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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Mit dem geplanten Baugebiet sol! der stidwestliche Ortsrand der Siediung Dautzsch mit einer
Einfamilienhausbebauung abgerundet werden. Die geplante Neubebauung soll dazu
beitragen, den Bedarf nach Bauformen des Einfamilienhausbaues (Einzel-, Doppel- und
Reihenhduser} in der Stadt Halle abzudecken. Es ist dariiber hinaus vorgesehen, erschlossene
Grundstiicke fir den individuellen Eigenheimbau zur Verfiigung zu stellen.

Derzeit sind die Mehrzahl der in Frage kommenden Flichen AuBenbereich im Sinne des § 35
BauGB. Daher ist zur Verwirklichung der o.g. Zielstellung die Durchfiihrung eines
Bebauungsplanverfahrens notwendig.

Desweiteren tberlagert der Planbereich Flichen, die zum Vorhaben- und Erschliefungsplan
Nr. 15 gehorten. Da hier im Gegensatz zu den Festsetzungen des VEP, der eine
Doppethausbebauung vorsah, freistehende Einfamilienhauser verwirklicht werden sollen, wird
der entsprechende Teilbereich des VEP aufgehoben.

Im nordostlichen Teil des Planbereiches wurde bereits eine Bauvoranfrage positiv beschieden.
Zur Abrundung des Geltungsbereiches wird auch dieser Teilbereich vom Bebauungsplan
iberlagert und die Anbindung an den Stichelsdorfer Weg gesichert.

2, BESTANDSAUFNAHME
2.1 Riaumlicher Geltungsbereich

Die Bauflichen liegen im stidwestlichen Bereich der Wohnsiedlung Dautzsch, &stlich der
Porphyrkuppen Grofer und Kleiner Dautzsch. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird begrenzt:

im Norden  durch die siidliche Parzellengrenze der Bebauung am Stichelsdorfer
Weg, wobei das Flurstiick 53, Flur 4 der Gemarkung Diemitz
eingeschlossen wird,

im Osten durch den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) Nr. 15, die westliche Parzellengrenze der Bebauung am Rapsweg,
sowie die westliche Grenze des Haferweges,

im Stden durch die nérdliche Grenze der Reideburger Landstrale,

im Westen  durch eine vermaBte Linie zwischen Reideburger LandstrafSe, ostlicher
Grenze des Flurstiickes 32 und stidwestlicher Ecke des Flurstiickes
34 (beide Flurstiicke Gemarkung Diemitz, Flur 4).

Das Plangebiet umfalt in der Gemarkung Diemitz, Flur 4 die Flursticke 53, 60, 61,462, 63,
64, 65, 66/86, 66/87, 66/88, 66/89, 66/98, 66/99, 66/100, 66/101, 26 (teilweise), 59
(teilweise), Die Gesamtfliche des Plangebietes betrdgt ca. 9,3 ha. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist aus der Planzeichnung (Teil A) ersichtlich.

2.2 Planerische Vorgaben

2.2.1 Regionales Entwicklungsprogramm, vorbereitende Bauleitplanung

Das Regionale Entwicklungsprogramm beinhaltet keine Festlegungen, durch die der
Bebauungsplan beriihrt wiirde,




Der Flichennutzungsplan der Stadt Halle stellt fir den Plangeltungsbereich und die
Bestandsbebauung der Siedlung Dautzsch Wohnbauflichen dar. Im westlichen Ubergang zum
Grofen und Kleinen Dautzsch werden neue Griinflichen vorgesehen, die als Flachen fir
Ausgleichsmainahmen dienen sollen. Sidlich des Planbereiches jenseits der Reideburger
Landstrae wurden landwirtschaftliche Flachen im Bestand in den Flichennutzungsplan
aufgenommen,

2.2.2 landschafisplanung

Im Vorentwurf des Landschaftsplanes wird die Freihaltung eines Schutzstreifens zur
Porphyrkuppe auf dem Dautzsch ausgewiesen. Zur Entwicklung des Biotopverbundes ist die
Gestaltung eines zentralen Griinzuges in Ostliche Richtung vorgesehen. Zur Aufwertung des
Landschatftsbildes wird eine naturnahe Eingriinung der geplanten Baufliche empfohlen.

2.2.3 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 - 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und in
inhaltlicher Ubereinstimmung mit den Darsteflungen des Flachennutzungsplanes aufgestelit.
Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen den Zielen des Bebauungsplanes nicht
entgegen,

2.3 Gegenwartige Flichennutzung

Die Flichen im Plangeltungsbereich werden lberwiegend ackerbaulich genutzt. Vereinzeit
liegen Flichen brach, die fur Baustelleneinrichtungen im Rahmen der Realisierung des VEP
Nr. 15 genutzt wurden.

Die angrenzenden, dlteren Wohnquartiere des Dautzsch zeichnen sich durch einen lockeren
Kleinsiedlungscharakter mit iberwiegend eingeschossiger Bebauung aus. Unmittelbar 6stlich
angrenzend an den Plangeltungsbereich wurden im Rahmen des VEP Nr. 15 eingeschossige
Doppel- und Reihenhauser und zweigeschossige Mehrfamilienhduser errichtet.

2.4 Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

Die folgenden Darstellungen wurden auszugsweise dem Griinordnungsplan (Stand: Mai 1998)
entnommen:

2.4.1  Naturraum

Naturrdumlich ist das Bearbeitungsgebiet dem ostlichen Harzvorland zuzuordnen. Es ist Teil
des ebenen, kaum gegliederten Peifener Plateaus, in das sich lediglich der Reidebach
eingeschnitten hat. Das nahere Plangebiet liegt unmittelbar 6stlich der Porphyrkuppen
“Kleiner Dautzsch” und “Grofer Dautzsch”. Das Geldnde weist Hangneigungen von
durchschnittlich 1% auf, wobei die Gekindehshe 100 m . NN betragt.

2.4.2  Schutzgut Boden

Regionalgeologisch ist das Untersuchungsgebiet Teil des Halleschen Vulkanitkomplexes, der
durch die bekannten Halleschen Porphyre geprigt wird. Die im Westen an das Plangebiet
angrenzenden Porphyrkuppen “Kleiner Dautzsch” und “Grofier Dautzsch” bestehen aus
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Schichten des Unteren Halleschen Porphyrs. Im niheren Plangebiet stehen pleistozéne Grund-
und Endmorinenschichten saalekaltzeitlichen Ursprungs oberflachlich an.

Diese pleistozinen Grund- und Endmoranenschichten stellen das Ausgangsmaterial der
Bodenbildung dar. Durch Verwilterungs- und Bodenbildungsprozesse haben sich im
westlichen Teil Braunerde-Tschernoseme (Braunschwarzerde), im dstlichen Teil Tschernoseme
(Schwarzerden) und an den Hingen der Porphyrkuppen flachgriindig Ranker und Regosole
gebildet.

Die Braunerde-Tschernoseme besitzen ein hohes Ertragspotential und sind mit
Ackerwertzahlen von 66-75 als fruchtbar einzustufen. Die Tschernoseme im 6stlichen Teil des
Untersuchungsgebietes mit einem sehr hohen Ertragspotential erreichen Ackerwertzahlen von
80-85. Die Ackerwertzahlen der Boden an den Hingen der Porphyrkuppen erreichen dagegen
lediglich Werte zwischen 40 und 50 Punkten.

Abgesehen von den Hingen der Porphyrkuppen “Kleiner und Groler Dautzsch” wurden die
unbebauten Fliachen landwirtschaftlich genutzt. Durch die jahrhundertelange, sehr intensive
ackerbauliche Bodennutzung sind die unverritzten Boden anthropogen (berpragt.
Bewirtschaftungsbedingte Bodenverdichtungen, . entsprechende Gefligednderungen und
Oberbodenreduzierungen sind sehr wahrscheinlich.

2.4.3 Schutzgut Wasser

Die Sande und Kiese der Saaleterrassen stellen den wichtigsten Grundwasserleiter des
Untersuchungsraumes dar. Desweiteren konnen auch die im gering wasserdurchldssigen
Geschiebemergel/Geschiebelehm eingelagerten Schmelzwassersande grundwasserfiihrende
Zwischenschichten bilden. Die hochsten Wasserstinde des gespannten Grundwasserleiters
sind ca. 3,5 m unter Flur vorhanden. Die schwebenden Grund- und Schichtenwisser -
innerhalb der Schmelzwassersande sind zum Teil schon 2,20 m unter der Fluroberkante
anzutreffen, Die GrundwasserflieRfrichtung ist von Nordwest nach Stidost. Das Grundwasser
ist gegeniiber flaichenhaft eindringenden Schadstoffen aufgrund der hohen Sorptionskapazitat
der Boden gut geschiitzt. Eine Ausnahme bildet der Bereich mit flachgrindigen Rankern und
Regosolen. Aufgrund der wasserstauenden Geschiebemergel- und Geschiebelehmschichten
kann das anfallende Regenwasser schlecht versickern. Es treten ein verstirkter
Oberflachenabflu und Verndssungserscheinungen auf. Diese lassen sich vermutlich auf das
schwebende Grundwasser innerhalb der Schmelzwassersande zurtickfihren. Das Wasser kann
aufgrund der geringen Durchlissigkeit der Geschiebemergel- und Geschiebelehmschichten
nur langsam versickern. Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers ist somit nur schwer
moglich. Der Oberflachenabfluf erfolgt in éstlicher Richtung. Ein kleiner Graben ostlich vom
‘Rapsweg’ nimmt das entsprechende Wasser auf und leitet es in den Reidebach. Nur der
stidlichste Teil des Plangebietes entwassert in sttdostliche Richtung.

2.4.4 Schutzgut Klima / Luft .

Regionalklimatisch ist der Raum dem Bérde- und Mitteldeutschen Binnenlandkiima zugehorig.
Klimabestimmend ist die Lage im Lee des Harzes. Klimabestimmend ist die Lage im Lee des
Harzes. Das langjahrige Mittel der Niederschlige betrigt 498 mm/jahr (Station Halle-Kréllwitz,
Periode 1851-1980). Das Niederschlagsmaximum liegt in den Monaten Juni und Juli; das
langjdhrige Niederschlagsminimum in den Monaten januar und Februar. Die sehr geringen
Niederschlage im Winter werden durch groRe Haufigkeiten ausgeglichen, die relativ groRen
Mengen des Sommers fallen hingegen bei wenigen Starkniederschligen.

Das Jahresmittel der Lufttemperatur betrigt 9,1 °C (Station Halle- Krollwitz). Dabei ist der Juli
der wirmste und der Januar der kilteste Monat. Vorherrschend sind westliche Winde, wobei
wiederum Stidwestwinde am haufigsten auftreten.




In thermischer Hinsicht unterscheidet sich die Fliche deutlich von anderen Wohngebieten. Es
ist kein “nichtlicher Temperaturhalieeffekt” der Bebauung nachzuweisen. Die
stadtklimatischen Untersuchungen der Stadt Halle von 1991 weisen das Bearbeilungsgebiet
als “Kaltluftfiiche” aus. Es ist anzunehmen, daf sich vor der ostlich des Plangebietes
gelegenen Bebauung die Kalduft sammelt.

2.4.5 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Fir das gesamte Gebiet ist aufgrund der geringen Jahresniederschlige und der
Standortverhiltnisse der subkontinentale Winterlinden - Traubeneichen-Hainbuchenwald
(Galio sylvatici-Carpinetum betufi Oberd. 1957) potentiell natiirlich. Auf den feuchteren
Standorten ist der Eichen-Hainbuchenwald feuchter Auspragung typisch.

Historisch belegt ist jedoch eine landwirtschaftliche Nutzung des Gebietes tUber eine sehr
langen Zeitraum bis in die Gegenwart. Das Plangebiet ist somit durch ausgedehnte
Ackerflachen gepragt. Es dominieren artenarme Kulturpflanzenmonostrukturen  mit
herbizidresistenten Kriautern. An den Wirtschaftswegen und Feldrainen sind ausdauernde,
ruderale BeifuR- und Distelgesellschaften sowie ruderalisierte Queckenfluren ausgeprigt,
denen trotz ihrer Wildkrautarmut aus tierokologischer Sicht eine gewisse Bedeutung
zuzuweisen ist (z.B. fir Heuschrecken). Entlang der Reideburger LandstraBe hat sich infolge
intensiver Pflege ein artenarmer Scherrasen ausgebildet.

Westlich und nordwestlich des Plangebietes liegen die nach § 30 NatSchG LSA geschiitzten
Biotope ,GrofRer und Kleiner Dautzsch”. Durch die starke Isolierung und die angrenzenden
landwirtschaftliche Nutzung ist der Trockenrasenkomplex am Dautzsch stark eutrophiert und
verarmt.

2.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Natur- und Landschaftserleben

Das Plangebiet wird gepragt durch seine Lage zu landwirtschaftlichen Nutzflachen. Lediglich
die Porphyrkuppen des ,GroRen und Kleinen Dautzsch” heben sich als landschaftsgepragter
Freiraum hervor. Im Norden und im Osten schliefit sich die schon vorhandene Bebauung in
Form von Einzel- und Doppelhdusern mit kleinen Privatgdrten an. Durch die Mischung
naturnaher Elemente mit den Resten der Girten (nordlich des Plangebietes) und den
gepflegten Grinflichen an den vorhandenen Reihenhiusern (ostlich des Plangebiets) wirkt das
Freiraumsystem vielfaltig, Dazu tragt auch das leicht wellige Relief bei. Das Erholungspotential
ist mit mittel einzustufen. Nur Anwohner nutzen die vorhandenen Trampelpfade zu einem
kurzen Spaziergang. Kinder und Jugendliche tummeln sich auf den Ruderalflichen des
Grofien und Kleinen Dautzsch.

2.5  Vorhandene verkehrliche und stadttechnische Erschliefung .

Im Plangebiet selbst sind keine groReren Anlagen des Verkehrs bzw. der Stadttechnik
vorhanden. Das Plangebiet ist von der Reideburger LandstraBe und vom VEP Nr. 15 aus
verkehrlich erschiossen. Die Anbindung an den Stichelsdorfer Weg ist méglich. Die
stadttechnische Erschliefung kann ebenfalls aus Richtung des VEP Nr. 15 erfolgen.

2.6 Eigentumsverhiltnisse
Ca. 2,2 ha des Plangebietes sind stadtisches Eigentum {Gemarkung Diemitz, Flur 4, Flurstiick

53, Flurstiick 26). Die tbrigen Flichen befinden sich im Privateigentum der das Vorhaben im
wesentlichen realisierenden Wohnungsbaugesellschaft.




3. PLANUNGSKONZEPT
3.1 Stidtebauliches Zielkonzept

Gemilk dem Gestaltungsplan ist eine Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhédusern als
Ortsabrundung mit lockerem Siedlungscharakter beabsichtigt. Dabei soll ein Bauvolumen von
etwa 180 Wohneinheiten in voraussichtlich zwei Bauabschnitten realisiert werden. Mit den
o.g. Bauformen orientiert sich die Planung an der derzeitigen Nachfrage nach
Einfamilienhdusern. Die Geschossigkeit bewegt sich in einem dem baulichen Umfeld
entsprechenden Rahmen von 1 bis 2 Vollgeschossen. An den Riandern der Siedlung sind zur
landschaftlichen und stidtebaulichen Einbindung der Siedlung nur eingeschossige Gebdude
vorgesehen.

Die Siedlung wird durch einen zentralen Grunzug gegliedert. In diesem Griinzug ist die
Anlage eines Kinderspielplatzes vorgesehen. Westlich an die Bebauung angrenzend ist als
Ubergang zu den Freiriumen am Kleinen und Grofen Dautzsch ein Griinstreifen geplant.
Naheres ist dem griinordnerischen Zielkonzept zu entnehmen.

Die verkehrs- und versorgungstechnische ErschlieBung wird sowohl Uber die Reideburger
LandstraBe, ber die Anbindungspunkte zum Bereich des VEP Nr. 15 als auch Gber den
Stichelsdorfer Weg erfolgen. Die notwendigen Anbindungsméglichkeiten an Ver- und
Entsorgungsmoglichkeiten sind in unmittelbarer Nihe vorhanden.

3.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Die landschalftsarchitektonischen und okologischen Zielstellungen iassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Durch die Reduzierung von Stralenbreiten entsprechend den Ausflhrungen der EAE 85/95
kann einerseits die Versiegelung reduziert und damit das Mikroklima verbessert, andererseits
die verfligbare Ooffentliche und private Griinfliche erweitert werden., Der Einbau
verkehrsberuhigender Mainahmen erhoht die Aufenthaltsqualitit der StraRen.

Die verkehrsberuhigten Bereiche, Parkplatze und Grundstickszufahrten sollten zur
Kennzeichnung als Wohngebiets (Spiel-) straBe einen Belagsunterschied erhalten.

Zur Aufwertung und Strukturierung der Ublicherweise recht monotonen Einzel- und
Reihenhauswohngebiete und zur Entwicklung eines Biotopverbundes wird am westlichen und
sidlichen Rand eine naturnahe Eingrinung mit Streuobstwiese im Norden, Baum- und
Strauchpflanzungen und Wiesenflichen und ein zentraler Griinzug in Ost - West - Richtung
vorgeschlagen. Durch eine enge Verzahnung mit den vorhandenen Biotopstrukturen f(K!emer
und Grofer Dautzsch) wird die tkologische Bedeutung noch erhaht.

In dem zentralen Griinzug wurden Rdume mit unterschiedlichen Aufenthaltsqualititen
(Baumblocke im Osten und im Westen als ,Eingangszonen”, quadratischer Platz mit
Baumbegrenzung, Baumreihe) eingeordnet. Diese sind durch eine qualifizierie
Freiflichenplanung weiter zu spezifizieren. Bei der ErschlieBungsplanung ist darauf zu achten,
dadeie vorgesehenen Biaume nicht durch Versorgungsleitungen verschoben oder verhindert
werden.




3.3 Eingriffs-/ Ausgleichs- Bilanzierung
3.3.1 Beschreibung des Eingriffs

Mit dem Vorhaben wird die gesamte zur Errichtung des Wohngebietes bendtigte Fliche
grundhaft verdndert. Der Tatbestand eines Eingriffes i.5. des Gesetzes ist gegeben. Die
Naturraumpotentiale sind wie folgt betroffen:

a} __ _Arten und Biotope

Durch den Bau des geplanten Wohngebietes mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern,
ErschlieBungsstraBen und Grinflichen erfolgen Eingriffe in das Biotoppotential. Es sind
insgesamt 7 Biotoptypen betroffen, wobei die Eingriffe in junge Ruderal- und
Segetalgesellschaften qualitativ (ca. 5.700 m? und die Verluste der Ackerfldchen quantitativ
(80.100 m?) am groRten sind. Es ist maglich, die Eingriffe durch Vermeidungsmanahmen zu

minimieren und unvermeidbare Eingriffe innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes durch
Aufwertung dkologisch weniger wertvoller Flichen auszugleichen.

b)  Boden

Die Béden des Untersuchungsgebietes sind durch die geplanten BaumaBnahmen erheblich
gefihrdet. Schadstoffeintrige wihrend der Bauphase lassen sich durch geeignete
Schutzmalnahmen vermeiden. Allerdings werden mit dem Neubau durch Versiegelung,
Teilversiegelung und Bodenveranderungen werivolle Schwarzerdebdden mit Ackerwertzahlen
von 66 bis 85 Punkten auf einer Fliche von ca. 8,01 ha beseitigt. Die Funktionen des Bodens
fir den Naturhaushalt - Lebensstitte fiir Tiere und Pflanzen, Filter und Puffer vor
Schadstoffeintragen in das Grundwasser u.a. - sind nicht ersetzbar. Ein Ausgleich bzw. Ersalz
ist nur durch eine Entsiegelung von Flachen in gleicher Groenordnung maglich. Innerhalb
der Grenzen des Bebauungsplanes sind keine Entsiegelungen moglich.

¢l Wasserhaushalt

Die Gefahr der Verminderung der Grundwasserneubildungsrate kann durch
Regenwasserriickhaltung und -versickerung auf den Privatgrundstiicken gemindert werden.
Weiterhin sind die Verkehrsflichen nach Méglichkeit in wasserdurchlassigen Beldgen
auszubilden. Verunreinigungen des Grundwassers sind durch Schutzmafnahmen so gut wie
ausgeschlossen.

d_ __ Klima .

Die zu erwartenden mesoklimatischen Verianderungen haben aller Voraussicht nach keine
. negativen Auswirkungen auf das Umland. Die ,Verstidterung” des Gebieles (allgemeine
Erwdrmung, Veranderung des Flurwindsystems, Reduzierung der Kaltluftproduktion usw.) wird
kaum in den angrenzenden Wohngebieten spiirbar sein. Fir die nach § 30 NatSchG LSA
geschiitzten Biotope ,Kleiner 'und GroBer Dautzsch” sind keine Schidigungen
prognostizierbar.




el  landschaftsbild
Durch die geplante Siedlungsentwicklung tritt keine wesentliche Verschlechterung des
Landschaftbildes im Vergleich zum gegenwirtigen Zustand ein. Der heutige Siedlungsrand

verschiebt sich, ausgerdumte Ackerflichen verschwinden. Die Anlage von grobzugigen
Strauch- und Baumpflanzungen fiihrt zur Aufwertung des Landschaftsbildes.

3.3.2 Erlauterung des MaRnahmenkonzeptes zur Vermeidung und zum Ausgleich

Zur Kompensation des Eingriffes sind MaRnahmen erforderlich, die zur Verminderung der
Eingriffe selbst bzw. zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen beitragen sollen.
Diese MaRnahmen sollen dabei in einem funktionellen und tkologischen Zusammenhang mit

dem Eingriff stehen.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Ausgleichsflichen und -mafnahmen

verbindlich festgesetzt.

Nr. |Entstehender Eingriff Schutz, Ausgleichs- und Ersatzmanahme

1. |5.700 m? Ruderal- und Ausgleich bzw. Ersatz durch die Anlage von 16.100 m?2
Segetalfluren sowie 3.100 m? |randlicher  naturnaher,  extensiv.  zu  pflegender
Scherrasen und Wiesenstreifen mit Baum- und Strauchpflanzungen

Queckenrasen-Pionierfluren
gehen verloren

2. |Beseitigung von 80.100 m2 | Ausgleich bzw. Ersatz durch die Anlage einer 4.850 m?
landwirtschaftlicher grolRen, naturnahen Obstwiese; durch die Pflanzung von
Nutzflache (Acker) 158 StraRenbdumen und die extensive Dachbegriinung
von Garagen und Carports;

okologische Aufwertung der Ackerfliche durch 27.400 m?
strukturreiche private Hausgarten

3. |Beseitigung von biologisch |Der Oberboden ist entsprechend DIN 18915
aktivem Oberboden durch  {abzuschieben, zu lagern und wiederzuverwenden. Ein
den Bau von Strafien, Wegen | Ausgleich oder Ersatz fur die Versiegelungen ist innerhalb

und Wohngebauden der Grenzen des Bebauungsplanes nicht maglich.

4. |Beeintriachtigung des Vermeidung von Schadstoffeintrigen durch Einhaltung der
Wasserhaushaltes; gangigen Vorschriften; Festsetzung zur
Verminderung der Regenwasserrlickhaltung und Wiederverwendung auf den

Grundwasserneubildungsrate | privaten Grundstiicken; Minimierung der Versiegelung
durch den Bau von Strallen, |durch den Einsatz von teilweise wasserdurchlissigen
Wegen und Wohngebauden |Stralen- und Wegebeldgen (Pflaster, Rasengitterzellen,
wassergebundene Decken); Dachbegriinung von Garagen
und Carports




Mesoklimatische
Verdnderungen durch
Reduzierung von
Kaltluftentstehungsfliche

Minimierung der klimatischen Verstadterung” durch
Einschrankung der Bebauung und Versiegelung sowie
intensive Durchgrinung des Gebietes einschlieBlich
Dachbegriinung von Garagen und Carports

Veranderung des
Landschaftsbildes durch die
Bebauung

Ersatz durch die Schaffung einer intensiv durchgriinten,
gut gestalteten Siedlung mit hoher Vielfalt, positiver
Eigenart und  groBer  Naturndhe;  Realisierung
harmonischer Uberginge zur Landschaft durch breite
Wiesenstreifen mit Baum- und Strauchgruppen; Anlage
einer Obstwiese

Gefahr der Beeintrachtigung
benachbarter nach § 30
NatSchG LSA geschitzter
Biotope (GroBer und Kleiner
Dautzsch) durch

Schutz und Minimierung durch Freihaltung eines breiten
Pufferstreifens  in Form  von  landwirtschaftlicher
Nutzfliche und eine, von den wertvollen Flichen
entfernte Wegeflihrung; Errichtung eines grofziigigen,
interessanten Spielplatzes innerhalb des Baugebietes

Wohnbevolkerung

3.3.3 Gesamtbeurteilung des Eingriffs

Zur dkologischen Bewertung werden die Kriterien Natiirlichkeit, Seltenheit, Gefahrdung,
Vielfalt, Bedeutung im Biotopverbund und die Moglichkeit der Kompensation/Ersetzbarkeit
herangezogen. Die Einschitzung orientiert sich an den gingigen Modellen der
Biotopbewertung.

Diese Bilanzierung ist im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 15.1 ausfihrlich
erfautert,

In dieser Bilanzierung eingestellt, wurde auch die im Zusammenhang mit dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 15 noch zu erbringende AusgleichsmaBnahme (Anlage -einer
Streuobstwiese), die im Rahmen der Ausgleichsmainahmen zum B- Plan Nr. 15.1 sinnvoller
eingeordnet werden konnte,

Zusammenfassend wird festgestellt, daR bei Umsetzung der vorgeschlagenen Schutz-,
Ausgleichs- und Gestaltungsmafnahmen die projektbedingten Eingriffe in ihrer Wirkung
vermindert bzw. kompensiert und die ,6kologische Bilanz* ausgeglichen werden kann.

3.4 Begrindung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

3.4.1 Stadtebauliche Festsetzungen

3.4.1.1 Art der baulichen Nutzung
) Reine Wohngebiete (WR)

Reine Wohngebiete sind bis auf einen Streifen entlang der Reideburger Landstrale im
gesamten Plangebiet festgesetzt. Die Festsetzung dient dazu, die im Planbereich vorhandenen,
landschaftlich besonders hochwertigen Wohnlagen vor stérenden Nutzungen, wie sie z.B.
auch in aligemeinen Wohngebieten zulassig sind, zu schiitzen. Die Sicherung der Wohnruhe
steht als Ziel mit an oberster Stelle.




b lizemeine Wohngehiete (WA

Allgemeine Wohngebiete sind in einem Streifen entlang der Reideburger LandstraRe
festgesetzt. Diese Gebiete haben aufgrund ihrer Lage zu den Verkehrsanlagen ein geringeres
Schutzbediirfnis als die angrenzenden reinen Wohngebiete und konnen potentiell auch
wohnvertrigliche  gewerbliche  Nutzungen  aufnehmen.  Nichtsdestotrotz  sind
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulidssig, da sie zum einen die Wohnruhe der
angrenzenden reinen Wohngebiete besonders stéren wiirden, zum anderen der erwiinschten
kleinteiligen Siedlungsstruktur entgegenstehen.

3.4.1.2 Mak der baulichen Nutzung
) Grunditich hlL(GRZ)

In der Planzeichnung ist eine GRZ von 0,4 gemill den Obergrenzen des § 17 BauNVO fir
reine und allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die textlich festgesetzten Nebenbestimmungen
sind notwendig, um die Annahmen zum Versiegelungsgrad in der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung planerisch zu sichern. Demnach ist eine Gesamtversiegelung bis zu
einer GRZ von 0,5 zulissig. Der Gestaltungsplan zeigt, dal dieser Wert eingehalten werden
kann und gleichzeitig noch gentgend Spielriume fur eine gewisse kleinteilige
Nachverdichtung in Zukunft gegeben sind. Dem Schutzgut Boden wird dadurch in hohem
Male Rechnung getragen. : '

b)  Zahl der Vollgeschosse

Die Siedlung soll durch eine ein- bis zweigeschossige Bebauung gepriagt werden.
Insbesondere an den Ubergdngen zur freien Landschaft ist die Festsetzung einer
eingeschossigen Bebauung zur Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild notwendig (vgl.
hierzu auch den Gestaltungsplan). In einem Streifen entlang der Reideburger Landstrale ist
nur eine eingeschossige Bebauung zuldssig, um den Siedlungscharakter entlang des
Stralenverlaufes der Reideburger LandstraBe mit seiner eingeschossigen Bebauung
aufzunehmen. :

Am Ubergang zur Bestandsbebauung (VEP Nr. 15) sind im Bereich des
GeschoBwohnungsbaues zur vertriglichen Einordnung der Neubebauung zwei Vollgeschosse
zwingend einzuhalten.

3.4.1.3 Bauweise

Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise fesigesetzt. Durch diese Festsetzung wird eine
aufgelockerte Bebauung gesichert. An den Siedlungsrandern und dem Ubergang zur
Landschaft sind nur Einzelhduser zuldssig. Entlang der HaupterschlieBungsstrale des
Plangebietes, die als Stralenverkehrsfliche festgesetzt ist, sind einseitig nur Doppel- und
Reihenhauser zuldssig, um diese wichtige Verbindung auch stidtebaulich zu betonen.

Die Sicherung der Grundstiicke, die fur den individuellen Einfamilienhausbau in Form von
Einzelhdusern vorgesehen sind, wird im ErschlieBungsvertrag erfolgen. Fur die spitere
Ausfihrung bleiben dabei genugend Gestaltungsspielriume. -

In den sonstigen Bereichen werden die Bauformen (Einzel-, Doppel- und Reihenhduser) nicht
detailliert festgesetzt, da sich die Baufcrm weitestgehend aus der festgesetzten tberbaubaren
Grundstiicksflache ergibt und negative stadtebauliche Auswirkungen durch das Fehlen einer
entsprechenden Festsetzung nicht zu erwarten sind.




3.4.1.4 Nebenanlagen und Garagen

Um den aufgelockerten und durchgriinten Siedlungscharakter zu sichern, sind Nebenanlagen
im Sinne der Festsetzung und Garagen grundsitzlich innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksfliche zulissig. AuBerhalb dieser Flichen sind nur die textlich festgesetzten
Nebenanlagen zuldssig. Weiterhin zuldssig sind Nebenanlagen, wie z.B. Terrassen, Mauern,
Bsschungen, u.4. auferhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche.

Garagen sind zur Erhéhung der Gestaltungsfreiheit auch innerhalb der Abstandsflachen der
Gebiude zuldssig, die nicht zur tiberbaubaren Grundstiicksfliche gehoren. Bevorzugt sollen
die Garagen in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude angeordnet werden. Durch diese
Festsetzung geht der aufgelockerte, durchgriinte Siediungseindruck mit kompakter Baustruktur
nicht verloren,

Zur Sicherung der Wohnruhe sind in allen festgesetzten Baugebieten Einrichtungen und
Anlagen fur die Tierhaltung, wie z.B. Hundezwinger nicht zulissig.

3.4.1.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belastende Flachen

Mit der Festsetzung der 0.g. Rechte wird die ErschlieBung eines Teiles der Bebauung gesichert,
die nicht unmittelbar iber offentliche Verkehrsflichen angebunden ist. Um die
Gestaltungsfreiheit bei der Anlage dieser Wohnwege zu erhdhen, kénnen diese Flachen bis zu
3 Meter beidseits der festgesetzten Lage verschoben werden. Um jedoch eine sinnvolle
ErschlieBung auf den privaten Baugrundstiicken zu gewihrleisten, ist eine Verschiebung nur
zuldssig, wenn die Funktionsfiahigkeit der Anlagen (Zuwegung) erhalten bleibt.

3.4.1.6 Schallschutz

In den Baugebieten mussen die Auswirkungen der Schalibelastung auf ein zumutbares Maly
reduziert werden. Dabei ist nach der Schallimmissionsprognose zu dem Bebauungsplan von
einer maximalen Prognosebelastung mit 59 dB(A) tagstiber und 52 dB(A) nachts auszugehen.
Zur Reduzierung der Auswirkungen sind daher Festsetzungen zum Schallschutz zu treffen,
Witrde der Belang des Schallimmissionsschutzes fiur die geplante Bebauung mit Vorrang
abgewogen, so wiirde dies eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung anhand der
Orientierungswerte zur DIN 18005 bedeuten. Danach wire im sudlichen Teil des
Plangeltungsbereiches die Festsetzung eines Mischgebietes moglich. Die Folgen einer solchen
Festsetzung sind schon unter Wiurdigung der Schuizanspriche, die der angrenzenden,
bestehenden reinen Wohnbebauung zukommen, nicht hinnehmbar. Schon aus diesem Grund
kann der Schallschutzanspruch der geplanten Bebauung nicht mit Vorrang abgewogen
werden. Die Ausweisung eines Mischgebietes wiirde dem durch die angrenzende
Wohnbebauung vorgepragten Bebauungszusammenhang, in den sich die Neuplanung
einfiigen muB, nicht entsprechen. Bei gleichrangiger Behandlung der Belange des
Immissionsschutzes fiir die bestehende und die geplante Bebauung untereinander, sowie der
Belange des Schallschuizes mit den Belangen der Erneuerung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile verbleibt die Moglichkeit der Festsetzung von allgemeinen
Wohngebieten im sidlichen Teil des Planbereiches. Die librigen Bereiche werden als reine
Wohngebiete festgesetzt

Die Grenzwerte der 16. BiImSchV fur reine und allgemeine Wohngebiete werden am Tage in
den  wohnungsnahen  Freiflichen im gesamten Plangebiet eingehalten. Die
Grenzwerttberschreitung bei Nacht ist hinnehmbar, da die Freiflichen zu den Nachtstunden
normalerweise nicht genutzt werden und dariiber hinaus die zumutbaren Innenraumpege!
eingehalten werden.

Im Plangebiet sind MaBnahmen zur Gewihrleistung von zumutbaren Innenraumpegeln
notwendig. Hierbei kann auf die DIN 4109 zuriickgegriffen werden, die bei den ermittelten
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AuBenlirmpegeln ein resultierendes SchalldimmmaR entsprechend den malgebenden
Larmpegelbereichen vorsieht. Speziell fir die Schlafrdume wird unter den Voraussetzungen
einer Neubauplanung von einem einzuhaltenden Innenraumpegel von 32 dB(A) als
Mittelungspegel ausgegangen. Als Pegelminderung durch das teilweise gedffnete Fenster
(Kippstellung) werden 15 dB(A) angesetzt. Dies entspricht dem fnnenraumpegel, der bei
Einhaltung. der Grenzwerte der 16, BImSchV fiir besonders schiitzenswerte Klinik - und
Kurgebiete mit 47 dB(A) nachts als AuBenlarmpegel erreicht wird. (Rechnerisch vor dem
gedffneten Fenster einzuhaltender AuBenldrmpegel nachts von 32 + 15 dB(A) = 47 dB(A)).

Um diese Werte zu erreichen sind bei der Bauausfilhrung die in der Planzeichnung jeweils
gekennzeichneten Larmpegelbereiche zu beachten. Demnach sind die Materialien der
AuBenbauteile (Fenster, Tiiren, Winde und Dicher) so zu wihlen, da die entsprechenden
Schalldammmafe nach DIN 4109 eingehalten werden.

Zur Sicherung der Nachtruhe sind in einem Streifen entlang der Reideburger LandstraBe die
Grundrisse so zu gliedern, daB sich die Schlafriume zur schallabgewandten Nordseite
gliedern. Durch die Gberwiegende Siidausrichtung der Gebsude ergibt sich dadurch
grundsétzlich keine Beeintrachtigung in der Grundribwahl. Der Gestaltungsplan zeigt
allerdings auch, daR sich einzelne Gebiude auch nach Osten orientiere konnen und somit
nicht optimal gegen die nichtlichen Larmeinwirkungen geschtzt werden konnten. Daher sind
ausnahmsweise auch schallgedimmte Luftungseinrichtungen zuldssig.

Das vorliegende Schallgutachten weist zudem nach, da durch das Gewerbegebiet Halle- Ost
keine negativen Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung zu erwarten sind. Auch eine
mogliche Ausfahrt aus dem Plangebiet zum Stichelsdorfer Weg hat weder auf die geplante
noch auf die bestehende Bebauung negative Beeintrichtigungen zur Folge.

3.4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Zur Umsetzung baugestalterischer Absichten enthdlt der Bebauungsplan ortliche
Bauvorschriften. Rechtsgrundlage ist § 87 der Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt in
Verbindung mit § 9 (4) des Baugesetzbuches. Hiermit wird die Ubernahme von ortlichen
Bauvorschriften in den Bebauungsplan ermoglicht. Alle hier behandelten Festsetzungen
dienen der Vermeidung von Entwicklungen, die fur das Erscheinungsbild der geplanten
Wohnsiedlung moglicherweise storend wiren. Sie sollen dabei zugleich die fur die
Realisierung von Bauvorhaben notigen Gestaltungsspielraume gewahrleisten.

 Festl ter Erdeeschoffufbodenhit

Um die Neubebauung vertriaglich in das umgebende Orts- und Landschaftsbild einordnen zu
kénnen, wird die ErdgeschoRfulbodenhohe (Sockelhthe) als ortliche Bauvorschrift in
Verbindung mit § 9 (2) BauGB festgesetzt. Sie ist auf die Hohe der angrenzenden Strale bzw.
Zuwegung bezogen und gewihrleistet eine vertragliche Einfugung in die Ortlichkeit, ehne die
Gestaltungsfreiheit bei der Bauausftihrung tiber das nétige MaB hinaus zu beschrinken,

b) Diicl

Zugrundeliegendes Gestaltungsziel ist das geneigte Dach, das auch den rdumlichen
Bestandszusammenhang des Gebietes pragt. Als Dachformen werden daher Pult- und
Sattelddcher festgesetzt. Diese Dachformen eroffnen ein breites Spektrum an
Gestaltungsmoglichkeiten, ohne das Gesamterscheinungsbild der Siedlung aulfer Acht zu
lassen. Die festgesetzten Dachneigungen von 5 bis 40 Grad sind zur vertraglichen Einordnung
der Gebdude in die vorhandene Topographie sowie das bauliche und landschaftliche Umfeld
notwendig.
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Die Errichtung von Flachdichern wurde ausgeschlossen, weil Flachdachbauten sich Scho.n im
Zusammenhang mit der Bestandsbebauung als Fremdkorper darstelien wiirden, Wesentlicher
fir den Ausschlu® von Flachdichern ist die zur Vermeidung gestalterischer
Beeintrichtigungen im Gebiet notige Wahrung eines zusammenhangenden Ortsbildes der
Neubebauung. Ein solches zusammenhingendes Ortsbild wére bei einer Mischung von
Flachdichern bis hin zu Satteldichern mit 40 Grad Neigung innerhalb der rdumlichen Struktur
der Siedlung nicht mehr gegeben. Die Lange der Gauben wird festgesetzt, um einerseits die
Dachlandschaft abwechslungsreich zu gliedem und andererseits die harmonische
Proportionierung der Dicher im Oriszusammenhang zu regeln und gestalterische
Fehlentwicklungen zu- vermeiden. Nebengebiude, Garagen und Dachgauben bestimmter
Linge u.i. sind von der Festsetzung der Dachform ausgeschlossen, da dies die
Gestaltungsfreiheit zu stark einschrinken wirde.

Um grobe gestalterische Beeintrachtigungen auszuschlieBen und bei der Wahl der Materialien
ortstypische Gestallungen zu fordern, sind Metalldeckungen und die genannten Farbspektren
(grin und blau) ausgeschlossen. Es verbleiben damit fir die Ausfuhrung geniigend
Wahlméglichkeiten, die sich in die vorhandene Ortlichkeit einflgen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen lassen Gebaudestaffelungen zu. Dabei bleibt jedoch
die Notwendigkeit bestehen, die Firststellung innerhalb des Bebauungszusammenhanges nicht
vollig abweichend von der als Planung erwiinschten Baustruktur zu gestalten (siche
Gestaltungsplan). Daher wird hier die Festsetzung der Hauptfirstrichtung laut Planeintrag:
vorgenommen. Sie ist auf den Gesamtzusammenhang der Bebauung gerichtet und laft so
einerseits eine groBere Variationsbreite der einzelnen Gebéudeformen zu, andererseits enthélt
sie die notige Mindestvorgabe beziiglich der Einfigung in die vorhandene Bebauung und das
umliegende Orts- und Landschaftsbild. Nebengebiude, Garagen und untergeordnete
Gebdudeteile von Hauptgebauden sind von der Festsetzung ausgeschlossen, da dies die
Gestaltungsfreiheit zu stark einschrianken wirde.

) Einfried v

Mit dem Bebauungsplan wird auch eine differenzierte gestalterische Behandlung der
Freiflichen angestrebt. Zusammenhingende Strafenrdaume mit klaren Ubergingen von der
StraBe 0ber gestaltete Vorgirten zu den Hausgérten sind dabei wichtig (Ubergang von
dffentlichen tber halbéffentliche zu privaten Rdumen). :

Die  Grundstiickseinfriedungen der Vorgdrten sind als Hecken auszufthren.
Zugrundeliegendes Gestaltungsziel ist es hierbei, den Charakier eines groBziigig durchgriinten
Wohngebietes zu erreichen. Auch Ziune in Verbindung mit Hecken sind mit dem o.g.
Gestaltungsziel vereinbar. Mauern, sowie die Anlage und der Bau von Stellplidtzen, Carports
und Garagen wirden diesem Gestaltungsziel widersprechen. Auch die Nutzung der Vorgarten
als Arbeits- und Lagerfliche wirde stérend wirken und ist mit dem o.g. Gestaltungsziel nicht
vereinbar. Sie sollen im o.g. Sinne bis auf die festgesetzten Ausnahmen gértnerisch gestaltet
werden, um den o.g. Raumeindruck zu unterstitzen. Die Hohe der Einfriedungen wurde
festgesetzt, um den o0.g. Raumeindruck zu gewihrleisten und optische Barrieren zu vermeiden.
An Kreuzungseinmiindungen ist die Festsetzung der Hohe der Einfriedungen notwendig, um
die Einsehbarkeit im Interesse der Verkehrssicherheit zu gewihrleisten.

) Gestaliung der Stellplitze. W s

Die Festsetzungen zur Gestaltung dieser Anlagen, die bei mangelhafter Ausfihrung fur das
Erscheinungsbild der Siedlung besonders stérend sein kénnen, dienen ebenfalls den bereits in
den vorstehenden Absitzen dargestellten Gestaltungszielen.

Die Gestaltung dieser Fldchen soll innerhalb der Siedlung dem aufgelockerten Charakter und
dem landschaftlichen Umfeld in angemessener Art und Weise erfolgen. Es soll durch einen
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moglichst geringen Versiegelungsgrad der Flichen von vomherein negativen gestalterischen
Einwirkungen vorgebeugt werden (z.B. keine Schwarzdecke fiir die befahrbaren Wohnwege,
etc.) und das Ziel des Bodenschutzes gestirkt werden (siehe Punkt 3.4.1.2).

Die Festsetzungen zur Ausfiihrung der Diicher von Garagen und Carports sind zur Sicherung
der Annahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung notwendig und unterstiitzen die
erliuterten Gestaltungsziele. Die hierzu festgesetzte Ausnahme soll eine Wahlmdoglichkeit v.a.
der Bauherren des individuellen Einfamilienhausbaues erdffnen, da die Garagen, die durch die
Wohnungsbaugesellschaft errichtet werden, begriinte Dicher erhalten werden.

Die Eingriinung der Mllstandplétze und des Standortes fiir Wertstoffcontainer ist notwendig,
da diese Anlagen erfahrungsgemiB bei mangelhafter Ausfiihrung besonders stérend auf das

Wohnumfeld wirken,

3.4.3 Grunordnerische Festsetzungen

Die Obstwiese und der Griinstreifen als Siedlungsabgrenzung zwischen den Baugrundsticken
und der freien Landschaft haben angrenzend an den ,Groflen und Kleinen Dautzsch”
vkologisch wertvolle Pufferfunktionen und sind zur Erhaltung bzw. Entwicklung des
Naturschutzwertes wichtig. Die Flachen auch entlang der Reideburger Landstrale haben
zugleich eine wichtige Funktion im Biotopverbund.

Um eine monotone Gestaltung der Fliachen entlang der Reideburger Landstrale zu vermeiden
und eine abwechselungsreiche Griingestaltung zu sichern, sind Gelandemodellierungen
neben der eigentlichen Criingestaltung ein wesentliches gestalterisches Mittel, um o.g.
stidtebauliches Ziel zu erreichen. Die maximale Hohe der Modellierungen ist festgelegt, da
darlber hinaus keine vertrigliche Einordnung mehr moglich wire und eher der Eindruck eines
Walles entstehen wiirde, der die Siedlung von ihrem Umfeld abriegeln wiirde. Desweiteren
sollen die anschlieBenden Gartenfiichen vor direkten Einblickmoglichkeiten von der
Reideburger Landstrafie aus, geschiitzt werden. Die Festsetzung ist als Ausnahme vorgesehen,
um die spitere Cestaltung im Rahmen der Ausfuhrungsplanung unter einen
Genehmigungsvorbehalt zu stellen und Detailabstimmung zu ermdglichen, um unerwiinschte
gestalterische Entwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der GroBe der Siedlung und der voraussichtlichen Altersstrukturen {Junge Familien
mit Kindern) ist innerhalb des Griinzuges am Ubergang zur freien Landschaft die Anlage eines
etwa 550 gm groRen Spielplatzes fiir Kinder zwischen 6 und 12 )ahren vorgesehen. Die
Ausstattung des Spielplatzes wird im ErschlieBungsvertrag festgelegt.

Hochstamme bewirken eine ziigige Durchgriinung des neuen Ortsrandes. Die Beschattung der
entstehenden, versiegelten Fahrbahn hat zugleich positive mikroklimatische Auswirkungen.
Ein ‘Aufheizen’ der Stralie wird reduziert und Staub wird gebunden.

Die Mbglichkeit der Verschiebung des Baumstandortes ist notwendig, um noch gewisse
Gestaltungsmoglichkeiten bei der spateren Ausfiihrungsplanung offenzuhalten. «

Die Verwendung standortgerechter, Uberwiegend heimischer Geholze der potentiell-
natirlichen Vegetation entspricht den Erfordernissen zur Kompensation der Eingriffe. Sie
erfillen wichtige Aufgaben des Artenschutzes, sie sind langlebig und pflegearm.

Folgende Pflanzen sind geeignet:
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Bi

Acer campestre

Acer pseudoplatanus i.5.

Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus exelsior
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata i.5.

Steuch

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crategus laevigata
Crategus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula afnus
Ligustrum vuigare
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea

Salix cinerea
Viburnum opulus

Bepflanzung der Streuobstwiese

Kirsche in Sorten

Feldahorn
Bergahorn
Sandbirke
Hainbuche
Rotbuche
Gemeine Esche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stileiche
Eberesche
Winterlinde

Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Haselnuf
Zweigriffliger Weildorn
Eingriffliger Weikdorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Gemeiner Liguster
Wald-GeiBblatt

Rote Heckenkirsche
Hundsrose

Salweide

Grauweide

Gemeiner Schneeball

z.B. ‘GroBe Schwarze Knorpelkirsche’, ‘Hedelfinger Riesenkirsche’

Birne in Sorten

z.B. "Doppelte Philippsbirne’, ‘Gellerts Butterbirne’, ‘Pastorenbirne’

Pflaume in Sorten

z.B. ‘GrofRe Griine Reneklode’, ‘Hauszwetsche’

3.5  VerkehrserschlieRung

Die Festsetzung der Verkehrsflichen erfolgt unter den Anforderungen an eine kosten- und
flaichensparende Bauweise und eines verkehrsberuhigten Charakters des Wohngebietes. Die
Querschnitte orientieren sich an den Empfehlungen der EAE 85/95.

Die Kurvenradien in den Abbiegebereichen der Verkehrsflichen werden grundsitzlich fur
dreiachsige LKW (Lénge 15 m) als Bemessungsfahrzeug vorgesehen und entsprechen somit
zugleich den Anforderungen fir Feuerwehrzufahrten aus der Landesbauordnung. Der Einbau
geschwindigkeitsddampfender Engstellen ist innerhalb der u.g. Regelquerschnitte moglich.

Das Verkehrsnetz des Plangebietes bindet im Stden an die Reideburger Landstrae als
Hauptankniipfungspunkt an das Uberdrtliche Verkehrsnetz an. An drei Stellen des
Plangebietes, darunter einmal in Fortsetzung der Wegefilhrung im Griinzug, ist auch die
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Verknilpfung zum Bereich des VEP Nr. 15 zumindest fir FuRganger und Radfahrfer gegeben.
An diesen Verkniipfungspunkten anbindend wurde ein schleifenartiges Erschliebungsnetz
entwickelt, das sich auf einem Hauptnetz aufbauend immer weiter verdstelt und in
Anliegerstralen endet, die der Wohnruhe in den Wohngebieten zugute kommen. Im Norden
des Plangebietes besteht die Moglichkeit der Anbindung an den Stichelsdorfer Weg, nutzbar
ebenfalls zumindest fiir FuRganger und Radfahrer.

In der Gesamtbreite der in der Planzeichnung festgesetzten Regelquerschnitte sind die Male
fur die Bordsteinriickenstiitzen (beidseits 25 bis 30 cm) enthalten. In den folgenden
Ausfahrungen werden einerseits die StraBenbreiten nach EAE angegeben, anderseits erfolgt die
Angabe der in der Planzeichnung festgesetzten Breite der Verkehrsflache in Klammern. Die
Bordsteinstiitzen miissen innerhalb der offentlichen Verkehrsilichen liegen. Zusiizlich wird
auf die Querschnittsdarstellungen in der Anlage zur Begrindung verwiesen.

Die HaupterschlieRungsstraRe, die als StraRenverkehrsflache festgesetzt ist, wird in einer Breite
von maximal 9,00 Metern (9,55 Meter) ausgefithrt. Darin enthalten ist eine 4,75 Meter Breite
Fahrbahn mit einem 2,00 Meter breiten Gehweg. In den Seitenrdumen ist abschnitisweise ein
2,25 Meter breiter Bedarfsstreifen ausgewiesen, der zur Griingestaltung (Grinstreifen,
Baumpflanzungen) oder zur Herstellung von Besucherparkplitzen genutzt werden kann. Im
Einmiindungsbereich in die Reideburger LandstraBe wird die Fahrbahn zur verkehrssicheren
Gestaltung auf 5,50 Meter aufgeweitet. Im Bereich des zentralen Griinzuges ist die Einengung
der Fahrbahn auf 3,50 Meter vorgesehen, um die Barrierewirkung der Stralie zu minimieren
und die Querung fir FuBgsnger und Radfahrer zu erleichtern. Die gesonderte Ausweisung der
Bordsteinriickenstiitzen kann hier entfallen, da sie innerhalb der festgesetzten offentlichen
Grinfldchen liegen werden.

Die tibrigen Verkehrsflichen sind zur besonderen Zweckbestimmung als ,verkehrsberuhigter
Bereich” festgesetzt: Die Querschnittstypen werden dort verwendet, wo ein geringes
Verkehrsaufkommen erwartet werden kann. Die Querschnitisbreite betragt hier insgesamt 4,75
Meter (5,35 Meter). Sie kann als Mischfliche ausgefiihit werden. Der Gestaltungsplan zeigt,
daf so ein abwechslungsreicher StraBenraum geschaffen werden kann. An zwei Stelten sieht
der Bebauungsplan asymmetrische Einengungen auf 3,50 Meter (4,10 Meter) vor, um den
verkehrsberuhigten Charakter des Gebietes zu unterstreichen. '

Die privaten Verkehrsflichen in Form von 3,00 Meter (3,60 Meter) breiten befahrbaren
Wohnwege, die als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger festgesetzt sind,
erganzen das ErschlieBungsprinzip und tragen privaten Charakter.

Abseits der StraRen wird ein unabhiangiges Rad- und FuBwegenetz entwickelt. Es dient sowohl
der Vernetzung der Siedlung im Inneren als auch der Verknlipfung des Bereiches mit seinem
baulichen und landschaftlichen Umfeld. Die éffentlichen Verkehrsflichen mit der besonderen
Zweckbestimmung FuB- und Radweg werden in einer Breite von 2,50 Metern (3,00 Meter)
vorgesehen.

innerhalb der Griinflachen werden die Wege nicht parzellenscharf festgesetzt, sondern nur in
Form eines Gestaltungsvorschlages, der in der Ausfithrungsplanung genauer untersetzt werden
muls. Wichtig ist dabei die Wegefiilhrung innerhalb des zentralen Griinzuges und eines
Siedlungsrandweges innerhalb des Grlinstreifens, der die Siedlung nach Westen hin zum
GrofRen und Kleinen Dautzsch absetzt.

In diesem Zusammenhang wird besonders auf die Wegeftihrung zur Kreuzung Sticheisdorfer
Weg / Hortensienweg hingewiesen, in deren Bereich sich die Haltestelle der Linien 27 und 44
der HAVAG befindet. Der Weg befindet sich teilweise auBerhalb des Planbereiches, fiihrt
jedoch Giber Grundstiicke der Wohnungsbaugesellschaft, die den Bebauungsplan groBtenteils
umsetzen mochte und stadtisches Eigentum. Von daher hat sich die Ausdehnung des
Plangebietes auf  diesen Bereich erlibrigt. Die Wegeverbindung wird jedoch im
ErschlieRungsvertrag gesichert. Sie ist fir die fuBlaufige Anbindung des Gebietes nach Norden
und die Anbindung an den OPNV von wesentlicher Bedeutung,

Im Bereich der zentralen Gebietseinfahrt von der Reideburger Landstrale aus, ist die
Einrichtung einer neuen, zusitzlichen Bushaitestelle innerhalb der festgesetzten ffentlichen
Verkehrsflachen moglich. Sie soll v.a. der Verbesserung der Andienung des Neubaugebietes,
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insb. far den Schulverkehr dienen. Die Ausformung und Finanzierung dieser Mainahme ist im
ErschlieBungsvertrag mit der Wohnungsbaugesellschaft zu sichern.

3.6  Stadttechnische ErschlieRung (Ver- und Entsorgung)

Die Beteiligung der Versorgungstrager hat ergeben, daB grundsitzlich fur alle Medien
AnschluBmaglichkeiten bestehen. Im Zuge der ErschlieBung des Standortes werden alle
Medientrassen (Wasser, Abwasser, Gas, Elektro, Telekom) neu geplant und verlegt. Da alle
Trassen innerhalb &ffentlicher Flichen oder der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Anlieger realisiert werden, ist eine gesonderte Kennzeichnung von Trassen
nicht erforderlich.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwassernetz bindet an die
Ubergabepunkte im Bereich des VEP Nr. 15 an. In diesem Zusammenhang ist zu beachten,
daR die Abwasserkanile nicht durch Bdume iiberpflanzt werden dirfen und die in den
Anlagen zur Baumschutzsatzung der Stadt Halle angegebenen Abstdnde eingehalten werden.
Da die vorhandenen Systeme kapazititsmiRig ausgelastet sind, muB bis zur Fertigstellung der
Entwisserung tiber das Pumpwerk Halle- Ost , die nicht vor dem Jahr 2000 vorgesehen ist, die
Kapazitit der Klaranlage Halle- Dautzsch erhoht werden. Eine abschlieRende Regelung erfolgt
im ErschlieBungsvertrag, in den auch eine entsprechende Vereinbarung mit der HWA
einmiindet.

Die Sammlung des Regenwassers wird getrennt erfolgen. Aufgrund der unginstigen
Bodeneigenschaflen ist eine Versickerung nur eingeschrankt méglich, Da die Einleitmengen
des Gesamtgebietes in die Vorflut (einschlieRlich VEP Nr. 15) auf 18 I/s festgelegt wurde, mul®
das anfaliende Regenwasser Uberwiegend im Gebiet zurlickgehalten und zeitversetzt an die
Vorflut abgegeben werden. Hierzu wurde bereits im Rahmen der Realisierung des VEP Nr. 15
ein unterirdischer Staukanal im Haferweg gebaut, der so dimensioniert ist, daf er das
Regenwasser von den offentlichen Verkehrsflichen und das von den Dachflachen
stralbenseitig abgeleitete Regenwasser aus dem Bereich des BP Nr. 15.1 aufnehmen kann. Das
auf den privaten Flichen gartenseitig abgeleitete Regenwasser mub vor Ort auf den privaten
Baugrundstiicken zuriickgehalten werden. Da dies nicht innerhalb des Bebauungsplanes
geregelt werden kann, trifft der ErschlieBungsvertrag entsprechende Vereinbarungen, die zum
einen flir den ErschlieBungstrager verbindlich sind, zum anderen in die Kaufvertrige mit den
spéteren Bauherren zu {tbernehmen sind. Die Anlagen zur Regenwasserriickhaltung sind mit
der Unteren Wasserbehorde im Rahmen der Bauantragsstellung abzustimmen.

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist aus dem Bereich des VEP Nr. 15 moglich.
Dies gilt auch fur die Versorgung des Cebietes mit Elektroenergie und Gas. Zur
fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebietes wird ein neues Telefonnetz von der
Deutschen Telekom errichtet.

Die Erschliefung des Gebietes wurde so konzipiert, daB alle Grundstiicke maximal 50 Meter
von einer o&ffentlichen, von der Mullabfuhr nutzbaren StraBe, entfernt liegen, was als
zumutbare Entfernung fur die Eigentimer angenommen wird, um die Mdlltonnen zu
transportieren. Damit wurde dem offentlichen Belang der gesicherten Entsorgung in
ausreichendem Mabe Rechnung getragen, ohne die spiteren, privaten Eigentiimer iibermaRig
zu belasten. Sofern die spiteren Eigentiimer dies jedoch wiinschen, kénnen sie die von der
Stadtwirtschaft unterbreiteten Angebote (Millgrofibehilter, Full- Servicevertrige) in Anspruch
nehmen,

im Bereich der Einmiindung in die Reideburger LandstraRe wird ein Containerplatz fir die
Sammlung von Wertstoffen festgesetzt, um die ausreichende Entsorgung der Neubaubereiche
(VEP Nr. 15 und BP Nr. 15.1) sicherzustellen. :
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3.7  Hinweise und Kennzeichnungen

3.7.1  Kampfmittelbeseitigung

Die Polizeidirektion Halle weist in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf darauf hin, dal im
Plangeltungsbereich keine Kampfmittel bekannt sind. Bei unerwarteten Funden ist der
Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.

3.7.2 Archiologische Kulturdenkmale

Das Landesamt fur archiologische Denkmalpflege LSA weist in seiner Stellungnahme zum
Vorentwurf darauf hin, daR innerhalb des Plangeltungsbereiches zum derzeitigen Stand der
Erkenntnis keine archiologischen Kulturdenkmale bekannt sind. Allerdings werden die
bauausfithrenden Betriebe auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hingewiesen.

3.7.3 Stauende Nisse

Der gesamte Plangeliungsbereich wird gemaB § 9 (5} Nr. 1 BauGB gekennzeichnet. Das
Geologische Landesamt weist in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf darauf hin, daf mit
stauender Nasse zu rechnen ist. Die zukiinfiigen Bauherren haben daher diesen Hinweis bei
ihrer Bauausfilhrung zu beachten. Darauf aufbauend sind bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfliche (z.B. Keller} so zu planen, dall Beeintrdchtigungen ausgeschlossen werden
kénnen.

Desweiteren wurde vom STAU Halle eine hydrologische Stellungnahme (106/98/4538)
eingeholt, aus der hervorgeht, daB eine Beeintrichtigung durch hoch anstehendes
Grundwasser nicht zu erwarten ist.

3.7.4 Schallpegelbereiche
Zur Gewdhrleistung zumutbarer Innenraumpegel sind im Rahmen der Baugenehmigung die
Anforderungen an die Luftschaildimmung von AuBenbauteilen einzuhalten. Zur Beurteilung

der Larmsituation dienen hierzu die entsprechend gekennzeichneten Larmpegelbereiche (vgl.
hierzu auch die Punkte 3.4.1.6 ).

3.8 Flachenbilanz

Als stadtebauliche Kennwerte lassen sich folgende Daten anfihren: ’
Planungsbereich: 9,3 ha 100 %

darin :

Nettobauland: 5,6 ha 59,8 %

Verkehrsflichen: 1,4 ha 15,2 %

Granflachen: 2,3 ha 25,0%
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4. PLANVERWIRKLICHUNG

4,1  Bodenordnung

Das Geliande befindet sich groftenteils in der Hand eines Grundeigentiimers
(Wohnungsbaugesellschaft), der die ErschlieBung und Entwicklung des Gebietes auf
Grundlage des Bebauungsplanes betreiben wird. Die restlichen Flachen liegen im Eigentum
der Stadt. Die fir die Realisierung notwendigen Flichen werden an die o.g.
Wohnungsbaugesellschaft ibertragen bzw. verkauft. Daher kann von bodenordnenden
MaBnahmen (Umlegung) nach § 45 ff BauGB abgesehen werden,

4.2 Stadtebaulicher Vertrag

Aufgrund des o.g. Grundstiicksbezuges wird die Stadt Halle die Erschliefung der Baugebiete
durch einen Erschliefungsvertrag gemif § 124 des Baugesetzbuches, der zwischen der Stadt
Halle und dem Grundeigentimer abgeschiossen wird, regeln. Darin hat der
ErschlieBungstriger den Nachweis der ErschlieBung mit allen Medien der technischen
Infrastruktur iber gesonderte Vertrage zu flhren. _

Zu den Inhalten des ErschlieRungsvertrages wird auf den Mustertext der Stadt Halle verwiesen.
Zusitzlich sind darin u.a. folgende Punkte festzulegen:

e Sicherung des Anteils der erschlossenen Grundstiicke fur den individuellen
Einfamilienhausbau,

¢ Sicherung der Wegeverbindung zum Bereich Stichelsdorfer Weg / Hortensienweg,

e Sicherung der Riickhaltung ca. der Hilfte des auf den privaten Baugrundstiicken
anfallenden Regenwassers, z.B. durch Zisternen etc.,

» ,Abpollerung” der Verbindung zum Stichelsdorfer Weg,

» Errichtung eines Wertstoffcontainerstandplatzes,

e Einrichtung einer neuen Bushaltestelle,

¢ Gestaltung des zentralen Griinzuges,

» Ausstattung des Kinderspielplatzes.

4.3 Absicherung der Realisierung von Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen

Die auf den Baugrundstiicken liegenden AusgleichsmaBnahmen werden zugleich mit der
Errichtung bzw. zeitnah mit der Errichtung der Gebdude durch den jeweiligen Bauherren
durchgefiihrt, Die notwendigen vertraglichen Verpflichtungen zur Umsetzung der
Ausgleichsmafinahmen werden im ErschlieBungsvertrag festgelegt.

4.4 Kosten

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 15.1 entstehen der Stadt Halle keine
Kosten. Die Kosten der Erschlieffung werden durch den ErschlieRungstriager auf der Grundlage
eines Erschliefungsvertrages Ubernommen.

Infolge des durch die bereits realisierten, derzeit geplanten und kiinftigen
Wohnungsbauvorhaben am Dautzsch bedingten Einwohnerzuwaches sind MaBnahmen
insbesondere im Bereich der sozialen Infrastruktur z.B. durch Neubau, Umbau oder Sanierung
vorhandener Objekte erforderlich. Derartige Einrichtungen (z.B. Kindertagesstitte) sollten nach
Maglichkeit in zentraler Lage am Dautzsch eingeordnet werden, da sie fur alle Einwohner
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dieses Stadtviertels gleichermaBen nutzbar sein sollten. Uber die Verteilung der Kosten zur
Realisierung dieser Folgemalnahmen sind Regelungen innerhalb des ErschlieBungsvertrages
zu vereinbaren, '
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Anlage 1 zur Begriindung der Satzung zum B- Plan Nr. 15.1 Wohnbebauung Halle -
Dautzsch, Reideburger Landstrae

- Regelquerschnitte der Strafen und Wohnwege -

SAMMELSTRASSE

4,75 2,25 2,,00
Parken -
; Fahrbahn , Crin |Gehweg
9,00

WOHNSTRASSE, TYP 1

—

=

1,75 3,00
Fahrbahn Baum auf Privatgrundstiick
4,75
WOHNSTRASSE, TYP 2

UND PRIVATE WOHNWEGE

/

]

=

_ Fahrbahn

Baum auf Privatgrundstiick

3,50

Z:J der Gesamthbreite d_cr dargesteliten Regelquerschnitte sind die MaRe fiir die Bordsteinritckenstiitzen (25-30 cm)
hinzuzurechnen, um die in der Planzeichnung festgesetzten Straflenbreiten zu erhalten.
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