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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 127 Wohnbebauung An der Frohen Zukunft

Stand 20.01.2006
1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Grundstiick liegt im Bereich einer Eigenheimsiedlung und wurde urspriinglich gewerb-
lich genutzt. Dem entsprachen die dort vorhandenen Lagerschuppen und Garagen. Bedingt
durch die Aufgabe der gewerblichen Nutzung ist eine Neunutzung der Fléchen nur durch
Behebung der groben stadtebaulichen Missstande méglich.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle ist das gesamte Gebiet als ,Wohnbauflache" dar-
gestelit. Den damit verbundenen stadtebaulich-gestalterischen Anforderungen wurde das
Plangebiet in seinem damaligen Zustand nicht gerecht. Es besteht demzufolge die Notwen-
digkeit, die Flachen stadtebaulich im Rahmen eines Bebauungsplanes neu zu ordnen und
damit einen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen.

Fur die ehemals brach gelegenen Grundstiicke hat der Investor Wilma Bauprojekte Berlin —
Leipzig GmbH an die Stadt Halle (Saale) einen Antrag zur Errichtung von EIQEHhElI’I"IEI"! im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestelit.

Zur planungsrechtlichen Absicherung und zur Sicherung der geordneten stidtebaulichen
Entwicklung und der ErschlieBung ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes erforderlich, Zur Absicherung und Umsetzung des Vorhabens ist ein Durchfiih-
rungsvertrag zwischen der Stadt Halle und der WILMA Bauprojekte GmbH geschlossen.

Ausgehend von der Zielstellung einer angemessenen Abrundung des vorhandenen Wﬂhﬁ-
gebietes soll ein Standort fir Eigenheime in verschiedenen Bauweisen zum Abschluss ge-

bracht werden. Diese GroRenordnung als innerstadtischer Standort dient der Deckung des -

gegenwartig anstehenden Bedarfes an kostengtinstigen und flachensparenden Individual-
bauten dienen.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Halle (Saale).

Der Geltungsbereich des Wohngebietes An der Frohen Zukunft umfasst eine Flache von
13.099 m? und wird begrenzt

- im Norden vom Flurstick 189/4

- im Osten durch die Einfamilienhausbebauung entlang der Strale An der Frohen Zukunft
- im Siden von der Strafke Frohe Zukunft

- im Westen von privaten bzw. 6ffentlichen Flurstiicken 4/35, 215, 4/38, 4/ 42

Das Bebauungsplangebiet umfasst in der Gemarkung Halle, Flur 8 die Flurstiicke 214, 218,
217 vollsténdig und die Flurstiicke 3/5 und 9/1 anteilig.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN,
PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des § 2 ff BauGB aufgestelit.

Die Ausweisung ,Wohnbauflache" im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) ent-
spricht der beabsichtigten Nutzung. Somit steht der Bebauungsplan dem Fldchennutzungs-
plan nicht entgegen. Andere Gbergeordnete Planungen, die das Gebiet betreffen sind der-
zeit nicht bekannt. Die friihzeitige Burgerbeteiligung gemas § 3(1) BauGB wurde durchge-
flhrt. Anregungen zur Planung sind nicht vorgebracht worden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 127 Waohnbebauung An der Frohen Zukunfi

4. UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Es wurde festgestellt, dass durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes die GroRen- und Leistungswerte fiir die in der Nr.18.1 bis 18.8 der Anlage 1 zum UVPG
genannten Vorhaben nicht erreicht werden. Daher besteht keine Verpflichtung zur Durch-

fihrung einer Umwelterheblichkeitspriifung. Eine Vorpriifung des Einzelfalls ist daher eben-
falls nicht vorzunehmen.

5. BESTANDSAUFNAHME
51 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Grundsticksflachen befinden sich bis auf das 6ffentliche Straenflurstiick 9/1 und das
stadtische Flurstick 3/5 in Privateigentum des Investors. Es ist seitens der Kommune vor-
gesehen, das Flurstiick 3/5 als offentliche Stratkenverkehrsflache zu widmen.

5,2 BAUBESTAND (AKTUELLE NUTZUNG)

Die Umgebung des Plangebiets ist gekennzeichnet von Wohnbebauung in unterschied|i-
cher Bauweise.

Wahrend die Sidseite der Stralte Frohe Zukunft von dlteren zweigeschossigen Reihenhau-
sern gepragt ist, sind fur die nordlich und &stlich anschlieBenden Siedlungsteile Einfamili-
enhauser charakteristisch. Im Westen schliefen sich private und stadtische Flachen an,
wobei die Hauptnutzung Schule ortsbestimmend ist.

Das Plangebiet selbst ist mittierweile von der ehemaligen Gewerbebrache befreit, auf deren
Flache eine Vielzahl von Lagerschuppen und Garagen aufstanden. Neben diesen zum Teil
stark baufalligen Gebauden waren noch diverse Reste weiterer bereits teilweise abgerisse-
ner Bauten wie Fundamente und sonstige befestigte Fldchen vorhanden. Die ehemaligen
Gewerbebauten sind mit der Neubebauung weitestgehend entfernt und werden je nach
Baufortschritt dem neuen Wohngebiet weichen. Die' unbefestigten Grundsticksflachen in
der Mitte des Plangebietes und entlang der Stralle Frohe Zukunft beinhalten einen zum Teil
groBeren Baumbestand, welcher mittlerweile in das Vorhaben integriert ist bzw. durch
Kompensationsmalnahmen ersetzt wird.

5.3 NATUR UND LANDSCHAFT
Schutzgut Boden

Topografie

Das Gelande im Plangebiet ist als eben zu bezeichnen bis auf eine ca. 2-3 m hohe Bo-
schung, welche parallel zur Stralle Frohe Zukunft in etwa 10 m Abstand zu dieser verlauft.
Es ist ein leichter Anstieg von Ost nach West und Nord nach Std zu verzeichnen von ca.

1 -3 % Hangneigung. Die Hohenbezugspunkte liegen auf der unteren Flache zwischen ca.
111 m . HN und 113 m Gi. HN. Oberhalb der Béschung werden Héhen von ca. rd. 114 bis

116 m (. HN erreicht. Hier gleicht sich das Geldndeniveau an die vorhandene Stratenlage
an.

Geologie, Bodeneigenschaften

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Quartiar zuzurechnen mit saalezeitlichem Geschie-
bemergel.

Naturrdumlich wird das Plangebiet als Ebenen-Flachhanggefiige des Hachplateaus auf
dem Halleschen Plateau (sandléRbestimmt) bzw. der Peissener Platte gefihrt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Mr. 127 Wohnbebauung An der Frohen Zukun(l

Es wurden Baugrunduntersuchungen durch das Baugrundbiiro Dr. Frauendorf vorgenom-
men (Prufbericht v. 08.11.2002).

Es werden natiirliche Bodenschichtungen pleistozéner Bildungen (glazifluviale Sande und
Geschiebemergel) erwartet, welche unterlagert sind von tertidren Sedimenten. In die tertia-
ren Sedimente ist verbreitet Braunkohle eingelagert. Im Betrachtungsgebiet war die Elraun-
kohle abbauwiirdig.
Bei den Baugrunduntersuchungen wurde Folgendes zur Baugrundsituation festgestelit:
Unter einer ca. 1 m méchtigen Auffiillung sind die folgenden Béden tiberwiegend natiirlich
abgelagert, bereichsweise jedoch durch bergbauliche Vorbelastung in ihrer natiirlichen La-
gerung gestort. Die ungestorten glazifluvialen Sande weisen (iberwiegend mitteldichte La-
gerung auf, wobei die Lagerungsdichte insgesamt im unteren Bereich dieser Dichtekatego-
rie angesiedelt ist. #
Es ist-nur mit einer bedingten Versickerungsfahigkeit des Bodens auf Grund der Anwesen-
heit von bindigem Material im Untergrund zu rechnen.
Als Bodengesellschaften sind geringwertige und schlechte Béden (<= 40) zu verzeichnen.
In der Bodenkarte des GLA sind folgende Angaben fixiert, die sich jedoch auf die urspriing-
lich vorhandenen Bodenverhéltnisse beziehen:
- Nérdliche Halfte des Plangebietes: Tschermnosem, selten Braunerde-Tschermosem aus
LoR,
lokal tiefsand-, tieflehm- oder tiefgesteinsunterlagert
- Sldliche westliche Halfte des Plangebietes: Tschernosem aus L&R und Sandléf Gber
Geschiebemergel

- Oslliche siidliche Halfte: Braunerde-Tschernosem aus LéBsand und Sandlon uber
Geschiebelehm und —mergel

Bergbau

Aus der eingeholten Stellungnahme des Bergamtes Halle/S. ist zu entnehmen, dass der
Braunkohlebergbau zwischen 1895 und 1905 im Tiefbau erfolgte, wobei Abteufen von 20 —
25 m angegeben sind.-Nach o0.g. Stellungnahme kann davon ausgegangen werden, dass
groBflachige Senkungen der Tagesoberfliche als Folge des Abbaus weitgehend abgeklun-
gen sind. Bei stalischen und dynamischen Belastungen ist aufgrund des Deckgebirges
durch die Abbausenkungen mit zusatzlichen Setzungen zu rechnen. Wegen der Wechsel
zwischen Pfeilern und Abbauen kénnen diese ungleichmafig verlaufen.

Die Abbaukante befindet sich unter dem Baufeld WA1 parallel zur StraBe Frohe Zukunft
verlaufend. Durch das Absenken der (ber den Abbaufeldern befindlichen Bodenschichten
treten in diesem Bereich starke Stérungen des natiirlichen Bodenverbandes auf (z.B. Zer-
rungen / Verwerfungen), die zu Verdichtungs- und Auflockerungszonen im Boden fiihren.
Das Auftreten lokaler Tagesbriiche als Folge des Zubruchgehens evtl. noch vorhandener
Grubenbaue kann ebenfalls nicht villig ausgeschlossen werden. Es werden mogliche Ta-
gesbriiche einen Durchmesser von 2 — 3 m nicht Uberschreiten. Demzufolge sind fir die
geplanten Baulichkeiten Sicherungsmafinahmen zu treffen, welche in Baugrunduntersu-
chungen im Vorfeld zu fixieren sind. Die betroffenen Flachen sind im Planteil eingetragen.

Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind (§ 9
Abs.5 Nr. 3 und 6 BauGB)

Auf dem Grundstiick besteht kein Altlastenverdacht. Bei den Bodenerkundungsarbeiten
wurden nach visuell - taktiler Bodenansprache keine organoleptischen Auffalligkeiten bzw.
Pragung durch Umweltschadstoffe festgestellt.

Bewertung:

Bedingt durch die intensive Nutzung der Flachen fir Gewerbe und Bergbau sind die Krite-
rien Naturndhe und Seltenheit des vorhandenen Schutzgutes Boden als von geringer Be-
deutung einzuschatzen, Die physiko-chemische Filterfunktion des Schutzgutes Boden wird
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in Erweiterung des vorliegenden Baugrundgutachtens (Stand vom 19.03.03) vom Gutachter
Dr. M. Frauenhofer wie folgt beschrieben:

a) Sudliches Viertel des Baubereiches: In diesem Bereich stehen ab OKG (ca. 112 m HN)
bis in eine Teufe von ca. 107 m HN schwach bis stark schluffige Feinsande an. Diese B&-
den weisen bei der gegebenen Uberdeckung des Grundwassers von =2,50 m nach den
Kriterien des Arb.-Bl. W 101 des DVGW-Regelwerkes eine gute Filterfahigkeit bzw. Reini-
gungs- und Schutzwirkung far Fremd- und Schadstoffe auf. .
b) Gbrige (mittlere und nordliche) Dreiviertel des Baubereiches: In diesem Bereich stehen’
fast ausschlieltlich bindige Béden an. Diese weisen generell eine (sehr) gute Schutzwirkung
flir Grundwasser auf. Die Schutzwirkung beruht dabei weniger auf der Filterfunktion als viel-
mehr auf der abdichtenden Wirkung dieser schwer durchlédssigen Béden

Damit ist die physiko-chemische Filterfunktiori'des Schutzgutes Boden generell als gut ein-
zuschatzen. Eine Erosionsgefahrdung liegf nur auf den vegetationslosen Flachen im Nord-
teil des Planungsgebiets vor. Das Biotopentwicklungspotential weist eine gewisse grofiere
Wertigkeit auf, da lGber den Zeitraum der Nichtanwesenheit von Menschen der Oberboden
sich in den Bereichen mit gréierem Baumbestand in Teilen erholen konnte und somit heute
wieder bessere Biotopentwicklungsbedingungen bietet.

Schutigut Wasser

Bei den durchgefuhrten Baugrunduntersuchungen wurden ebenfalls die hydrologischen
Verhaltnisse mit aufgenommen. Dabei wurde freies Bodenwasser in Abhangigkeit von der
jeweiligen Gelandemorphologie zwischen 4,3 und 8,9 m unter OKG angetroffen. Danach
kann das Grundwasserniveau zum Erkundungszeitpunkt bei ca. 108,2 m HN angenommen
werden. In Nasseperioden ist laut Stellungnahme des LAGB vom 22.09.03 mit einem Was-
seranstieg zu rechnen der einen Bemessungspegel Grundwasser von </= 111,0.m HN
(HGW-Wasserstand) erwarten 1aBt. Dies bedeutet, dal insbesondere im nérdlichen Bereich
des Baugebietes das Grundwasser zeitweise bis nahe OKG aufsteigen kann. Demzufolge
sind Kellerkonstruktionen druckwasserdicht auszufihren. Eine Drainung als Schutzmafs-
nahme vor Kellerdurchndssung reicht nicht aus. Entsprechend dem HGW-Wasserstand ist
die Auftriebssicherheit und Dichtheit der Ingenieurbauwerke (insbesondere Rohrleitungen
und Schachtbauwerke aller Art) und Gebaudekeller zu bemessen.

Sowohl die urspringliche bergbauliche Nutzung als auch die z.Z. noch vorhandene bauli-
che Nutzung mit relativ vielen stark befestigten Flachen stellen eine starke Stérung des
Schutzgutes Wasser dar.

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Aussagen zur Hochwassergefahr-
dung sind nicht bekannt.

Bewertung:

Naturnahe und Naturbelassenheit sind durch die zuriickliegende gewerbliche und bergbau-
liche Mutzung negativ einzuschatzen.

Bedingt durch die nutzungstechnischen Stérungen aus Gewerbe und Bergbau ist die Emp-
findlichkeit gegeniiber neuen Eingriffen nicht mehr gegeben, da die Stérung bereits in ei-
nem Umfang stattgefunden hat, der durch die Neunutzung nicht (iberschritten wird. Eine
Gefahrdung durch den Altbestand liegt nicht vor. Allerdings sei vorsichtshalber darauf hin-
gewiesen, dass bei der momentan brachliegenden Nutzung des Gelandes ein illegales ﬁ}b—
lagern von Abféllen / Mall nicht unterbunden werden kann und dieses in Zukunft schon eine
gegenwdrtig nicht einzuschatzende Gefahr darstellen wird.

Schutzgut Klima / Luft

Das Planungsgebiet liegt groRklimatisch gesehen im Klimabezirk des Borde- und Mittel-
deutschen Binnenklimas mit einem jahrlichen durchschnittlichen Niederschlag von rd. 500
mm und einer mittleren Jahres-Luftternperatur von ca. 9 ° C.
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Bedingt durch die Lage inmitten des Stadtgebiets von Halle ist das Planungsgebiet im Ver-
gleich zur umgebenden offenen Landschaft eher durch ein Stadtklima, d.h. durch geringere
Niederschldge und héhere Temperaturen geprégt. _
Im Planungsgebiet sind keine potentiellen Kaltiuft- und Ventilationsbahnen und keine Wir-
meinsel erkennbar. Bedingt durch die bisher relativ starke Durchgriinung ist der Planungs-
raum und seine Umgebung groBrdumig eher als Kaltluftentstehungsgebiet zu betrachten.

Bewertung

Da das Plangebiet sehr kleinflachig ist, besitzt es keine wesentliche klimatische Ausgleichs-
funktion und lufthygienische Bedeutung.

Schutzgut Arten und Biotope

Vorhandene Flora

. Das Plangebiet liegt von seiner potentiellen natiirlichen Vegetation im Gebiet der Eichen —
Hainbuchenwalder mit der Spezifikation subkontinentaler Traubeneichen — Hainbuchenwald
mit Winterlinde unter subkontinentalem Einfluss.

Floristisch ist das Gebiet einzustufen als verarmte Waldsteppenflora.

Da das Gebiet in zurlickliegender Zeit sowohl zu bergbaulichen als auch zu gewerblichen
und baulichen Zwecken genutzt wurde und wird, ist von der urspriinglichen Vegetation
nichts mehr erhalten. Die derzeitige bauliche Situation mit diversen Gebéauden, befestigten
Flachen und sonstigen umherstehende Bauteilen und Ablagerungen stellt bereits einen
erheblichen Eingriff dar, der sich mit weiterer Zeitverzogerung verstarken kann, da illegale
Ablagerungen (Gartenabfalle, Hausmiill) bestandig vorgenommen werden.

Positiv zu bewerten ist der Baumbestand in Gebietsmitte, welcher sich in jungerer Zeit ent-
wickelt hat, da das Gewerbeanwesen nicht mehr genutzt wurde. Hier ist vorwiegend Wild-
wuchs der Arten Acer, Betula und Tilia zu verzeichnen. Diese Flache kann als Ruderalfia-
che, allerdings weitgehend ohne Strauch- und Krautschichten bezeichnet werden. Lediglich
Pionierpflanzen wie die Goldrute tragen teilweise zur Bildung einer Krautschicht bei. Gleich-
falls von hoherem okologischen Wert ist die Altgehdlzflache entlang der vorhandenen Bé-
schung an der Strafte Frohe Zukunft. Die hier vorherrschenden Baumarten Robinia und
Ulmus mit Unterwuchs Hedera helix sind kennzeichnend fir karge Béden und Béschungs-
bewuchs als Pioniergehélz, Diese Flache ist zweifellos schon wesentlich langer ohne Nut-
zung, d.h. ohne menschliche Eingriffe — entstanden vermutlich als Folge der Beendigung
der bergbaulichen Tatigkeit.

Weiterer Einzelbaumbestand befindet sich entlang der Strale An der Frohen Zukunft und
verstreut im Gelande, Hier sind ebenfalls die Arten Acer, Robinia und Betula vorherrschend.

Uber eine Vorort-Aufnahme wurde der Baumbestand bewertet und die hochwertigen Ge-
holze zum Erhalt vorgeschlagen und in die Planung aufgenommen. Hierbei handelt es sich
um die Bdume Nr. 0 Linde, Nr. 30 Linde, Nr. 62 Kirsche und Nr. 101 Walnuss.

Es handelt sich demzufolge hier, als auch in der Umgebung des Plangebietes, um ein stark
anthropogen gepragtes Gebiet mit langfristig entwickelter hemerophiler Fauna und Flora

Der Bestand im weiteren Umfeld ist gepragt durch Siedlungsbebauung. Hier hat ebenfalls
eine urbane Uberformung durch die menschliche Existenz stattgefunden.

Aufgrund des stark anthropogen (iberformten Charakters des Gebietes ist vermutlich in den
Pflanzengesellschaften nicht mit Arten der Roten Liste zu rechnen.
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Vorhandene Fauna

Faunistische Untersuchungen sind nicht durchgefiihrt worden. Aufgrund der urspriinglichen
intensiven Nutzung des Plangebietes sowie deren Umgebung ist am Standort von keinen
aulergewohnlichen Tierarten-Vorkommen bzw. Populationen auszugehen.

Es ist anzunehmen, dass auf Grund der langjahrigen relativ ungestérten Entwicklung eini-
ger Teilflachen und deren Struktur standorttypische Kleinsauger (z.B. Igel) und siedlungsty-
pische Vogelarten vorhanden sind.

Auf Grund des Fehlens von Gewassem / Feuchtstellen sind Vorkommen von Amphibien
nicht anzunehmen.

Bewertung

MNaturnahe und Maturbelassenheit sind auf Grund der bergbaulichen und gewerblichen Nut-
zung negativ zu bewerten. Lediglich die baumbestandenen Flachen in Gebietsmitte und
entlang der Bdschung an der Stralle Frohe Zukunft weisen eine gewisse Hoherwertigkeit
auf, die aber in Gebietsmitte auf die Baume begrenzt ist, da eine Strauch- und Krautschicht
fehit. Negativ zu bewerten sind Artenstruktur und -vielfalt. Bedingt durch die jahrzehntelan-
ge Storung des Naturraumpotentials ist von einer zeitfernen Wiederherstellbarkeit eines

gewissen Okologischen Gleichgewichtes auszugehen, sofern der Mensch nicht verandernd
eingreift.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Die Ausgangssituation ist wie folgt zu beschreiben und zu bewerten:

Das grofraumige Landschaftsbild der umgebenden Siedlungslandschaft wird bei einer
landschafts-asthetischen Beurteilung fir Flachen in Bezug auf Vielfalt im mittleren Bereich
eingestuft,

Kriterium hierfir ist, dass dieser siedlungsgeprigte Freiraum gekennzeichnet ist sowohl
durch Kleingarten als auch durch Bebauung aus den 20iger und 30iger Jahren.

Das Planungsgebiet wird Gberwiegend von flachiger Gewerbebrache geprégt. Diese Brach-
landschaft driickt sich insbesondere in der Gestaltung und Nutzung der aufstehenden Ge-
baude aus, welche eine schwere Beeintrachtigung in Bezug auf das Ortsbild fur die umge-
bende Siedlung darstellt. Die vorhandenen teilweise auch verfallenen Gewerbegebaude
sind in ihrem Erscheinungsbild nur dem urspringlichen Nutzungszweck untergeordnet und
damit von keinem guten Erscheinungsbild gekennzeichnet. Negativ wirkt sich hier auch
noch aus, dass die Gebaude zum gréfiten Teil.ungenutzt sind und damit teilweise schon
massiv verfallen. Die gesamte vorhandene Nutzung stellt einen erheblichen Widerspruch
zur benachbarten Siedlungsgestaltung dar, der sowohl in der eigentlichen Nutzung als auch
im gegenwdrtigen Bauzustand und nicht zuletzt auch in der unmafstablichen Gréfenord-
nung zu sehen ist. Grofie vegetationslose Freiflachen ohne erkennbare Nutzung verleiten
lediglich zu unkontrollierten Ablagerungen aller Art. >

Das Landschaftsbild wird durch die erkennbaren Verbrachungs- und Verwahrlosungsten-
denzen in erheblichem Malte beeintrachtigt.

Die vorhandene Vegetation spielt nur insofern eine Rolle, als dass der flachige Geholzbe-
stand innerhalb des Siedlungsgebiets einmalig ist. Da er allerdings nicht nutzbar im Sinne
eines Erholungspotentiales ist (das Grundstiick ist flr die Allgemeinheit nicht begehbar),
geht die besondere Bedeutung fiir das Wohngebiet verloren. Dies ist auch darin zu sehen,
dass durch den Verwilderungseffekt die Bewohner diese Flachen eher zum Millabladen als
geeignet ansehen, als fir die Gblichen Nutzfunktionen von baumbestandenen Grinfldchen.
Eine weitere Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild / Erholungseignung stelit
die ungunstige Erschliefung / Zuganglichkeit der Flachen dar, welche zwar vorhanden, a-
ber lediglich auf die Versorgung der urspriinglich dort befindlichen Gewerbeaobjekt ausge-
richtet ist. Da aber umlaufende WegeerschlieRungen vorhanden sind und die Flachengrofie
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des Plangebietes eine Emeichbarkeit der vorhandenen nachbarlichen Wohngebiete ohne
notwendige Querungen angemessen ermdglicht, ist von einer geringen Beeintréchtigung
des Schutzgutes Landschaftsbild / Erholungseignung auszugehen. .

Flachen fir Gemeinbedarf sind im Gebiet ebenfalls nicht gegeben. Merkzeichen im Sinne

eine ldentifizierungsmdéglichkeit der Bewohner mit ihrem Gebiet gehen ebenfalls nicht von
dem Planungsgebiet aus.

Im Sinne von fehlenden Orientierungsméglichkeiten kann von einer geringen Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Landschaftsbild / Erholungseignung ausgegangen werden. In Teil-

bereichen ist jedoch am Gebietsrand Gehélzbestand vorhanden (Robinienbestand An der
Frohen Zukunft), der raumwirksam wird.

- Schutzgebiete / -objekte

Schutzgebiete und —objekte innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Da das Plan-
gebiet raumlich stark begrenzt ist und auch in unmittelbarer Umgebung keine Schutzobjekte

bekannt sind, wird davon ausgegangen, dass keine Beeintrachtigungen von zu schiitzen-
den Gebieten oder Objekten stattfinden.

Schutzgut Mensch

Es sind keine fur das Leben oder die Entwicklung von Menschen bedeutsamen Baulichkei-
ten auf dem Baugrundstiick vorhanden und werden auch nicht in der Umgebung beriihrt,
Zur Zeit ist eine Gefahr fir das Schutzgut Mensch aus einer méglichen Schadstoffbelastung
anderer Schutzgiiter (Luft, Wasser, Boden) nicht vorhanden. Eine Beeintrachtigung des
Schutzgutes Mensch durch Emissionen wird nicht angenommen. Hierfiir wird aber im Paral-

lelverfahren eine separate gutachterliche Stellungnahmen eingeholt, deren Ergebnisse,
wenn notig in die Planung einfliesen.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

Die aufstehenden Baulichkeiten stehen nicht unter Denkmalschutz. Schutzwiirdige Objekte

in der Nahe des Planungsgebiets sind nicht bekannt. Demzufolge gibt es diesbeziiglich
auch keine Betroffenheit. -

Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet lasst sich als anthropogen (iberformter Naturraum mit demzufolge zumeist
in Auspragung und Funktion beeintrachtigten Schutzgiitern charakterisieren. Es enthilt je-
doch im Bereich des Schutzgutes Arten und Biotope, und Landschaftsbild Strukturen mit
gewisser Bedeutung - wie der flaichenhafte Gehblzbestand und die vorhandenen Einzel-
baume. Im Hinblick auf den Arten- und Biotopschutzes, als biotopvernetzende Elemente
und als wesentlichen prdgender Bestandteil des Landschaftsbildes besitzen diese Struktu-

ren ein Entwicklungspotential.

5.4 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist Uber die Dessauer Strafle an das StraRenverkehrshauptnetz und damit
an das Uberregionale Stralennetz (Autobahn A 14) angebunden. Die Entfernung zum Au-

tobahnzubringer betrdgt ca. 1200 m. Das Stadtzentrum ist in ca. 2 — 3 km zu erreichen.

Das Plangebiet ist (iber die StraBe Frohe Zukunft und An der Frohen Zukunft an das stadti-
sche Stratennetz angebunden. Urspriinglich stellte die Strake An der Frohen Zukunft einen
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Fahrweg in unzureichender Breite fir einen Begegnungsfall und unzureichender Befesti-
gung dar.

Im Baugebiet selbst existierten diverse private ErschlieBungswege und Fliachen, welche zur
urspringlichen Nutzung des Geldndes als Gewerbefldche gehérten und dieses verkehrs-

technisch komplett erschlossen haben. Mit der Umsetzung der Planung findet eine ver-
kehrsgerechte Neuordnung statt.

‘Uber die Straenbahnlinie 1 mit Endhaltestelle an der Ecke Dessauer Strate / Frohe Zu-
kunft und die Bushaltestelle der Linie 25 am gleichen Standort in einer Entfernung von etwa
200 m ist das Plangebiet an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz angebunden.

5.5 STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Da das Gebiet bis vor wenigen Jahren noch gewerblich genutzt wurde, stellt die stadttech-
nische ErschlieBung kein Problem dar. Alle Versorgungsmedien sind in den angrenzenden
offentlichen Verkehrsstrallen vorhanden. Anschliisse an die Medien (Wasser, Energie und
Gas etc.) sind jedoch entsprechend der notwendigen Kapazitaten zu verandern.

Das Abwasserentsorgungssystem ist als Mischsystem in der Strale Frohe Zukunft vcrhan-

den, besitzt allerdings nur begrenzte Einleitkapazitaten, sodass zukinftig nur in gedrossel-
ter Form in das kommunale Netz eingeleitet werden darf.

6. PLANUNGSKONZEPT
6.1 STADTEBAULICHES ZIELKONZEPT

Stadtebauliche Ziele sind:

- Beseitigung von stadtebaulichen Missstdnden resultierend aus den brachliegenden Ge-
werbefldchen.

- Aufwertung des Baugebietes durch eine dem Standort und der Umgebung angemesse-
ne Bebauung und damit Erganzung und Abrundung des stadtischen Siedlungsberei-
ches.

- Errichtung von Eigenheimen in unterschiedlicher Bauweise entsprechend dem anste-
henden Baubedarf.

- Nutzung vorhandener ErschlieBungskapazitaten fir den innerstadtischen Eigenheim-
bau.

- Erganzung des vorhandenen Strallennetzes innerhalb des stadtischen Siedlungsberei-
ches durch Neugestaltung eines Teiles der Stralle An der Frohen Zukunft.

Anknlpfungspunkte fur die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes sollen auch die
Sachstande der vorhandenen gesicherten Erschliefung (StraBen, OPNV, stadttechnische
Medien) und der BaullickenschlieRung innerhalb des stadtischen Siedlungsbereiches sein.

Entsprechend dem anstehenden Bedarf an zentrumsnahen kostengiinstigen Einzel-, Dop-
pel- und Reihenhausern soll eine Wohnbauflache entwickelt werden, welche dem gegen-
wartigen Bedirfnis nach flachensparender Bauweise entgegenkommt.

Mit der Bebauung wird in Kubatur, Traufhhe und Stellung zum Strafienraum versucht, we-
sentliche Elemente der umgebenden Siedlungsstruktur aufzugreifen und fortzusetzen.

Entlang der Strale Frohe Zukunft wird strafenbegleitend eine Hauserzeile so errichtet,
dass der vorhandene Hohenunterschied durch ein gartenseitiges Kellergeschoss alffgeha-
ben wird. Gleichfalls in diese Bdschung hinein werden die Garagen gestellt, welche im Kel-
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lergeschoss als Abstellraum funktionieren. Die Lage der Gebdudezeile ist gebunden an die

vorhandene Béschung, welche laut vorliegendem Baugrundgutachten einen Abbaurand
einer ehemaligen Grube darstellt.

Entlang der Stralte An der Frohen Zukunft sollen Doppelh&user ebenfalls stralenbegleitend
errichtet werden.

Innerhalb des Baugebietes ist angedacht, Einzelh&user entlang einer mehrfach abgewinkel-
ten Gebietsdurchfahrt zu gruppieren. Hier entspricht die Auflockerung der Bebauung im
Gebietsinneren der umgebenden Siedlungsstruktur. Achssymmetrisch gegeniiber der Zu-
fahrt von der Stralke An der Frohen Zukunft wird aus gestalterischen Grinden ein Doppel-

haus angeordnet, was die umgebenden Einzelhduser in der Kubatur tiberragt und damit
dominiert.

Bei der Anordnung der Gebaude wird darauf geachtet, dass weitestgehend alle Grundsti-
cke nach Siuden, Osten oder Westen orientiert sind. Bei Nordgrundstiicken lassen sich gré-
tere Grundsticksflachen bilden, welche das Besonnungsdefizit wettmachen.

Entgegen der sonst ublichen Begrenzung der Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohnge-
biet auf 0,4 - wird bei diesem Konzept eine GRZ von 0,3 bzw. 0,35 fixiert - um der relativ
niedrigen Verdichtung im bestehenden Wohngebiet gerecht zu werden.

Damit ist von einem auch in der unmittelbaren Nachbarschaft typischen, hohen Griinanteil
der Grundsticke auszugehen.

6.2 GRUNORDNERISCHES ZIELKONZEPT
Gemal § 7 Nat5chG LSA ist ein Grinordnungsplan zum Bebauungsplan aufzustellen.”

Bei der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde besonderer Wert dar-
auf gelegt, dass hochwertiger Gehdlzbestand erhalten wird. Nach einer Bewertung des vor-
handenen Baumbestandes wurden 4 besonders schiitzenswerte Gehélze bestimmt, welche
als zu erhaltener Baumbestand in die Planung eingeflossen sind. Der tibrige Baumbestand

lasst sich allerdings bei der vorgesehenen Planung nicht erhalten und muss durch geeigne-
te Ausgleichsmalinahmen kompensiert werden.

Zum Ausgleich des Eingriffs wird vorgeschlagen, den Strafenraum der innergebietlichen

Strafte bei der Neuordnung des Gebiets mittels Baumpflanzungen einen Alleecharakter zu
geben.

Weitere punktuelle Baumpflanzungen werden im Gebietsinneren festgesetzt, welche den
Straftenraum auflockern. Hierbei sind allerdings die zur Verfigung stehenden Standorte

aufgrund der extrem verdichteten Leliungsfuhrungen unter den Fahrbahnen und in den
Vorgarten begrenzt.

Am Ubergang zwischen dem Baugebiet und den angrenzenden Grundstiicken im Weslen
bzw. entlang der geplanten Fufwegfilhrung im Norden sind abrundende Heckenpflanzun-

gen festgesetzt. Hierfir sind standorttypische einheimische Geholze (Liguster) fixiert wor-
den.

Des weiteren ist mit Festsetzungen des Bebauungsplanes besonderer Wert auf eine au-
Rerst sparsame Flacheninanspruchnahme gelegt worden. So wurde die StraBenverkehrs-
flache durch Beschriankung der innergebietlichen StraRenprofile auf ein Minimum begrenzt.
Aulerdem wurde iiber die Festlegung der Belége fir befestigte Flachen aus wasserdurch-
ldssigem Material und der Begriinung von rickwértigen Gartenbereichen und Vorgarten
dem Schutzgut Boden hinreichend Aufmerksamkeit gewidmet.
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Dartiber hinaus wurde bei der Gestaltung des Gesamtgebiets darauf geachtet, dass die
durch die vorhandenen Hausgarten gebildete Griinachse aus der nérdlich anschliefenden
nachbarlichen Bebauung aufgenommen und im Gebiet durch geeignete MalRnahmen fort-
gefahrt wird. Diese wird, durch die von der Bebauung freigehaltenen grofiziigigen privaten
Gartenbereiche entlang der westiichen Plangebietsgrenze und in der Gebietsmilte durch
das Zusammenlegen der riickwértigen Gartenbereiche sich gegeniiberstehender Hauser-

zeilen durch das Plangebiet fortgeflihrt und auch dementsprechend mit Wegebeziehungen
erganzt.

6.3 VERKEHRSKONZEPT

Allgemein gilt: Fir die bauliche Erweiterung des vorhandenen Siedlungsstandortes ist die
vorhandene VerkehrserschlieBung nicht ausreichend. Einrichtungen des &ffentlichen Per-

sonennahverkehrs (benachbarte Straenbahnendhaltestelle, Bushaltestelle) sind vorhan-
den.

Die Stralte Frohe Zukunft wurde nur mit dem zu verandernden Fulweg mit in die Bauleit-

planung einbezogen. Die Fahrbahn an sich wird von dem Vorhaben bis auf die Anschluss-
arbeiten am Leitungsbestand nicht berlihrt,

Der im Geltungsbereich liegende Teil der Strake An der Frohen Zukunft soll als Mischver-
kehrsflache so geslaltet und ausgebaut werden, dass eine Fahrbahnverbreiterung dieser
vorhandenen Verkehrsfliche auf 4,75 m stattfindet. Damit ist der kleinste Begegnungsfall
LKW — PKW abgesichert bei Wahrung einer minimalen Flacheninanspruchnahme. Beidsei-
tig der Fahrbahn wird dem Straenflurstiick ein anbaufreier Streifen von 50 cm zugeschla-

gen. Gleichfalls neugestaltet werden soll die Anbindung der Stralie An der Frohen Zukunft
an die Strafte Frohe Zukunft.

Das Gebietsinnere wird lber eine neu zu errichtende Anliegerstrate im Mischverkehrssys-
tem erschlossen. Die geplante Straltenanlage im Gebietsinneren wurde auf ein technisch
erforderliches Minimum reduziert. Mit einer Breite von 4,75 m wird der kleinste Begegnungs-
fall LKW — PKW bei dementsprechend langsamem Fahren angenommen. Beidseitig der
Fahrbahn wird dem Straltenflurstiick ein anbaufreier Streifen von 50 em zugeschlagen.

Im Bereich der Straftenbeleuchtung wird dieser anbaufreie Streifen in Richtung Privat-
grundstiicke punktuell auf 80 cm verbreitert.

Diese Strafie nebst dem Stralenflurstiick soll durch die Stadt Halle (Saale) nach Fertigstel-
lung Gbernommen werden.

Die straenbegleitenden Baume werden auf den angrenzenden Privatparzellen gepflanzt,
da die stadttechnische Leitungsdichte incl. der notwendigen Schutzabstande dies bedingt

Pro Grundstiick wird angestrebt, zusatzlich zur Garage je einen Stellplalz auszuweisen.

Dariiber hinaus werden 3 Stellplatze als Besucherstellplatze entlang der gebietsinternen
Erschlietungsstralbe angeordnet.
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Das vorhandene Fullwegenetz soll in das geplante Wohngebiet aufgenommen und durch

eine begonnene Wegefiihrung im Norden des Baugebietes perspektivisch in das uberge-
ordnete Rad- und FuBwegnetz eingebunden werden.

7 BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

71 ART UND MASS DER NUTZUNG

Das Plangebiet wird entsprechend der Bebauung im Umfeld als Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Um bei einem relativ hohen Schutzgrad dieser Kategorie
mogliche stérende Nutzungen auszuschliefen sind die gem. § 4 Abs. 2. Baunutzungsver-
ordnung mdglichen Ausnahmen generell ausgeschlossen worden.

Die einzelnen Gebaudestandorte werden tber die Baugrenzen und Baulinien festgelegt, die
sich einerseits mit einer Vorgartenzone am vorhandenen und geplanten ErschlieRungsstra-
RBennetz orientieren, andererseits aber so geschnitten sind, dass Gartenbereiche jeweils
aneinander stofen und grofere Grinhofe entstehen. Mit der Ausweisung von Baulinien
entlang der Erschlieungsstralten mit Mafangabe It. Planeintrag wird ein Stralenraum ge-

bildet, der sowohl der gestalterischen Kleinteiligkeit als auch dem hygienischen Aspekt ei-
ner optimalen Besonnung Rechnung tragt.

Innerhalb der Baufelder sollen mit Ausnahme der Baufelder WA1 und WAZ2 an den beste-
henden Straken An der Frohen Zukunft und Frohe Zukunft, wo Hausgruppen bzw. Doppel-
hauser festgesetzt sind, nur Einzelhduser entstehen. Eine Ausnahme stellt ebenfalls ein
Doppelhaus in der Gebietsmitte dar, welches achssymmetrisch in die Zufahrtsstrafe ge-

setzt wurde und mit WA 4 gekennzeichnet wurde. Zugleich werden an besagter Stelle die
entstehenden Grundstickstiefen sinnvoller ausgenutzt.

Die Hausgruppenausweisung im Baufeld 1 bewirkt einen Schutz vor Larmeinirag ins Bau-
gebiet seitens der Strae Frohe Zukunft. Gleiche Funktion hat die Ausweisung der Doppel-

hauser mit Garagenverbinder entlang der Strallen Frohe Zukunft und An der Frohen Zu-
kunft.

Die Einzel- und Doppelhduser bilden die geeignete Hausform im Ubergang zur bestehen-
den Siedlung.

Die auf 0,3 bzw. 0,35 festgesetzten Grundflachenzahlen tragen zu einer offenen und an-

gemessen verdichteten Siedlungsstruktur bei und sind an planungsrechtlich zuldssigen
Werten in der naheren Umgebung orientiert.

Mit den festgesetzten zwei Vollgeschossen soll erreicht werden, dass sich das Baugebiet
héhenmaRig in die Siedlung der unmittelbaren Nachbarschaft einflgt.

Eine Ausnahme hier stellt die zugelassene 3-Geschossigkeit im Baufeld WA1 dar, welche

in der vorhandenen starken Boschung begriindet ist, die baulich (iberwunden werden muf
(KG steht einseitig vollstandig aus dem Geldnde).

Auf den nicht (berbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen nur bis zu einer Gréfte
von 20 m® umbauten Raum zulassig Dadurch soll eine Uberbauung in den Gartenberei-
chen begrenzt werden. Um der Siedlung einen aufgelockerten und durchgriinten Charakter
zu verleihen, sind dariber hinaus auferhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache Neben-
anlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO ausgeschlossen worden. Lediglich die der Ver- und
Entsorgung dienenden Baulichkeiten nach § 14 Abs, 2 BauNVO wurden zugelassen, um
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einen Spielraum fiir mégliche technisch notwendige Anderung in der ErschlieBung zu ha-
ben.

Innerhalb der Festsetzungen wird die Mdoglichkeit gegeben, die Wohnhéuser tiber Garagen
baulich zu verbinden, unabhangig von der Abstandsflachenregelung. Somit wird die Orga-
nisation von Kettenhausern moglich, welche zugleich eine wirksame Vorkehrung gegen den
Schalleintrag seitens der offentlichen Strallen darstellen (passiver Schallschutz).

Garagen sind ebenfalls unter Hinsicht auf den gewoliten Zwecke einer starken Gebiet-

durchgrinung auBerhalb der (berbaubaren Flachen nur auf den dafir ausgewiesenen
Standorten zuldssig.

Aus gestalterischen Griinden wurde die Lage der Garagen zur ErschlieBungsstrale regle-
mentiert um somit den Zwang der Baulinie aufzuheben und zugleich bei Wahrung einer
notwendigen Gleichheit einen zusatzlichen Stellplatz vor der Garage zu gewahrleisten

7.2 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Entlang der Strafte An der Frohen Zukunft wird Gber eine Stralenbegrenzungslinie die Bau-
landgrenze zu Lasten der Privatflachen so verschoben, dass ein Strallenquerschnitt von

4,75 m Breite plus anbaufreien Streifen fur den kleinsten Begegnungsfall PKW-LKW gege-
ben ist. Die Strafle wird als Mischverkehrsflache gestaitet.

Im Gebietsinneren wird eine 4,75 m breite Verkehrsflache im Mischverkehrssystem (Zweck-
bestimmung verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. Die geplante Stralenanlage im Ge-
bietsinneren wurde auf ein technisch erforderliches Minimum reduziert, um die Versiegelung
so gering wie maoglich zu halten. Wegen seiner Geringflgigkeit wurde auf das Einzeichnen

einer punktférmigen Verbreiterung in Richtung Privatgrundstiicke um 30 cm im Bereich der
Strallenbeleuchtungsmasten verzichtet.

Die Verlangerung des vorhandenen Fulwegenetzes wird (ber die Kennzeichnung einer
Wegeflache mit Zweckbestimmung Fulgangerbereich abgesichert,

Im Baugebiet selbst werden 3 éffentlichen Stellplatze ausgewiesen und mit Kennzeichnung
der Zweckbestimmung flr offentliche Parkflache abgesichert.

7.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Uber eine Schallimmissionsprognose (Schallimmissionsplan der Stadt Halle — Prognose
2010) wird nachgewiesen, ob die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.
Bei Uberschreitungen werden angemessene Festsetzungen getroffen.

1. Abwagungsgrundlagen zur Berlicksichtigung des Schallschutzes

Der Schallschutz ist als Belang der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitverhéltnisse
(§1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) von wesentlicher Bedeutung und als solcher in die Abwagung ein-
zustellen,

Er genieftt jedoch gegenlber den anderen Belangen keinen absoluten Vorrang. Vielmehr ist
in der Abwagung auf eine hinreichende Berucksichtigung des Schallschutzes abzustellen.
(vgl. Bsp. Batlis in Battis/Krautzberger/L&hr: BauGB, 5. Aufl., §1, RN 76a).

Zur Konkretisierung dieser Anforderung kénnen bestehende Normen (v. a. die DIN 18005 mit
den beigegebenen Onientierungswerten) und Rechtsverordnungen (fir den konkret im Be-
bauungsplan mafigebenden Verkehrslarm v, a. die 16. BimSchV) als Anhaltspunkte heran-

gezogen werden, sie sind jedoch fir die Bauleitplanung nicht verbindlich (BVerwG; ZfBR
1987, 290 u. ZfBR 1989, 127)
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Vielmehr kommt es darauf an, das zur hinreichenden Beriicksichtigung des Schallschutzes
die Zumutbarkeitsgrenze der Immissionsbelastung im Sinne des § 15 BauNVO nach der kon-
kreten Schutzwiirdigkeit und Schiitzbediirftigkeit der im Baugebiet zuldssigen Vorhaben zu
definieren. (BVerwG 29.04.88, AZ, 7C33.87)

Aus § 15 BauNVO geht hervor, dass das einzelne (Bau-) Vorhaben unzuldssig wird, wenn es
unzumutbaren Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt wird. Fir die Definition der zumut-
baren Belastung sind auch die faktischen und plangegebenen Immissionsvorbelastungen
mafRgeblich, d. h. die Zumutbarkeitsschwelle wird in bereits larmvorbelasteten Gebieten re-
gelmaiig hoher anzusetzen sein. Dabei soll eine Verschlechterung der Ausgangssituation
vermieden werden; eine Verbesserung wird angestrebt. Auch fiir die Zulassung von Neubau-
vorhaben durch einen Bebauungsplan geniefit der Immissionsschutz aber keinen ,automati-

schen” Vorrang in der Abwagung und kann Einschriankungen erfahren. (vgl. Fickert/Fieseler,
BauNVO, B. Auflage, § 1 RN 40.3 ff).

2. Belastungssituation / Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 127

Fir das Gebiet gelten die nachfolgenden schalitechnischen Orientierungswerte der DIN
18005,

tags nachts
Orientierungswerte in dB (A) 1 45

Gegenubergestelite Werte der aktuellen Schallimmissionsprognose der Stadt Halle fir das
Jahr 2010:

Mahe der Str. Frohe Zukunft 60 - 65 50 -55
Mahe der Str. An der Frohen Zukunft 55 - 60 45 - 50

Hieraus ergibt sich folgende Feststellung:

Fur die Strate ,An der Frohen Zukunft" ist eine nicht erhebliche Uberschreitung im Bereich
von = 5 dB zu verzeichnen, Wahrend fir die Hauser 1 bis 7 An der Strake Frohe Zukunft*

> 5 dB eine deutliche Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu verzeichnen
ist,

Gegenuiber dem Verkehrslarm spielt der Gewerbeldrm nur eine sehr untergeordnete Rolle, so
dass auf eine Prognoserechnung verzichtet wurde.

3. Abwagung zur Berlicksichtigung des Schallschutzes

Bei dem Planungsbereich handelt es sich insgesamt um ein gewachsenes Baugebiet. Fir die
Hauser 1 bis 7 als stralenbegleitende Bebauung an der erschlossenen Strale Frohe Zukunft
wurde bereits die Baugenehmigung erteilt. Die Hauser bestehen aus einer Dreiergruppe von

Reihen- und zwei sich daneben befindlichen Doppelhausern, die jeweils durch zwischenge-
baute Garagen verkettet sind.

Durch diese Bebauung, die ebenso mit der straenbegleitenden Bebauung der Hﬁusher 8 bis
13 an der Strale An der Frohen Zukunft fortgesetzt wird, werden Larmbelastungen fur den

inneren Bereich (der mit freistehenden Einfamilienhausern bebaut ist) weitgehend vermie-
den,

Durch die vorgesehene Art der Bebauung scheidet ein aktiver Larmschutz in Form von Larm-
schutzwéllen aus. In den nachfolgend dargestellten Uberlegungen zur Zumutbarkeit von
Larmimmissionen und damit dem bauleitplanerischen Verbesserungsgebot zu entsprechen,
wird die Festsetzung passiver Schallschutzmafnahmen vorgeschlagen.
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Die Zumutbarkeit von Larmimmissionen kann im vorliegenden Planungsfall nur unter dem
Gesichtspunkt beurteilt werden, dass Zumutbarkeitsgrenzen fir die Belastung neuer Bebau-
ung in einem bereits vorbelasteten Gebiet zu finden sind. Dabei ist davon auszugehen, dass
es keinen sachlichen Grund gibt, hinsichtlich zumutbarer Vorbelastungen zwischen alter und
neuer Wohnbebauung zu unterscheiden. (Fickert/Fieseler; BauNVO 8. Aufl. § 1 RN 45.1,
48.3).

Bereits hieraus muld darauf geschlossen werden, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
hier nicht anwendbar sind.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV sind im vorliegenden Planungsfall ebenfalls nicht unmittel-
bar bindend, da die Verkehrslarmemissionen nicht aufgrund des Neubaus oder der wesentli-
chen Anderung von Verkehrswegen das Gebiet belasten. Andererseits ist eine festsetzungs-
begrundende Anwendung der Grenzwerte dennoch sachlich gerechtfertigt, weil der Gesetz-
geber mit diesen Grenzwerten normativ bestimmt hat, welche Immissionen der schutzbedirf-
tigen Mutzung in Abhangigkeit von dem Gebietscharakter noch zumutbar sein sollen, womil
eine Abweichung nur unter besonderer Wirdigung des Einzelfalls vertretbar sein dirfte (vgl.
auch Fickert/Fieseler, BauNVO 8. Aufl., § 15 RN 19.5 ff.). Unter dieser Voraussetzung wer-

den Festsetzungen zum passiven Schallschutz erforderlich, soweit folgende Beurteilungspe-
gel erreicht werden.

In Wohngebieten tags 59 dB/nachts 49 dB.

Die Festsetzungsnotwendigkeit ist nach dem Schutzanspruch wohnungsnaher Freiflachen
und dem der Gebdude differenziert. Im Plangebiet sind schon durch die Stellung der Gebau-
de stets larmabgeschirmte wohnungsnahe Freiflachen mdéglich, die z. B. als Balkon, Terrasse

u. a. einen Aufenthalt im Freien innerhalb der o. g. Larmpegelgrenzen am Tage erméglichen.
Zusalzliche Festsetzungen dazu sind damit nicht notig.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume werden hingegen Festzungen erforderlich. Zunachst kann
hierzu auf die Schutzanforderungen der DIN 4109 zurtickgegriffen werden. Diese Norm ist in
den meisten Bundeslandern als technische Baubestimmung zu den Bauordnungen einge-
fuhrt und definiert damit den Stand der Technik,

Die fur das Gebiet geplanten straftenbegleitenden Hauser sind so konzipiert, dass sich stra-
fenseitig die Kiche, das Gaste-WC, das Bad und ein weiteres Zimmer befinden. Die Gbrigen
Aufenthaltsraume wie Wohn- und Kinderzimmer befinden sich mit inren Fenstern auf der
larmabgewandten inneren Seite. Nach DIN 4109 besteht in den Aufenthaltsrdaumen der
Waohnungen der dort in den Tabellen 8 bis 10 aufgefuhrte Anspruch auf baulichen Schall-
schutz

Bei den vorliegenden Belastungen durch Verkehrsgerdusche sind die aufgefuhrten Werte
durch Fenster mit mindestens der Schallschutzklasse Il zu erreichen, die bereits aus thermi-
schen Grunden eingebaut werden. Um eine entsprechende Liftung zu erreichen, werden in
alle Aufenthallsrdume schallgeddmmte Liftungseinrichtungen eingebaut, die das Schall-
dammmalt der Fenster nicht nachteilig beeinflussen dirfen.

7.4 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Die im Vorfeld als besonders wertvoll eingestuften Bestandsgeholze sollen in das Baukon-
zepl integriert werden. Demzufolge werden diese als Pflanzgebote in der Planzeichnung
festgesetzt. Diese MaRnahme dient der Eingriffsminimierung. Als Ausgleichsmafnahme
sowie zur Erganzung dieses Gehélzbestandes und zur stddtebaulichen Gestaltung wer-
den weitere Standorte fir Anpflanzen von Baumen und Strduchern in der Pianzeichnuflg
fixiert Daruber hinaus wird Uber textliche Festsetzungen abgesichert, dass im Plangebiet
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eine angemessene Gestaltung durch Gehdlzpflanzungen und andere Begriinungsmaf-
nahmen erfolgt. Zusatzlich dienen diese Malnahmen dem Ausgleich des Eingriffs durch die
Neubebauung. Zur Starkung der dkologischen Funktionen des Standortes wird in den Text-
-festsetzungen verankert, dass Pflanzungen vorzugsweise nur mit einheimischen, standort-
gerechten Baumen und Strauchern durchzufiihren sind.

Zur Verbesserung der Versickerungsfahigkeit (Schutzgut Boden und Wasser) sollen grwat
Stellpldtze nur mit teilversiegelten Beldgen befestigt werden.

1.5 NACHRICHTLICHE WIEDERGABEN UND HINWEISE

Es sind gegenwértig keine in den Bebauungsplan aufzunehmenden Sachstande als nach-
richtliche Wiedergaben und Hinweise bekannt. Diese werden unverziglich nach ihrem be-
kannt werden in den Plan aufgenommen.

8. EINGRIFFS- I AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Eingriffsbeschreibung

Bedingt durch die geplante Neubebauung findet ein Eingriff in die Schutzgiiter von Natur
und Landschaft statt. Dieser ist insbesondere in  einer erhohten Versiegelungs-
/Bebauungsdichte gegentber dem Altbestand und im Entfernen des grofiten Teiles des
Gehdlzbestandes zu sehen. Hierbei werden insbesondere die Schutzglter Boden/Wasser
und Arten und Lebensgemeinschaften betroffen. Bedingt durch den gegenwartigen maro-
den Zustand des Gebietes, welcher mit der Neubebauung beseitigt werden soll, verbessern
sich aber auch mit der geplanten Maftnahme die Bedingungen fir das Schutzgut Land-
schafts- und Ortsbild /Erholungseignung. Hier wird also mit der Neubeplanung des Gelan-
des ein Bestandskonflikt geltst. Die tbrigen Schutzgiter werden bedingt durch die Ge-

bietsgroRe und durch das MaR an geplanter Neubebauung in duterst geringem Malie be-
rithrt.

Zur Bewertung der Schutzgiter wurde im Grinordnungsplan u.a. eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanz erstellt auf der Grundlage des Modells der Stadt Halle - Bewertungsmodell
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.Biotoptypen-Bewertungsschitissel* (unter Verwendung von: W. Schulte, H. Sukopp, P.
Werner (Hrsg.): Flachendeckende Biotopkartierung im besiedelten Bereich als Grundlage
einer naturschutzorientierten Planung (in: Natur und Landschaft 68 /1993 H. 10. S. 491-
526).

Daraus wird folgendes Ergebnis abgeleitet: Es besteht eine Differenz zwischen Bestand
und Planung. Dies bedeutet, dass sich trotz aller griinordnerischen Mafnahmen der mit der
Umsetzung der Planung bewirkte Eingriff nicht innerhalb des Planungsgebiets vollsténdig .
ausgleichen lasst. Es sind Ausgleichsmafinahmen auRerhalb des Bebauungsplangebiets
notwendig, um den Eingriff vollsténdig auszugleichen. Dieses entspricht einer Baumpflan-

zung von ca. 22 Baumen, welche an einem externen Standort in der Wilhelm-Busch-Straite
als Straenbaumpflanzung realisiert werden soll.

Das Plangebiet ldsst sich als anthropogen tiberformter Naturraum mit demzufolge zumeist
in Auspragung und Funktion beeintréchtigten Schutzgiitern charakterisieren. Es enthalt je-
doch im Bereich des Schutzgutes Arten und Biotope und Landschaftsbild Strukturen mit
gewisser Bedeutung, z.B. der flachenhafte Gehélzbestand und die vorhandenen Einzel-
baume. Im Hinblick auf den Arten- und Biotopschutz, als biotopvernetzenden Elemente und

als wesentliche pragende Bestandteile des Landschaftsbildes besitzen diese Strukturen ein
Entwicklungspotential.

9. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Zwischen dem Bauherrn und den Versorgungsunternehmen werden ErschlieBungsvertrage
abgeschlossen. Die grundsatzliche Zustimmung zum geplanten ErschlieBungssystem liegt
seitens aller Rechtstrager vor.

Der Bauherr wird die Anlagen der Entwasserung und Wasserversorgung im Zuge der Er-
schliefung errichten. Es ist geplant, dass diese Anlagen nach Fertigstellung durch die VU
tUbernommen werden.

Die Maltnahmen der Elektroversorgung, Gasversorgung, Telefonverkabelung und Kabel-

fernsehen werden durch die Versorgungsunternehmen selbst errichtet, jedoch durch den
Bauherrn rdumlich und zeitlich koordiniert.

1. Entwdsserung

Regenwasser: Eine Versickerungsfahigkeit im Baugrund ist aufgrund vorbeschriebener
Bodenverhaltnisse nicht gegeben. Aus diesem Grunde wird auf Festsetzung zur Regen-
wasserbeseiligung fir die einzelnen privaten Bauherren verzichtet. Da beschriankte Auf-
nahmekapazitaten im 6ffentlichen Abwassemetz vorhanden sind, soll das Regenwasser in
gedrosselter Form an das kommunale Kanalnetz Gibergeben werden. Die abgeschlossene
Erschliefungsplanung und ein ErschlieBungsvertrag mit den VU regelt die technischen Vor-
kehrungen zur Einleitung ins 6ffentliche Kanalsystem.

Schmutzwasser: Da in den umgebenden Strallen nur eine Entwésserung auf Mischsys-
tembasis vorhanden ist, wird auf den Aufbau eines separaten Trennsystem verzichtet.
Abwasser: Das Baugebiet wird im Mischsystem entwéssert. Die zulassige Einleitungsmen-
ge in den vorhandenen Kanal in der Strake Frohe Zukunft betragt 10 I/s. Infolge der be-
schrankten Einleitungsmenge wird innerhalb des Baugebietes der Mischwasserkanal als
Staukanal ausgebildet und das Abwasser anschliefend in den vorhandenen Kanal dber
gine Hebeanlage gepumpt.

Die Hauser 1 bis 7 werden direkt an den Kanal angeschlossen, alle anderen Hauser wer-
den uber einen Staukanal und eine Hebeanlage geleitat.

2. Wasserversorgung
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Sowohl in der Stralle Frohe Zukunft als auch in der Strake An der Frohen Zukunft ist eine

Trinkwasserleitung vorhanden. An diese Leitungen wird das Baugebiet angeschlossen und
ein Ringschluss in DN 100 hergestellit.

Uber Unterflurhydranten, deren Standorte mit den HWA abgestimmt werden, ist der Feuer-
l6schbedarf (13,3 Ifs entspricht 48 m¥h fiir die Dauer von 2 Stunden) gesichert.

3. Gasversorgung, Elektroversorgung

Das Gebiet ist mit vorhandenen Leitungen in den Stralen Frohe Zukunft und An der Frohen
Zukunft erschlossen. Der Bau eines zusétzlichen Trafos ist nicht erforderlich.
Mit der Verlegung in der Planstrafte wird ein Ringschluss hergestelit.

4. Sonstige Kabel (Telefon, Kabelfernsehen)

Diese Anlagen werden durch die Betreiber errichtet. Der erforderliche Bauraum wird durch
den Bauherrn reserviert.

5. Strakenbau

Die Straken sollen durch die Stadt Halle (Saale) nach Fertigstellung Gibernommen werden,
Sie werden als Mischverkehrsflache in einer lichten Breite von 4,75 m hergestellt. Beider-
seits wird ein anbaufreier Streifen von je 50 cm (im Bereich von Leuchten der Strakenbe-
leuchtung 80 cm) vorgesehen, der 6ffentlich gewidmet wird.

Die Befestigung erfolgt in Abstimmung mit dem FB 61 Stadtentwicklung und -planung.

Die Kurvenradien sind so gestaltet, dass 3-achsige Mullfahrzeuge und die Feuerwehr die
Strafte befahren knnen.

In Abstimmung mit dem Betreiber und dem FB 61 Stadtentwicklung und -planung wird eine
StraBenbeleuchtungsanlage vorgesehen und der Lampentyp abgestimmt.
Die Stralenentwésserung erfolgt liber Straleneinldufe in das geplante Mischwassernetz.

10. FLACHENBILANZ

Gesamtplangebietgrofe =k 13.099 m?|

davon fiir 6ffentliche Straen

Straltenerweiterung An der Frohen Zukunft 752 m?
Fulweqg Frohe Zukunft 209 m?

2.330 m?

Planstralie A . s
Tubweg o 69 m?
davon flr privates Bauland 10.769 m?

11. PLANVERWIRKLICHUNG

Die privaten Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich im Besitz des Vorha-

bentrdgers, sodass von der Durchfihrung von bodenordnenden Malinahmen (Umlegung)
nach § 45 ff BauGB abgesehen werden kann.

Die Kosten fir die Planung Ubernimmt der Vorhabentrager, die WILMA Bauprojekte Berlin —
Leipzig GmbH. Die ErschlieBung wird tber einen Durchfiihrungsvertrag, der zwischen der
Stadt Halle (Saale) und dem Grundstickseigentimer abzuschliefen ist, geregelt werden. Er
soll die vollstandige Errichtung der Verkehrs- und Verkehrsnebenflachen sowie die Ver- und
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Entsorgung des Gebietes mit allen Medien der technischen Infrastruktur und bestimmte
Begrinungsmalnahmen sowie die plangebietsexternen AusgleichmaRnahmen absichern,

12, WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit der Umsetzung der geplanten MaRnahme besteht die Maglichkeit, entsprechend dem
anstehenden Bedarf, stadtnahes preisgiinstiges Bauland fiir Eigenheime in unterschiedli-
cher Bauweise zu schaffen bei optimaler Ausnutzung der vorhandenen stadttechnischen
Infrastruktur. Zugleich wird ein stadtebaulicher Missstand (Gewerbebrache) beseitigt und
das bestehende Straflensystem sinnvoll erweitert und ergénzt durch Verbreiterung der

Stralle An der Frohen Zukunft und Neuschaffung einer gebietsinternen ErschlieBungsstra-
Re.

Uber geeignete planungsrechtliche Festsetzungen wird bewirkt, dass sich die neu zu errich-
tende Wohnbebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur einfiigt. So wurden Uberbau-
barkeit (liber GRZ 0,3 — 0,35), Stellung der Gebaude (iiber Baugrenzen- Baulinien), Nut-
zungsarten (Uber Baugebietsausweisung und Beschrankungen) und Gestaltung der Ge-

baude (Uber ortliche Bauvorschriften) reglementiert und damit an die umgebende Bebauung
angepassl,

Ein mit der Realisierung der Planung einhergehender Eingriff in Natur und Landschaft kann
durch geeignete Ausgleichsmalnahmen als griinordnerische Festsetzungen, welche im
Bebauungsplan fixiert sind, weitestgehend ausgeglichen werden. Hier sind insbesondere
reglementiert der Erhalt des wichtigsten Baumbestandes, die Neupflanzung von Baumen
und Strduchern an stadtebaulich wichtigen Punkten und entlang der Verkehrsfiihrungen
sowie die Nutzung und Versiegelung der zukiinftigen Freiflachen. Bedingt durch eine ge-
ringfigige Hoherversiegelung gegeniiber dem Bestand bei Wegfall eines Grolteils des
vorhandenen Baumbestandes lassen sich ca. 8,8 % des Eingriffsumfangs nicht innerhalb
des Bebauungsplangebietes ausgleichen und miissen als Ausgleichsmalinahmen auer-

halb des Gebiets realisiert werden. Hierzu sollen Straltenbaumpflanzungen entlang der
Willhelm-Busch-Strafie Gibernommen werden.

Kosten durch das Vorhaben fiir die Stadt entstehen weder in der Phase der Planung noch

in der Realisierung der BaumaRnahme. Alle anfallenden Kosten werden auf der Grundlage
von Vertragen durch den Vorhabentrager tibernommen.,
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3. Kinderfreundlichkeitspriifung

Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.127 -
Wohnbebauung An der Frohen Zukunft

Eine Kinderfreundlichkeitspriifung wurde durchgefiihrt. Das Ergebnis geht aus der Abwa-

gung Pkt. 3.1 und der Begriindung zur Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
127 hervor.

vorlage-inhaltsv_-praambel-kinderfr-satzungsbeschluss ohne O6 01,04 08000
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