 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze gibt es im Plangebiet nicht. Notwendige Stellplatze sind in der Regel
auf den Grundsticken eingeordnet {freistehende oder im Gebaude integrierte Garagen,
offene Stellplatze auf den Grundsticken, Carports). Da im éffentlichen Straenraum keine
Flachenreserven vorhanden sind, sind auch zukliinftig alle notwendigen Stellplatze und Ga-
ragen auf dem Grundstiick herzustellen.

Durch die Nutzer der Kieingartenaniage ,Am Fuchsberg" wird im Sommer der 6stliche Teil
der Fuchsbergstrale zum Parken genutzt. Dabei wird besonders die Sidseite in Mitleiden-
schaft gezogen (Parken auf dem Fulweg, starke Einengung der Fahrbahn durch parkende
Autos). Dieser Bereich ist nicht als Parkplatz fir die Kleingartenanlage geeignet. Die not-
wendige Stellplatzanzahl fir die Kleingérten muss innerhalb der Anlage abgedeckt werden.

-
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4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Uber die vorhandene Straenbahn in der Dolauer Strale ist das Plangebiet an den OPNV
angebunden, Die Haltestelle befindet sich zwischen der Schwuchtstrale und dem Kirsch-
bergweg in glnstiger Entfernung zum Plangebiet.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

4.51 Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen.
4.5.2 Entwisserung

Das Plangebiet ist nur partiell an das éffentliche Abwassernetz angeschlossen. Der Kirsch-
bergweg 4 -10 entwdssert (ber einen eigenen Sammler in den Hauptsammler Délauer
Stralke. In diesen Nebensammler bindet eine private Druckleitung ein, die vom Grundstiick
Nr. 14a kommt.

im Tulpenweg sind Schmutz- und Regenwassersammler verlegt. Der Schmutzwassersamm-
ler bindet in die Klargrube dstlich Haus Nr. 5 ein. Deren Uberlauf und die Regenwasser-
sammler sind an den verrohrten Graben angeschlossen.

Die weiteren im Geltungsbereich vorhandenen Grundstiicke entwassern Uber Kleinkidranla-
gen in den in der Tallage verrohrten Graben. Dieser Graben wurde vermutlich infolge star-
ker Geruchsbelastigungen in den 70er Jahren von den Anliegern verrohrt. Die Anfahrbarkeit
zu Wartungs- und Kontrollzwecken ist nicht gegeben, da es keine Zuwegung gibt. Der Gra-
ben gehért der Halleschen Wasser- und Abwasser (HWA) GmbH. Um den schiechten bau-
lichen Zustand nicht weiter zu verschérfen, sind keine zusatzlichen Einleitungen aus Klein-
kldranlagen in diesen Graben zuldssig. Im Auftrag der HWA erfoigte die Planung neuer
Abwasserieitungen, von denen die in der Fuchsbergstrae bereits realisiert worden ist.

Im Tulpenweg gibt es eine StraBenentwasserung, die in den vorhandenen Regenwasser-
sammler einbindet. Im Kirschbergweg gibt es keine durchgéngige Stralenentwésserung. In
Héhe des Grundstiickes Nr. 20 ist ein Straleneinlauf vorhanden, der vermutlich in eine vor-
handene Leitungen auf dem angrenzenden Grundstiick einbindet und zum verrohrten Gra-
ben fihrt. Dieser Zustand wird mit dem neuen Abwassersystem bereinigt.

4.5.3 Energieversorgung

Das Plangebiet ist mit Elektroenergie versorgt. Im Kirschbergweg, in Héhe des Grundstiicks
Nr. 24, ist eine Trafostation vorhanden, aus der das Piangebiet niederspannungsseitig ver-

sorgt wird.
4.5.4 Telekommunikation

im Plangebiet liegen im Randbereich der erschlieBenden Stralken Telekommunikationsan-
lagen der Deutschen Telgkom AG.

Al
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5 Planungskonzept

Oberstes Planungsziel ist es, eine weitere Bebauung im Plangebiet bei gleichzeitiger Erhal-
tung des locker bebauten Gebietscharakters zu ermdglichen. Der 6kologisch hochwertigen
Situation soll durch die Freihaltung des Innenbereiches von Bebauung entsprochen wer-
den.

Bei der Umsetzung dieses Konzeptes wird es im Rahmen der unter Punkt 6.1 erlduterten
Festsetzungen méglich sein, innerhalb des Plangebietes ca. 20 Wohnhauser neu zu errich-
ten.

5.1 Stddtebauliches Zielkonzept

— Entwicklung des Gebietes differenziert als allgeméines und reines Wohngebiet mit einem
klaren Schwerpunkt auf hochwertigem Wohnungsbau

— MaBige Verdichtung des Gebietes, Begrenzung der GRZ auf 0,2 - héchstens 0,3

- Gebaudehdhe von 2 Vollgeschossen soll nicht (iberschritten werden

~ Bebauung in offener Bauweise mit Begrenzung der Gebaudelangen auf 16 m

~ Begrenzung der Anzahl der Wohnungen pro Gebéude auf max. 4

- behutsame Anpassung der neuen stadtebaulichen Struktur an die im Gebiet vorhande-
nen Baudenkmale

- Beachtung der Immissionssituation (Verkehrslérm) im Verauf der Délauer Straf&e |

5.2  Griinordnerisches Zielkonzept
— Der wertvolle Altbaumbestand, der Teil des Biotopverbundes zwischen Saaletal und
Brandbergen ist, sowie die gebietstypische Gelandeausformung sind zu berlcksichtigen.

— Festsetzung besonders wertvoller Einzelbaume und Behandlung des ubrigen, umfang-
reichen Baumbestandes nach der Baumschutzsatzung der Stadt Halle

— Erhalt der stark durchgriinten Vorgartenbereiche
— Erhalt der linearen Heckenstrukturen

— Zur Erhaltung der besonderen stadtklimatischen Qualitét, aus hydrogeologischen und
tiberregional landschaftsplanerischen Grinden und zur Erhaltung der Austauschbezie-
hungen zum Umland ist der innere Grinbereich nicht zu bebauen.

- Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft unter Beachtung der fachplanerischen
Vorgaben

5.3 Verkehrskonzept

. ,
— Das Gebiet soll vorrangig offentlich erschlossen werden. Die Anfahrbarkeit der riickwar-
tigen Bebauung ist privatrechtlich zu regeln.

- Stellplétze sind auf den privaten Grundstlicken unterzubringen.
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6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1 Art, MaR und Umfang der Nutzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen und geplanten Nutzung wird der nordwestliche Tejl des
Plangebietes als Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt (Teilgebiete 1 und 4).

Der generelle Ausschluss der nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 im Reinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (durch Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe - die
zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen -, kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bed(rfnissen der
Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche-Zwecke) dient dazu, den vorhandenen Charakter des ,hochwertigen Wohnens"
zu sichern. Dadurch werden besucherintensive Nutzungen mit ihren méglichen Beeintrach-
tigungen ausgeschlossen.

Fiir den Teilbereich des ‘Grundstiickes Kirschbergweg 22 (Kinderheim) wird ein erweiterter
Bestandsschutz geman § 12 Abs. 10 BauNVO festgesetzt Mit der grundstiickshezogenen
ausnahmsweisen Zuléssigkeit der Erweiterung, Anderung und Erneuerung dieser baulichen
Anlage fiir soziale Zwecke wird der Bestand bzw. die Entwicklung des Kinderheimes gesi-
chert, weitere soziale Einrichtungen mit mdglichem Stérpotential werden jedoch verhindert.

Die Teilgebiete TG 2 und 3 im stidostlichen Teil werden als Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Die hier vorhandenen und zu erhaltenden Gartenbaubetriebe sind
in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 ausnahmsweise zuléssig, wihrend sie
im Reinen Wohngebiet unzuléssig sind. lhre Lage in unmittelbarer N&he der Délauer Strale
und im dichter iiberbauten dstlichen Bereich des Plangebietes verhindert nicht die vorgese-
hene Entwicklung des Plangebietes fir hochwertigen Wohnungsbau. Ein Stérpotential ge-
genlber der vorhandenen Wohnbebauung konnte nicht ausgemacht werden. Die Art der
derzeit vorhandenen Nutzung der Betriebsflachen soll erhalten bleiben, 50 dass auch hier
der Innenbereich von Bebauung freigehalten werden kann.

Mit der Ausweisung als Allgemelnes Wohngebiet und der damit verbundenen ausnahms-
weisen Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben wird der Entwicklung der bestehenden Betrie-
be Rechnung getragen. Dagegen kann die Neuansiediung von weiteren Gartenbaubetrie-

ben verhindert werden.

in den WA-Teilgebieten TG 2 und 3 werden auf der Grundlage des § 1 Abs., § BauNVO
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO - Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, die sonst allgemein zuldssig wéren, als ausnahms-
weise zuldssig festgesetzt. Das betrifft auch die vorgesehenen VerauBferung und Wieder- .
nutzbarmachung der Kindereinrichtung FuchsbergstraBe 27. Durch eine objektkonkrete
Beurteilung kann ein eventuelles Strpotential besonders in den Grenzbereichen zu den
WR-Teilgebieten und die damit verbundene Beeintrachtigung des hochwertigen Wohnens
ausgeschlossen werden.

Nutzungen nach § 4 Abs‘f 3 Nr. 1, 3 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen) sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestanditeil
dieser Satzung und damit auch nicht ausnahmsweise in den WA-Teilgebieten zulédssig. Der
Ausschluss begriindet sich neben dem méglichen Stdrpotential darin, dass diese verkehrs-
intensiven Nutzungen nicht Gber das vorhandene StraBennetz abzusichem sind.

LY
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Die ausgeschlossenen Nutzungen sind im Plangebiet und dem direkt angrenzenden Be-
reich auch bisher nicht vorhanden.

Sowohl im Reinen Wohngebiet als auch im Allgemeinen Wohngebiet ist nach § 13 BauGB
die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art auslben, in Raumen innerhalb von Gebauden zuldssig. Damit ist die Tatigkeit
der im Pkt. 4.2 Benannten innerhalb der ausgewiesenen Nutzung abgesichert.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wurde entsprechend der Situation differenziert festgesetzt.
Dabei wurden sowoh! bestehende Wohngeb&ude als auch Nebenanlagen und Garagen/
Stellpiatze/Zufahrten (soweit im Plan dargestellt bzw. bei der Erfassung ersichtlich) zugrun-
degelegt. Die festgesetzte GRZ liegt zum Teil weit unter den Obergrenzen von 0,4 nach § -
17 BauNVOQO. Dadurch werden die Eingriffe in das Biotop-, Boden- und Wasserpotential ge- -
mindert und der Charakter des Gebietes als locker bebauter, hochwertiger Wohnstandort
erhalten.

Eine hohere GRZ, die der bereits vorhandenen Versiegelung in jedem Fali gerecht wirde,
wurde nicht festgesetzt. Die zum Teil bereits erfolgte verdichtete Bebauung entspricht nicht
den Planungszielen fiir das Gebiet Diese Bebauung hat jedoch Bestandsschutz.

Teilgebiet 1 (GRZ 0,15)

Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes entlang des Kirschbergweges sind die groften
Grundstiicke mit der geringsten Uberbauung vorhanden. Entsprechend wurde hier nur eine
Grundfldchenzahl von 0,15 festgesetzt. Die vorhandenen Grundfléchenzahlen liegen mit
Ausnahme des Grundstiickes Nr. 28 { 0,18) unter diesem Wert.

Teilgebiet 2 (GRZ 0,25)

Im dstlichen Teil des Kirschbergweges ist die vorhandene Bebauungsdichte deutlich héher.
Mit einer GRZ von 0,25 ndhert man sich den kleineren und dichter bebauten Grundsticken
an (wie Kirschbergweg 6, 6 a). Das Grundstiick 6 b bildet in diesem Berelch mit einer GRZ
von 0,46 eine absolute Ausnahme.

Teilgebiet 3 (GRZ 0,30)

Das gleiche trifft fir den 6stlichen Teil der Fuchsbergstrae bzw. den Tulpenweg zu. Hier
wurde eine GRZ von 0,30 festgesetzt. Die Versiegelung der Grundstiicke Fuchsbergstralte
25, 25 a, 25 b, 29 und 31 liegt Gber dieser Grundflachenzahl, entspricht jedoch - wie bereits
erwidhnt - weder dem Gebietscharakter noch den Planungszielen.

Teilgebiet 4 (GRZ 0,20)

im westlichen Bereich der Fuchsbergstralte wird die Bebauung wieder lockerer. Daher wur-
de eine Grundflichenzahl von 0,20 festgesetzt. Nur das Grundstiick Nr. 49 liegt mit einer
Grundflachenzahl von 0,25 derzeit als Ausnahme Uber diesem Wert.

Um die negativen Ausw1rkungen der Bebauung bisher nicht versiegeiter Bereiche und damit
das Eingriffspotential zu ‘begrenzen, wird ein Uberschreiten der ausgewiesenen Grundflé-
chenzahlen durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebengebduden im Sinne
des § 14 BauGB und durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfl4che, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, wie es nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 von
Hundert méglich wére, entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO auf 25 von Hundert be-
grenzt. Auf einen vollstandigen Ausschluss der Uberschreitung wird verzichtet, weil ein Teil
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der bereits bebauten Grundstliicke unter Einbeziehung der vg. Anlagen bereits Uber der
festgesetzten GRZ liegt bzw. mit Stellplatzen unterversorgt ist.

Mit dieser Festsetzung liegt die gesamte mogliche Versiegelung fiir alle Teilgebiete unter
40 %.

Da die Grundstucke teilweise sehr grolt sind und eine lockere Bebauung angestrebt wird,
wurde auch die (absolute) Grundfliche der Wohngebéude auf 300 m? begrenzt. Diese Fla-
che lehnt sich an die gebietsprédgende Villenbebauung an.

Um den Gartenbaubetrieben auch weiterhin die Ausiibung ihres Gewerbes am Standort zu
ermdglichen, wurde auf der Grundlage des § 17 Abs. 2 BauNVO fur diese Teilbereiche eine
an das Gewerbe gebundene Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,5 festgesetzt, Damit
wird die zweckentsprechende Grundstiicksnutzung gesichert, ohne dass die Grundflachen-
zahl fur die Wohnnutzung unverhdltnismaRig hoch angesetzt werden muss.

Entsprechend der vorhandenen baulichen Situation im Plangebiet und den direkt
angrenzenden Bereichen wird fir die Teilgebiete 1 und 2 entlang des Kirschbergweges die
Zahi der Vollgeschosse auf maximal 2 als Hochstgrenze festgesetzt. Fir die Teilgebiete 3
und 4 entlang der Fuchsbergstralle betragt die Hochstgrenze 1 Vollgeschoss. Der Ausbau
und die Nutzung von Dachgeschossen, die nach § 2 Abs. 4 BauO LSA keine Vollgeschosse
sind, bleibt davon unberihrt.

6.1.3 Bauweise

Um den Gebietscharakter der lockeren Bebauung mit Gberschaubaren Gebaudeldngen zu
wahren, wurde geméag § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweisen festgesetzt. Ge-
nerell gilt die offene Bauweise, die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Als maximale Gebaudeldnge werden anstelle von 50 m nur 16 m festgesetzt. Dabei wurde
von den Abmessungen des derzeitigen Bestandes ausgegangen. Der Gberwiegende Teil
der vorhandenen Gebaude erfullt die festgesetzie Gebiudelange.

Zur Sicherung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung sind fir die vorhandenen
Gartenbaubetriebe maximale Geb&udelangen von 20 m fiur Geb&ude, die zur Ausiibung
des Gewerbes notwendig sind, festgesetzt. Dabei darf jedoch pro Gebude eine Grundfla-
che von 150 m? nicht Gberschritten werden. '

Entsprechend der vorhandenen Situation und zur Absicherung einer lockeren Bebauung im
Sinne des ,gehobenen Wohnens" sind im gesamten Plangebiet nur Einzelhauser nach § 22
Abs. 2 Bau NVO zulassig.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubare Grundstiicksfl&che ist durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen for jedes Grundstick klar definiert.

Da die vorhandene Bebauung keine einheitliche Bauflucht bildet, wurden keine Baulinien
sondern nur Baugrenzen festgesetzt, d. h, Gebéude und Geb&udeteile durfen diese Gren-
zen nicht Gberschreiten’ Unter Berticksichtigung des vorhandenen Gebaudebestandes
wurde die Baugrenze zum Kirschbergweg um 8,0 m und zum Tulpenweg um 5,0 m von der
Strakenbegrenzungslinie zurtickgesetzt, zur Fuchsbergstrale im dstlichen Teil 4,0 m, weiter
westlich ebenfalls 5 m. Damit wird eine wesentliche Forderung der Grinordnung, die Siche-

rung der Vorgarten, erflit.
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Zur Sicherung des ,griinen Innenbereiches” wurde die hintere Baugrenze festgesetzt. Diese
ist in ihrer unterschiedlichen Tiefe von der vorhandenen Bebauung und den sich im Nord-
westen an das Plangebiet anschlieenden Baustrukturen abgeleitet. Damit entstehen im
Westen des Plangebietes kleinere Baufelder, wahrend im Osten entsprechend der vorhan-
denen Situation mit Bauten in der 2. Reihe sowie den Gewdchshausern der Gartenbaube-
triebe deutlich gréflere Baufelder festgesetzt werden,

Entsprechend der vg. Zielstellung sind Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO nur auf der ausgewiesenen (berbaubaren Grundstiicksfia-
che zulassig. Ausgenommen davon werden hinter der rlickwértigen Baugrenze gartentypi-
sche Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerdterdume, Pergolen mit einer Grundflache von
maximal 30 m? pro Gebaude. Damit eine Aneinanderreihung einzelner Anlagen vermieden
wird, erfolgt zudem eine Beschrinkung auf 50 m? pro Grundstlick.

6.1.5 Grole der Baugrundstiicke

Das Teilgebiet 1 zeichnet sich durch besonders groRe Grundstiicke mit entsprechend locke-
_— rer Bebauung aus. Um den gehobenen Wohnwert zu sichern, soll diese Gebietseigenart
' erhalten bleiben.

Durch die Festsetzung einer MindestgréRe fir die Baugrundstiicke von 1 400 m? wird die-
ses Ziel zusétzlich abgesichert. Damit sind kleinteilige Grundstlicksteilungen, wie sie im
Osten des Plangebietes schon vorgenommen worden sind, ausgeschlossen und der erhal-
tenswerte villenartige Charakter dieses Teilgebietes wird gesichert. Das MaR von 1 400 m*
leitet sich aus dem kleinsten vorhandenen bebauten Grundstiick dieses Teilgebietes
(Kirschbergweg Nr. 28) ab. In Verbindung mit der Grundfldchenzahl von 0,15 ist die Bebau-
ung mit einem Einzelhaus pro Grundstick méglich.

6.1.6 Héchstzulidssige Zahl vdn Wohnungen in Wohngebauden

Ein erklartes Planungsziel ist es, das Plangebiet fiir das ,gehobene Wohnen“ zu erhalten.
Voraussetzung dazu sind die geringen Grundfldchenzahlen und die lockere Bebauung mit
hohem Griinanteil. Dies wird nur erreicht, wenn die Nutzungsintensitit auf den Grundstd-
cken gering bleibt. Dem dient auch die Beschrankung der Zahl der Wohnungen in den
. Wohngebauden. Bei Mehrfamilienhdusern sind entsprechend mehr Stellpldtze und Neben-
S anlagen auf dem Grundstlick notwendig. Damit steigt der Uberbauungsgrad deutlich an. Ein
weiterer Grund fir die Begrenzung ist das mit der Wohnungszahl steigende Verkehrsauf-
kommen, das durch die angrenzenden Straften nicht mehr bewdltigen werden kann.

Das Plangebiet und die Umgebung ist deutlich durch Wohngebaude mit 1 - 2 Wohnungen
gepréagt. Deshalb sind fir die Teilgebiete entlang der FuchsbergstraBe (TG 3 und 4} auch
maximal 2 Wohnungen je Wohngebéude festgesetzt. Entlang des Kirschbergweges (TG 1
und 2) dominieren groie villenartige Gebaude. Hier sind schon vereinzelt mehr als 2 Woh-
nungen pro Wohngeb&ude vorhanden. Um eine effektive Nutzung der vorhandenen grofien
Geb&ude zu sichern, sollen hier maximal 4 Wohnungen je Wohngebéaude zugelassen wer-

den.
b
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6.2 Grinordnung

6.2.1 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die zum Erhalt gekennzeichneten Bereiche sind Heckenstrukturen und wichtige Einzelbau-
me. Sie erflllen wesentliche Okologische und gestalterische Funktionen und prigen das
Plangebiet.

In Auswertung des Vitalititszustandes wurden Baume mit einem Stammdurchmesser von
aber 30 cm und einem hohen Landschaftsbildwert zum Erhalt festgesetzt. Fir die nicht
festgesetzten Einzelbdume gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Halle/Saale. Sie ist bei
allen Bauvorhaben zu beachten.

Fiar Nachpflanzungen sind standortgerechte Gehélzpflanzungen zu wahlen. Sie sind lang-
lebig, pflegearm und dkologisch wertvoll. Die Verwendung von nicht standorttypischen oder
auslandischen Arten fuhrt gehduft zu Ausfallen, erhdhten Kosten fir Pflege und Neupflan-
zung. Einige dieser Arten {(Koniferen, Robinien, Eschenahorn) sind flr die heimische Tier-
welt nicht nutzbar, verandern den Boden und fithren zu einer Verschlechterung der biologi-
schen Qualitat des Gebietes. In der Anlage sind geeignete Pflanzen fr diese Bereiche auf-
gefuhrt, die diese Anforderungen erfiillen.

Da zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieBend zu kldren ist, wo sich zukiinftige Grund-
stlickszufahrten befinden, sichert die Festsetzung 6.2 die Anfahrbarkeit der Grundstiicke,
indem die festgesetzten Heckenstrukturen in einer Breite von 3,0 m unterbrochen werden
dirfen. Damit wird fur den Erhalt bzw. die Schaffung des Biotopverbundes die erforderliche
durchgéangige Heckenstruktur gesichert, welche nur in einem unbedingt notwendigen MaRe
unterbrochen wird.

6.3  Verkehrserschliefung

Das vorhandene Straennetz mit der (angrenzenden) Dolauer Strale, dem Kirschbergweg,
dem Tulpenweg und der Fuchsbergstra®e bleibt unverdndert bestehen. Die Stralen sind in
der Planzeichnung als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die derzeit bereits als Stra-
Renraum genutzten privaten Flurstiicke werden in die Strallenverkehrsfliche einbezogen.

Aufgrund der Ausweisung des Tulpenweges als EinbahnstraBe und der reinen Anlieger-
funktion des Tulpen- und Kirschbergweges wird davon ausgegangen, dass die vorhande-
nen Fahrbahnbreiten von ca. 4,75 m ausreichend sind.

In der Fuchsbergstraie wére eine Fahrbahnbreite von 5,5 m und ein einseitig durchgehen-
der FuBweg auf der Sudwestseite von 2,0 m Breite die optimale Lésung. Diese Stralkenbrei-
te lasst sich im Bereich der StraReneinengung an der Porphyrkuppe kaum realisieren. im
Hinblick auf anfallende Kosten und den Eingriff in die angrenzenden hochwertigen Bo-
‘schungsbereiche ist auf einer Lange von 80 m eine Einengung auf eine Stralenbreite von
4,75 m und eine Gehwegbreite von 1,75 m vorstellbar. Um in diesem Bereich detaillierteren
Untersuchungen im Rahmen der StraBenplanung noch gendgend Spielraum zu lassen,
wurde die sfidliche StraBenbegrenzungslinie der Fuchsbergstrae durchgéngig (und damit
innerhalb der Hiuser Nr. 29, 31 und 33 hinter den bestehenden Einfriedungen) festgesetzt.
Hinter den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann beim Ausbau der StraRe zuriick-
geblieben werden.

Im weiteren Verlauf der Fuchsbergstrale nérdlich des Plangebietes sind keine neuen An-
siediungen vorgesehen und somit auch perspektivisch keine mafgebliche Zunahme des
Verkehrsaufkommens zu erwarten.

Y
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im &stlichen Abschnitt ermdglicht die Breite innerhalb der dffentlichen Flurstiicke zudem die
Ginordnung eines Parkstreifens zur Langsaufstellung innerhalb des Straenraumes. Dieser
ist auch in Verbindung mit einer neuen Nutzung des ehemaligen Kindergartens im 6ffentli-
chen Raum sinnvoll zugeordnet.

Far Baufelder, die eine rickwértige Bebauung zulassen, soll die ErschlieBung dieser Ge-
baude Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger erfolgen. In der Plan-
zeichnung sind entsprechende Bereiche unter Berlcksichtigung der zu erhaltenden Biotop-
strukturen festgesetzt. Eine 6ffentliche Erschliefung in die Tiefe des Plangebietes ist nicht
vorgesehen, da die Grundstlickbesitzer nicht durch eine starre oOffentliche Verkehrser-
schliefung in ihren Nutzungs- oder Teilungsabsichten reglementiert werden sollen.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht ab-
schliekend begriindet, sondern es sind nur die Fldchen fiir solche Rechte festgesetzt. Die”
Begrindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentii-
mer des belasteten Grundstiicks und dem Kreis der Beglinstigten. Flr die Rechtswirkung ist
erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als persénlich beschrinkte
s Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.
Die nach § 52 Abs. 1 BauO LSA notwendigen Steliplatze :sind gemaR § 52 Abs. 5 BauQ
LSA auf dem eigenen Grundsttlick unterzubringen.

6.4 Immissionséchutz

6.41 Larm

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die allgé—
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu beriicksichtigen sind.

Diese grundsétzliche Forderung wird in Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspldnen
regelmaRig konkrefisiert durch die Beachtung der Vorgaben der "Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm)" sowie der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau
- Berechnungsverfahren” mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stddtebauliche Planung".

C In der DIN 18 005 sind folgende Orientierungswerte vorgesehen:
tags nachts
Reine Wohngebiete 50 dB 40/35 dB
Allgemeine Wohngebiete 55 dB 45/40 dB

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der héhere Wert fur Verkehrsgerdusche.

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fUr die Planung und unterliegen der Abwégung
durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungs-
werten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch vor-
handene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer Uber-
schreitung der vorgendnnten Werte kénnen Immissionskonflikte sinnvoll mittels Schali-
schutzmafnahmen und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weitgehend bebautes Gebiet und nicht um eine
Neuplanung. Fir noch vorhandene Bauliicken entlang der Straten besteht bereits nach

§ 34 BauGB Baurecht. Das Ziel der Planaufstellung besteht in der Einordnung ergénzender
Bebauung unter Freihaltung innerer Grinbereiche. Dabei soll der locker bebaute Charakter
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des Gebietes erhalten bleiben. Die erganzende Bebauung wird der gegebenen Situation
gerecht. Ebenso wie die Wohngebaude sind die emittierenden Nutzungen - insbesondere
der Strakenbahn- und KfZ-Verkehr innerhalb der Dolauer Stralke - vorhanden und pragen
die bestehende Situation.

Im Ergebnis der Nachberechnung zur Schallimmissionsprognose flir die Bebauungsplane
Nr. 97 und 104 kommt es im Larmeinwirkungsbereich der Délauer StralRe zu Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte nachts und punktuell auch tags. So wird der Orientierungs-
wert far Aligemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts fur Verkehrsldrm im 1. Oberge-
schoss Kirschbergweg 4 um 1,6 dB(A) Uberschritten. Die Beurteilungspege! fir das Gebau-
de Délauer Strafle 50 liegen im ersten Obergeschoss bei tags 59,3 dB(A) und nachts 50,9
dB(A) und im Tulpenweg 1 bei tags 61,2 dB(A) und nachts 52,4 dB(A) und damit wesentlich
uber den Orientierungswerten. in diesem schmalen Bereich, der innerhalb des Plangebietes
unmitteibar an die Doélauer Stralle angrenzt, handeit es sich Gberwiegend um bestehende
Wohnbebauung. Da ein aktiver Schallschutz an dieser Stelle aus stédtebaulichen Griinden
sowie im Hinblick auf Aufwand und Nutzen nicht sinnvoll zu realisieren ist, werden passive
Schallschutzmalnahmen festgesetzt. An den neu zu errichtenden Gebauden bzw. bei Um-
bauten sind bauliche oder technische Vorkehrungen erforderlich. Die Mbglichkeiten passi-
ven Schallschutzes (Gebdudeanordnung, Grundrissidsung, bauliche Malnahmen an der
Fassade, wie Schallschutzfenster, entsprechend DIN 4109) sind jeweils im Einzelfall zu
prifen und erforderlichenfalls zu realisieren. Die maBgeblichen Aulenldrmpegel und die
daraus ermitteiten La&rmpegelbereiche sind im Bild 2 (tags) als Anhang zum Gutachten und
als Beiplan 2 ,Isophonenkarte* zum Bebauungsplan enthalten. Nach den Tabellen 8, 9 und
10 der DIN 4109 folgen aus den Larmpegelbereichen die Anforderungen an den Schall-
déammwert der AuRenbauteile.

Eine konkrete Flachenabgrenzung erfoigt nicht, da die Lage des Nachweispunktes zum
Larmeinwirkungsbereich der Délauer Stralle erheblichen Einfluss auf den Beurteilungspe-
gel und damit das notwendige Schallddmmag hat (direkt an der Dolauer StraRe/unter einem
Winkel zur Stralle/auf der larmabgewandten Seite). Unter diesem Gesichtspunkt ist auch
das Teilgebiet 3, welches nicht direkt an der Délauer Strale liegt, in den Wirkungsbereich
~der textlichen Festsetzung mit aufgenommen worden. Es ist nicht von vornherein auszu-
schliefen, dass Teile des Tulpenweges (z. B. Grundstick Nr. 3) wegen der lickenhaften
Schallabschirmung am Tulpenweg von den Beeintrchtigungen betroffen sind. Deshalb ist
genereli ein objektkonkreter Schallschutznachweis erforderlich.

In den Bereichen, in denen der AuRenldrmpegel von 49 dB(A) nachts Uberschritten wird, ist
gemanr VDI 2719 ein ungestortes Schlafen mit gekippten Fenstern nicht mehr moglich. Da-
her muss der notwendige Mindestluftwechsel in Schiaf- bzw. Kinderzimmem, die zur L&rm-
quelle hin angeordnet werden, durch fensterunabhéangige, schallgedadmmte Liftungseinrich-
tungen, welche den erforderlichen Schalldammwert nicht nachteilig beeinflussen, ermreicht
werden. Diese Bereiche wurden in der Planzeichnung innerhalb der Baufelder als Bereiche
fur besondere Anlage und Vorkehrungen zum Schutz gegen schédiiche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des BImSchG gekennzeichnet. Auch hier ist aus den vg. Griinden eine ob-
jektkonkrete Beurteilung und Realisierung der SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

in den Reinen Wohngebieten (TG 1 und 4) wird der Orientierungswert fUr Verkehrslan'n der
DIN 18 005 nachts von 40 dB(A) im Kirschbergweg leicht Gberschritten (Kirschbergweg 20
nachts 41,5 dB(A)). Ein Handlungsbedarf wird hier deshalb nicht gesehen, weil der bauliche
Schallschutz bereits durch die Bestimmungen der Wérmeschutzverordnung abgedeckt ist.
Der entsprechende Tagwert wird eingehalten.

-
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6.4.2 Luft
l.uftbeeintrachtigungen liegen nicht vor.
6.5  Ortliche Bauvorschriften

Wegen der vorhandenen gestalterischen Vielfalt im Plangebiet (siehe Punkt 4.2.5) be-
schranken sich die baugestalterischen Festsetzungen als &rtliche Bauvorschrift auf ein Min-
destmal.

6.5.1 Einfriedungen

Einfriedungen sollen die Eigenart des Gebietes refiektieren. Eine Einsehbarkeit der
Grundstlicke ist wiinschenswert. Aus diesem Grund erfolgte eine Festsetzung der maxima-
len Héhe von 1,20 m.

6.5.2 Vorgarten
S Das Gebiet am Ortsrand hat Erholungsfunktionen. Die Einschrankungen in der Uberbau-
barkeit der Vorgérien _sollen stark durchgriinte Vorgartenbereiche sichern.

6.5.3 Miilistandplidtze und Nebenanlagen

Durch die Eingrinung von Elementen, die visuell oder durch Geruch stéren, soll die Erho-
lungsfunktion der Vorgéarten gestarkt werden.

6.6  Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise

In der Planzeichnung ist die Hecke, die nach § 30 NatSchG LSA unter Schutz steht ge-

~ kennzeichnet (siehe dazu Pkt. 4.3.6). Ebenso sind die Baudenkmale nach Denkmalschutz-
gesetz des Landes Sachsen-Anhalt in der Planzeichnung gekennzeichnet (siehe dazu Pkt.
4.2.6)

= 7 Eingrifis-/Ausgleichs-Bilanzierung

Eine weitere wichtige Aufgabe des griinordnerischen Fachbeitrags ist die Beurteilung der
Auswirkungen der Inhalte des Bebauungsplans auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaltes
und auf das Landschafisbild gemaR § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatG) bzw. § 8
NatSchG LSA. Werden diese erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt, ist von einem Eingriff
in Natur und Landschaft auszugehen (§ 8 NatSchG LSA).

Wahrend der B-Plan selbst keinen Eingriff darstellt, bereitet er aber bauplanungsrechtliche
Maftnahmen vor, die als Eingriff zu werten sind. Daher missen Aussagen und Festsetzun-
gen getroffen werden, die die Auswirkungen des Eingriffs vermeiden oder mindern (§ 9
NatSchG LSA), sie ausgleichen (§ 11 NatSchG LSA) oder die beeintrachtigten Werte und
Funktionen des Naturhalshaltes sowie des Landschaftsbildes an anderer Stelle des vom
Eingriff betroffenen Raumes wiederherstellen bzw. ersetzen (§ 13 NatSchG LSA).

Die folgenden Punkte wurden aus der aktualisierten ,Okologischen Bilanz* des Land-
schaftsarchitekturbiiros Haselbach Gbernommen.
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7.1 Eingriffsheschreibung

Mit dem Bebauungsplan werden eingriffsverursachende Vorhaben zuldssig. Damit kénnte
die gesamte Flache grundhaft verandert werden. Der Tatbestand eines Eingriffes i. S. des
Gesetzes ist vorhabenbezogen gegeben und muss ausgeglichen werden.

Maximal kénnten 5.500 m’ ausdauernde Ruderalfluren verlorengehen und 17.660 m? struk-
turreiche Haus- und Kleingarten konnten entwertet werden. Es konnten maximal 1.800 m?
strukturarme Kleingarten bebaut und 2.770 m® ruderale Gebiische gerodet werden.

Das entspricht einer Vernichtung von Boden durch Bebauung und einer Versiegelung tber
das heutige MaR hinaus in einer maximalen Groenordnung von 14.000 m? . Dementspre-
chend ist auch eine Verminderung der Grundwasserneubiidungsrate moglich.

7.2  Bilanzierung (schutzgutbezogen)

In der folgenden Tabelle werden die durch die Bebauung erfolgten Eingriffe in den Natur-
raum den méglichen Ausg!eichs- und Ersatzmalinahmen gegeniibergestellt.

Nr. | Entstehender Eingriff Schutz, Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen

1. Beseitigung von Rude- | Ausgleichsmalnahmen aulerhalb des Bearbei-
ralfluren und ruderalen tungsgebietes

Gebuschen, Entwertung | Anpflanzen eines 20 m breiten Gehélzstreifens ent-
von strukturreichen Haus- | lang der AuReren Lettiner StraRe mit 5.400 m?

und Kleingarten standortgerechten Strauchern und 145 hochstam-
migen Laubbaumen

2. Beseitigung von biolo- Der Oberboden ist entsprechend DIN 18915 abzu-
gisch aktivem Oberboden | schieben, zu lagern und wiederzuverwenden. Ein
durch den Bau von Stra- | Ausgleich oder Ersatz fiir die Versiegelungen ist
Ren, Wegen und Wohn- |innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes nicht
gebauden ' méglich. .

3. Mesoklimatische Veran- | Minimierung der  klimatischen Verstadterung” durch
derungen durch Reduzie- | Beschrénkung der Bebauung entlang der Strafien,
rung von Kaltluftentste- | Freihaltung des inneren Grinbereiches, Erhaltung

hungsflache der intensiven Durchgriinung des Gebietes.

4, Verédnderung des Land- | Erhalt der hohen Vielfalt im Innenbereich, Festset-
schaftsbildes durch die | zung zur Vorgartengestaltung, Erhaltung des wert-
Bebauung - ['vollen Baumbestandes und der das Gebiet prégen-

den Heckenstrukturen.

7.3 Mafnahmekonzept zu Vermeidung und Ausgleich

Ziel der Untersuchungen ist es, die Regeneration des Landschaftsraumes nach Beendi-
gung der BaumaRnahme planerisch vorzubereiten. GemaRl § 8 a BNatSchG sind MaRnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich, die sich an folgenden
Grundsatzen orientieren: '

e Vermeidung und Verminderung von Eingriffen durch Unterlassung vermeidbarer Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft {(Schutzmanahmen)

-
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» Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen soweit es zur Verwirkiichung der Ziele des
- Naturschutzes/der Landschaftspfiege erfordertich ist (Ausgleichsmalinahmen);
= Ersatz nicht ausgleichbarer Eingriffe an anderer Stelle durch Mafinahmen zur Verbesse-
rung des Naturhaushaltes bzw. Landschaftsbildes (ErsatzmaRnahmen).

Die zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft erforderlichen Mainahmen soll-
ten in einem funktionalen und dkologischen Zusammenhang mit dem verursachten Eingriff
stehen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Ausgleichsflichen und -
marknahmen verbindiich festzusetzen, um so den gesetzlich geforderten Ausgleich in den
Grundzigen zu gewdahrleisten.

Folgende SchutzmaBnahmen sind zur Vermeidung von Beeintridchtigungen erforderlich:

Nr. MaBnahmen Beschreibung
S1 Schutz von Baumen und Strduchem Errichtung von Schutzzdunen und andere
SchutzmaBnahmen gemal DIN 18920
S2 Schutz des Kulturbodens Der Oberboden ist entsprechend DIN
J 18915 abzuschieben, zu lagern und wie-
== derzuverwenden.

S3 Schutz des Grundwassers Vermeidung von Schadstoffeintrigen
: durch Bau- und Betriebsstoffe durch Ein-
haltung gangiger Vorschriften

sS4 Schutz des Mikroklimas und des Erho- Vermeidung von Luftverunreinigungen

lungspotentials angrenzender Flachen und L&rmeinwirkungen durch Einhaitung
der géngigen Vorschriften

I Gebiet ist ein Ausgleich nicht méglich. Es wird eine AusgleichsmaBnahme auBerhalb des-
Plangebietes Gemarkung Kroliwitz, Flur 2 Flurstick 4/2 und 4/3 (teilweise) erforder-
lich.(siehe Beiplan Nr.2) Sie umfasst die Anpflanzung eines Gehdlzstreifens mit insgesamt
5.400 m? standortgerechten Strauchern (60-100cm, 2-jdhrige Anwuchspflege) und 145
hochstdmmigen Laubbaumen (2xv., 10-12 cm Stammumfang, 2-jahrige Anwuchspflege).

Der Ausgleich wird den Grundsticken, auf denen ein Eingriff zuldssig wird, anteilig zuge-
ordnet.
o 8 Stadttechnische ErschlieBung
8.1. Wasserversorgung
8.1.1 Trinkwasser
Das Plangebiet ist triﬁkwasserseitig erschlossen. Netzerweiterungen sind nicht vorgesehen.
8.1.2 Loéschwasser
Nach Arbeitsblatt W 405 sind 48 m*h (13,3 I/s) Loéschwasser fir Reine und Allgemeine

Wohngebiete mit bis zu 3 Voligeschossen bereitzustellen. Die Bereitstellung erfolgt aus
dem &ffentlichen Trinkwassernetz.
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8.2 Entwisserung
8.2.1 Schmutzwasser

Nach Abschluss umfénglicher Untersuchungen zur Entwésserung des Plangebietes im Auf-
trag der HWA wurde entschieden, das Plangebiet Gber zwei getrennte Hauptsammler als
Mischwassersammler im Kirschbergweg und der Fuchsbergstralie zu entwassern.

Aufgrund der Gelédndesituation kénnen damit jedoch grofe Teile des Plangebietes nicht
mehr im freien Gefélle entwéssert werden. Das Mischwasser des Tulpenweges soil vom
Standort der derzeitigen Kleinkléranlage aus in den Kanal in der Fuchsbergstrae gepumpt
werden. Das bedeutet, dass am Standort der Kieinklarantage ein Abwasserpumpwerk zu
errichten ist. Ebenso missen alle tieferliegenden Grundstiicke des Kirschbergweges und
der Fuchsbergstraie ihr Schmutzwasser auf eigene Kosten zu den Sammlern in den Stra-
Ben pumpen. Da in der Fuchsbergstrale in Héhe Grundstiick Nr. 33 eine Kuppe ist. muss
der Sammler dort extrem tief verlegt werden, was bei dem anstehenden Fels zu erhéhten
Kosten flihrt.

Von der urspriinglichen Worzugsvariante, einen Abwasserkanal parallel zu dem (in diesem
Zusammenhang wiederherzustellenden) Graben in der Tiefenlinie einzuordnen, wurde im
Laufe der Bearbeitung Abstand genommen.

Nachteil dieser Variante war, dass ein ca. 6,0 m breiter Streifen fir den Graben und Samm-
ler bendtigt wirde. Diese Losung wiirde zu Nutzungseinschrankungen der Grundstiicke
fihren und die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz negativ beeinflussen, da die Entnahme von ge-
bietspragendem und hochwertigem Griinbestand entlang des Grabens notwendig wiére.
Auch die erforderliche Anbindung des Abwasserkanals an den Sammler in der Strale wére
AuRerst problematisch. In diesem Zusammenhang wird auch das Offnen des in der Tallage
verlaufenden Grabens nicht mebhr als vorrangiges Planungsziel verfolgt.

Mit der abwassertechnischen ErschlieBung der StralRenziige werden die vorhandenen Ein-
leitung von (vorgekldrtem) Schmutzwasser in den Graben beseitigt, neue Direkteinleitungen
werden im Zuge der Bebauung nicht genehmigt.

8.2.2 Regenwasser

Fir die Beseitigung der Niederschlagswasser von Privatgrundsticken sind gemaR Abwas-
serbeseitigungssatzung der Stadt Halle die Grundstlckseigentiimer selbst verantworttich,
sie werden in der Regel nicht in das Abwassernetz (bernommen. Deshalb sollte das Re-
genwasser nach Mdéglichkeit auf dem Privatgrundstiick verbleiben. Durch eine hohe Versi-
ckerungsrate kann zudem eine weitgehende Anpassung an den natirlichen Wasserhaus-
halt erfolgen. Dem dient auch die deutlich unter der zulassigen Obergrenze liegende

Grundflachenzahl.

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet schrénken eine gezielte Versickerung jedoch teilweise
ein. Solite diese Versickerung auf den Grundstiicken nicht mdéglich sein, kann das Regen-
wasser (gedrosselt) in das Mischwassernetz eingeleitet werden. Dazu besteht mit Verle-
gung von Mischwasserkénalen in den StraBen die grundsétzliche Méglichkeit. Allerdings ist
die Einleitungsmenge auf die Menge zu begrenzen, welche von einer zu 10 % versiegelten
Fidche abflieBen wirde. Darlber hinaus anfallende Regenwassermengen sind auf dem
Grundstiick zuriickzuhalten. Die vorhandenen Kleinklaranlagen, die nach Anschiuss an die
zentrale Abwasserableitung aufier Betrieb gehen, kénnen als Regenwasserspeicher weiter

genutzt werden.

-
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Dadurch wird die innerhalb der Tallage anfallende Wassermenge reduziert. Tatsache ist
jedoch, dass innerhalb des Plangebietes mehr Wasser anfallt, als versickert werden kann.
Ohne eine entsprechende Ableitung dieser Oberflachen- und Schichtenwasser waren die
nordwestlichen Grundstiicke wesentlich beeintrachtigt. Aus diesem Grunde muss der Be-
bauungsplan eine Regelung finden. Diese kann nicht im privatrechtlichen Bereich liegen.

Daher wird das Grabenflurstiick durchgéngig als Gewésser (verrohrt) dargestellt. (Die Dar-
stellung Uber ein sonstiges Planzeichen erfolgt in Anlehnung an Leitungsrechte auf schma-
len Fldchen und wird mit der Grundnutzung der Wohnbauflache Uberlagert.} Zu dem Zeit-
punkt, zu dem der Graben nicht mehr der Abwasserableitung dient, soll die Unterhaltungs-
last und das Flurstick von der HWA an die Stadt Gbergehen.

Die Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten kénnen nur manuell durchgefiihrt werden. Ein
entsprechender Zugang Uber die Grundstiicke ist zu gewéhrleisten.

Das Regenwasser der 6ffentlichen Verkehrsfidchen wird in die Mischwassersammier inner-
halb der Straen abgeleitet. Das im Bereich Tulpenweg anfallende Regenwasser wird in
den Abwasserkanal Fuchsbergstrae abgeleitet.

8.3  Energieversorgung
8.3.1 Elektroenergie

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Netz. Der vorhandene Trafo
im Kirschbergweg wurde nicht speziell als Flache fir Versorgungsanlagen gekennzeichnet, -
da diese Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO ausdricklich zulass:g sind und durch textliche

Festsetzungen keine Einschrankungen erfolgen. ‘

8.3.2 Fernwirmel/Gas

Eine Fernwarmeversorgung ist nicht vorhanden und wegen der geringen Abnehmerdichte
nicht vorgesehen.

Eine Versorgung mit Gas ist gfundsétzlich maglich.
8.4 Abfallentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch die zugelassene Entsorgungsfirma. Fir Hausmull sind die
entsprechenden Mullcontainer auf den Grundsticken unterzubringen. Ein Anfahren der
Jhinteren* Grundstiicke ist nicht vorgesehen. Die Anlage von entsorgungsgerechten Stand-
ptatzen flr Abfallsammelbehélter ist im Zusammenhang mit den ausgewiesenen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten im Abstand von max. 15 m zu offentlichen Verkehrsflachen zu
beriicksichtigen.

Wertstoffstellplatze sind entsprechend dem Bedarf im &ffentlichen StraRenraum einorden-
bar {(z. B. Tulpenweg Héhe Nr. 3 oder Fuchsbergstrate). Da es sich um bestehende Con-
tainerstellplatze auf dffentlichen Flachen handelt, die erhalten bleiben, ist eine Kennzeich-
nung in der Planzeichnung nicht erforderlich. Eine entsprechende Einfassung (z.B. Palisa-

‘den) bzw. Eingriinung ist in der Objektplanung zu beriicksichtigen.
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9 Flachenbilanz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungspianes Nr. 104 umfasst eine Flache von ca.
12,54 ha, wovon im einzelnen ausmachen:
9.1 Bauflachen

Teilgebiet 1 4,05 ha
Teilgebiet 2 3,14 ha
Teilgebiet 3 2,40 ha
Teilgebiet 4 1,72 ha

11,31 ha 90,2 %
9.2 Verkehrsflaichen
sffentliche Verkehrsfiachen 113ha - 9,0%
9.3 Sonstfges

Gewasser (verrohrt) X 0,10 ha 0,8 %

10 Planverwirklichung
10.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung der Grundstiicke ist zum Erreichen der Ziele
des Bebauungsplanes nicht notwendig. Notwendige Grundstlicksanderungen sollen privat-
rechtlich geregelt werden. Zur Sicherung der ErschlieBung der hinteren Bereiche der Bau-
felder sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in der Planzeichnung dargestellt. Zu ihrer recht-
lichen Umsetzung siehe Punkt 6.3.

10.2 Kostenschiatzung/Kostentragung

Durch den Bebauungsplan kénnen private BaumaRnahmen umgesetzt werden. Es entste-
hen hieraus keine haushaltswirksamen Kosten, die Gber den reinen Planungsaufwand hin-

aus gehen.

Flr den spéateren Ausbau der Fuchsbergstraie, flr den Kanalbau der Abwasserleitungen
und fir die Ausgleichsmanahmen entfallen auf den Geltungsbereich anteilig folgende ge-
schatzte Kosten:

€

Kanalbau Kirschbergweg anteilig auf StraBenlange bezogen, 479.250,00
528 m L&nge gemal Kostenschitzung der HWA
Kanalbau Fuchsbergstrafle ~ {einschlieRlich Regenentwisserung und hereits
524 m Lange ‘ Hausanschlussleitungen

> realisiert
Druckleitung und Pumpstation gemal Kostenschatzung s.o. - 70.000,00
Tulpenweg

-
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Zwischensumme Entwasserung 549.250,00
Einheit Menge €/ME
Stralenbau Fuchsbergstralle
grundhafte Rekonstruktion der
Fahrbahn, 5,50 m Breite m? 2.882 75,00 216.150,00
Gehweg, 2,00 m Breite m? 1.048 40,00 41.920,00
Leuchten 1/20 m 524 90,00 47.160,00
Zwischensumme 305.230,00
zzl. Baunebenkosten v.H. - 20 366.276,00
st Einheit Menge €/ME €
Grunderwerb FuchsbergstraBe |nach Angaben Stadtvermessungsamt 87.500,00
Tulpenweg _ 3.500,00
Kirschbergweg 3.000,00
AusgleichsmaRnahmen
Straucher m? 5.400 5,00 27.000,00
Laubgehdlze Sick. 145 100,00 14.500,00

Ein tatsachlicher Ausbau der Fuchsbergstralle unterfallt dem Stralenausbaubeitragsrecht.
Die teilweise Refinanzierung des Straenausbaus erfolgt durch Anliegerbeitrage.

Die MaRnahmen zum Grlnausgleich werden von der Stadt ansteile des Eingriffsverursa-

chers durchgeflihrt. Die Kosten werden Uber die Satzung zur Erhebung von Kostenerstat-

tungsbeitragen von den Eigentiimem der Flurstiicke, denen MaRnahmen zum Ausgleich
i zugeordnet sind, erhoben,

5
ety
e

11 Wesentliche Auswirkungen der Planung
11.1  Natur und Landschaft

Die Bebauung des bisher in Teilen nicht bebauten Gebietes stellt nach Bundesnaturschutz-
gesetz § 8 einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die Bedeutung des Eingriffes ergibt
sich aus dem Umfang der dem Naturhaushalt entzogenen Flachen und der Beeintrachti-
gung des Landschafisbildes. Mit der Verdichtung der Bebauung ergeben sich Veradnderun-
gen zum gegenwdértigen Zustand. Der Gehdlzbestand wird dezimiert und der naturmnahe
Charakter geht teilweise verloren. Bei Einhaltung der Festsetzungen zur Vorgartengestal-
tung sowie zu den Pflanzbindungen kann die Verénderung in vertraglichen Grenzen gehal-
ten werden.

Der unmittelbare Eingriff in die Natur ist entsprechend der in der dkologischen Bilanz be-
schriebenen Folgen als erheblich zu bewerten und muss ausgeglichen werden. Da der Ein-
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griff innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden kann, werden 2 Malinahmen
aullerhalb festgesetzt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei Umsetzung der vorgeschlagenen Schutz- und
Ausgleichsmanahmen die projektbedingten Eingriffe in ihrér Wirkung vermindert bzw.
kompensiert und die ,0kologische Bilanz" weitestgehend ausgeglichen werden kann. Ledig-
lich die Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen nicht ausgeglichen werden.

11.2 Stidtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Ortsteils

Negative stadtebauliche Impulse fiir die Gesamtstadt sind durch die Planung nicht gege-
ben, da die Auswirkungen auf die Gesamtstadt wegen der geringen GréRe und Wirksamkeit
vollig untergeordnet sind.

Durch die Méglichkeit, Wohnungen zu bauen, kann es zu einer Zunahme der Bevélkerung
im Ortsteil kommen, die aber wegen der Begrenzung der Wohnungsanzahl je Gebaude und
der wenigen zur Verfigung stehenden potentiellen Baufl&dchen sehr gering sein wird. Inner-
halb des Plangebietes wird sich die Anzahl moglicher, neu zu errichtender Wohnhauser auf
ca. 20 begrenzen. '

Der Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infrastrukitur kann im Ortsteil abgedeckt werden.

Durch die klare Begrenzung der Baufelder auf die Randbereiche des Plangebietes und die
Freihaltung des ,grinen Innenbereiches* werden stadtebauliche Pradmissen geschaffen.

11.3 Ortsbild

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit, Hausform, Wohnungsanzahi, Gebaudelénge
und Gestaltung der Vorgéarten wird das Ortsbild in seiner positiven Wirkung erhalten und
dem Anspruch auf ,gehobenes Wohnen* im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen

Rechnung getragen.
11.4 Verkehr

Durch die Bebauung des Gebietes wird Verkehr erzeugt, der zusatzlich das vorhandene
schmale Stralennetfz belastet. Wegen der Beschrankung der Wohnungszahl, die Begren-
zung der Baufelder und die wenigen potentiellen Bauplétze sowie den konsequenten Aus-
schluss verkehrsintensiver Antagen wird sich die Zunahme in engen Grenzen halten. Somit
sind keine negativen Auswirkungen auf das Verkehrsnetz und die Wohnqualitdt der Umge-
bung zu erwarten.

11.5 Belange der Bevilkerung im Plangebiet

Mit dem Bebauungsplan werden Mdglichkeiten zur weiteren geordneten Bebauung des
Plangebietes mit Wohngebduden und zu Absicherung der ErschlieBung geschaffen.
Gleichzeitig wird durch die Festsetzungen die Verdichtung begrenzt und damit der hohe
Wohnwert des Gebietes gesichert. Damit wird auch den Wiinschen der Bewohner des

Plangebietes Rechnung getragen.

Mit der weitestgehenden Vermeidung von Eingriffen in Privatgrundstiicke durch den Ver-
zicht auf &ffentliche ErschlieRungen im Plangebietsinneren erlibrigen sich Manahmen der
Grundstlicksneuordnung und die Umsetzung der im Bebauungsplan vorgegebenen Mog-
lichkeiten zur Erweiterung der Bebauung bleibt den Grundstiicksbesitzern Gberlassen.

hY
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11.6 Wirtschaft

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die zwei vorhandenen Gartenbaubetriebe in
ihrer Existenz gesichert. Die Tatigkeit freier Berufe wird durch die Planung in keiner Weise
eingeschrankt. Geplante gewerbliche Entwicklungen in der Umgebung (B-Plan Nr. 97) wer-
den nicht negativ berthrt.

11.7 Stiddtischer Haushalt

Da zur Zeit noch keine abschlieRende Kostenschatzung vorliegt (Punkt 10.2 Grobkosten-
schatzung) sind die Auswirkungen auf den Stadtischen Haushalt noch nicht konkret dar-
stellbar. Der Ausbau der FuchsbergstraRe durch die Stadt sollte parallel zur Kanalverlegung
durch die HWA erfolgen (zumindest ein Anschluss der StralRenentwésserung), die flr
2001/02 vorgesehen ist. Dafiir wéaren Kosten in den stadtischen Haushalt einzustelien. Eine
Refinanzierung der umlagefahigen Kosten kann durch Ausbaubeitrage erfolgen.
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Bebauungsplan Nr. 104 der Stadt Halle

Anlage

Liste geeigneter Pflanzen zur Verwendung im B-Plangebiet

1.

Geeignete Geholze fiir Laubgehdlzhecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Ligustrum vulgare

Ligustrum vulgare ‘Atrovirens'
Ligustrum vulgare ‘Lodense’

Lonicera xylosteum

Viburnum opulus ‘Compactum’

Geeignete Gehélze fiir feuchte Lagen |

Alnus glutinosa

Corylus avellana -

Fraxinus excelsior .
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis -
Salix purpurea
Salix triandra
Salix viminalis
Ulmus laevis
Ulmus minor
Viburnum opulus

Feldahorn

Hainbuche
Kormnelkirsche

Gemeiner Liguster
Immergriiner Liguster
Zwergliguster

Gemeine Heckenkirsche
Schneebalt

Schwarzerle
Haselnuss
Gemeine Esche
Stieleiche
Sitberweide
Salweide
Bruchweide
Purpurweide
Mandelweide
Korbweide
Flatteruime
Feldulme
Gemeiner Schneeball

Geeignete Gehdlze fiir sonstige Pflanzungen

Acer campesire
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Fragufa alnus
Ligustrum vulgare
Vibunum opulus

Feldahorn

Bergahorn

Birke

Hainbuche

Rotbuche

Esche

Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche

Winterinde
Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffliger Weidormn
Eingriffliger Weildorn
Faulbaum

Gemeiner Liguster
Gemeiner Schneeball
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