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Begrindung - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

1 Anlass, Ziele und Zweck der Planung (8 1 BauGB)

Am nordwestlichen Stadteingang bzw. -ausgang von Halle (Saale) im Stadtteil Délau befindet
sich zwischen der Salzminder Strale und dem Imkerweg eine noch ca. 3,3 ha grofe
unbebaute und derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache im AufRenbereich. Die Flache ist im
Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) als Wohnbauflache dargestellt.

Der Stadtteil Délau, der im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Halle (Saale) -
ISEK Halle 2025 dem , Teilraum Hallescher Norden* zugeordnet ist, ist aufgrund der Nahe zur
Délauer Heide und der gewachsenen Wohnstrukturen ein beliebter Wohnstandort. Die
Wohnbauflachenentwicklung ist als Handlungsschwerpunkt im ,Teilraum Hallescher Norden"
benannt. Im ISEK 2025 wird darauf hingewiesen, dass das durch Bebauungsplane
bereitgestellte Wohnbauflachenpotenzial fir eine kleinteiligere Bebauung im besonders
nachgefragten Halleschen Norden insgesamt als gering einzustufen ist. Weiterhin ist zu
erwarten, dass ein Grof3teil des Dbereits mit Bebauungsplanen untersetzten
Wohnbauflachenpotenzials (z. B. Nr. 145.1 ,Kaserne Lettin“, Nr. 162 ,Délau, Wohngebiet am
Heideweg”) in naher Zukunft ausgeschopft sein wird. Kleine geeignete
Wohnbaupotenzialflachen werden derzeit innerhalb des bebauten Ortszusammenhanges im
Rahmen von Bebauungsplanverfahren entwickelt und kénnen zeitnah zur Verfligung gestellt
werden. Eine weitere Nachfrage nach Baugrundstiicken ist weiterhin zu erwarten. Ziel ist es,
an dem Standort ein Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen zu
entwickeln. Dabei soll der vorhandene Siedlungsbereich in Erganzung zur
Umgebungsbebauung mafRvoll erweitert und abgerundet werden sowie der Ubergang zum
westlich angrenzenden Landschaftraum gestaltet werden, um die bauliche Nutzung von der
landwirtschaftlich genutzten Flache abzugrenzen und das Wohngebiet in die Landschaft
einzubinden.

Mit der Planung soll eine behutsame Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Halle (Saale)
fortgefuhrt werden, um dem Bedarf nach neuem Wohnbauland im Einfamilienhaussegment,
im als Wohnstandort besonders nachgefragten Nordwesten der Stadt, zu begegnen und um
der Abwanderung von Familienhaushalten ins Hallesche Umland entgegenzuwirken.

Das Plangebiet ist aufgrund der Grofe von ca. 3,3 ha, der Lage am Ortsrand und der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung bis zum Wirksamwerden des Bebauungsplanes Nr.
200 planungsrechtlich als AufRenbereich einzustufen. Um die stadtebauliche und geplante
Nutzung vorzubereiten sowie die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
eines Allgemeinen Wohngebietes zu schaffen ist es somit erforderlich, einen Bebauungsplan
gemal § 1 Abs. 3 BauGB flr das Plangebiet aufzustellen. Mit der Planung werden folgende
stadtebauliche Ziele verfolgt:

Fortentwicklung eines vorhandenen Stadtteils gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB,

e Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO mit der Schaffung
der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern sowie von
Hausgruppen in einer offenen Bauweise, um eine bedarfsgerechte Entwicklung neuer
Wohnbauflachen und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu ermdglichen, sowie einen Beitrag zur Stabilisierung der
Bevolkerungsentwicklung zu leisten,

e Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der Flachen geman
§ 1 Abs. 5 BauGB,

e Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, vor allem Larmschutz,
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e Nutzung eines im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) dargestellten
Wohnbauflachenpotenzials,

e Sicherung der ErschlieRung bzw. der Anbindung an die 6ffentliche Salzmiinder Stral3e,

e Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, vor allem Boden-, Natur- und
Larmschutz.

Um Fehlentwicklungen zu vermeiden sowie dem Konfliktbewéltigungsgebot aus 8 1 Abs. 7
BauGB gerecht zu werden, ist eine planerische Steuerung notwendig. Nur so kann
gewahrgeleistet werden, dass insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB formulierten
Anforderungen angemessen Beriicksichtigung finden kdnnen. Aus der Lage des Plangebietes
sudlich der Salzminder StraRe ergeben sich Planungskonflikte, die nur im Rahmen der
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu losen sind.

Weiterhin sind neben den vorgenannten Planungszielen auch die Gbergeordneten Ziele und
Grundsatze gemal? 8§ 1 Abs. 5 BauGB fir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu
bertcksichtigen.

Dazu gehdren, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und den Klimaschutz wie auch die Klimaanpassung insbesondere in der
Stadtentwicklung zu fordern.

Insbesondere die Belange des Umweltschutzes gemafld 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § la
BauGB finden in den griinordnerischen Zielsetzungen Beriicksichtigung und werden im
Rahmen der Umweltprifung gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB ausfihrlich betrachtet und bewertet.

Mit der vorliegenden Planung werden grinordnerische MalRnahmen fir die Entwicklung neuer
standortheimischer Gehdlzstrukturen zur Durch- und Eingrinung des Plangebietes
vorgesehen.

Zudem wird im Hinblick auf den Bodenschutz mit Grund und Boden sparsam und schonend
gemal § la Abs. 2 BauGB umgegangen, da der zukinftige Versiegelungsgrad begrenzt wird:
Das zulassige Hochstmald der Grundflachenzahl gemaR BauNVO wird nicht vollstandig
ausgeschopft. Mit der Planung wird zwar eine Ackerflache tGberplant, um der hohen Nachfrage
im halleschen Norden zu begegnen. Dennoch stellt das Plangebiet aber eine malfvolle
Abrundung des Ortsteils dar. Im Sinne des Bodenschutzes wurde die zulassige Versiegelung
auf das fir ein WA notwendige Mal3 begrenzt.

2 Raumlicher Geltungsbereich (8§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.1 Lage und GrofRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Dolau, an dem nordwestlichen Stadteingang bzw.
-ausgang von Halle (Saale). Es liegt zwischen der Salzminder Strae und dem Imkerweg. Die
Flache knupft westlich der vorhandenen Ortsbebauung unmittelbar an die bestehende
Siedlungskante an. Im Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 10 km.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 3,3 Hektar und erstreckt sich Uber ca. 220 m in
sudwestlicher Richtung und hat nordwestlich, entlang der Salzmiunder Stral3e eine Tiefe von
ca. 160 m. Das Plangebiet befindet sich in der Flur 1 der Gemarkung Ddlau. Es umfasst das
Flurstiick 414/59 und das Flurstiick 894 sowie eine Teilflache des Flurstiickes 58/1.
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2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Festsetzung des Geltungsbereiches geméal3 § 9 Abs. 7 BauGB bemisst sich an den
Kriterien der stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB. Anlass, Ziele und
Zwecke der Planung sind unter Pkt. 1 ausgeflhrt.

Fur den zum Aufstellungsbeschluss festgelegten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 200 diente die Wohnbauflachenausweisung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle
(Saale) als Grundlage, die jedoch nicht parzellenscharf ist. Wahrend der Konkretisierung der
Planung wurde deutlich, dass eine Erweiterung des Geltungsbereichs nach Westen um ca.
2 m notwendig ist, um eine zweckmafige Flachenausnutzung inklusive einer angemessenen
Ortsrandeingrinung von 5 m zu gewabhrleisten: Damit wird den Anforderungen des § 1 Abs.6
BauGB an gesunde Wohnverhéltnisse sowie Belange des Umweltschutzes angemessen
Rechnung getragen.

Es wird weiterhin eine Teilflache des stadtischen Flurstiickes 58/1, Flur 1 der Gemarkung
Délau in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes miteinbezogen, um die verkehrliche
Anbindung an die vorhandene Fahrbahn und den &stlichen Gehweg stadteinwérts der
Salzmuinder Stral3e sicherzustellen.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist entsprechend § 9
Abs. 7 BauGB in der Planzeichnung festgesetzt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die angrenzende Salzminder Strale mit der sddlichen
Flursticksgrenze des Flurstickes 58/1 bzw. entlang der Fahrbahnkante der
Salzmulnder StraRe auf einer Teilflache des Flurstiickes 58/1,

e im Osten durch die westlichen Flurstliicksgrenzen der Flurstiicke 315/59 und 59/1,

e im Siden durch die nordliche Flurstiicksgrenze des Flurstlickes 59/6,

e im Westen durch die angrenzende landwirtschaftliche Flache, Flurstiick 895, Flur 1,
Gemarkung Dolau.

Die Planung dient der Erganzung und Abrundung der bebauten Ortslage und der Entwicklung
eines Wohngebietes. Die westliche Plangebietsgrenze orientiert sich in der Ausdehnung an
der Bebauung ,Am Sonnenhang*“ nordlich der Salzmunder StraRe. Das Plangebiet grenzt im
Norden an den StraBenraum der Salzmunder Stral3e.

Im Westen verlauft die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches entlang der
landwirtschaftlich genutzten Flache. Sudlich wird das Plangebiet von den von Osten nach
Westen verlaufenden brach liegenden Bahnflachen begrenzt. Die angrenzenden Flachen
befinden sich mit Ausnahme des Flurstiickes 58/1, der Salzmiinder Stral3e, in Privateigentum.

3 Planverfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 200 ,Ddélau, Wohngebiet Salzminder
StraRe* wurde am 18. Dezember 2019 durch den Stadtrat (Beschluss-Nr. VI11/2019/00226)
gefasst. Er wurde im Amtsblatt Nr. 2 der Stadt Halle (Saale) am 1. Februar 2020 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Es wird zur stadtebaulichen Entwicklung als Allgemeines Wohngebiet ein qualifizierter
Bebauungsplan aufgestellt und das Planverfahren auf der Grundlage der 8§ 2 ff. BauGB als
»Vollverfahren” (Vorentwurf, Entwurf, Satzungsfassung) durchgeftihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer offentlichen Auslegung des
Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 200 vom 9. September 2020 bis zum 13. Oktober 2020
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durchgefuhrt worden. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung ist im Amtsblatt Nr. 17
der Stadt Halle (Saale) vom 28. August 2020 erfolgt.

Es liegt eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit vor.

Es wurden Bedenken vorgebracht, die sich auf das Planverfahren, die Entwasserung des
Plangebietes und auf vorliegende Gutachten beziehen sowie die eigene Betroffenheit
darlegen. Die Hinweise wurden, soweit fir den Bebauungsplan relevant, im Entwurf des
Bebauungsplanes erganzt und eingearbeitet.

Mit Schreiben vom 7. September 2020 ist die friihzeitige Beteiligung der Beht6rden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes erfolgt.

Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder Ergdnzungen wurden, soweit flr den
Bebauungsplan relevant, im Entwurf des Bebauungsplanes ergénzt und eingearbeitet.

e Technische Erschlie3ung

Von der Deutschen Telekom Technik GmbH Ubergebene informative Aussagen zu Telekom-
munikationslinien sind im Pkt. 5.4.4 und 7.5.4 eingearbeitet worden.

Informationen zur zukinftigen Elektroenergie-, Fernwarme- und Gasversorgung der EVH Netz
GmbH sind im Pkt. 5.4.3 und 7.5.3 der Begriindung eingefiigt worden.

Die von der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft GmbH (HWS GmbH) gegebenen
Informationen  zur  kiUnftigen  ErschlieBung des Plangebietes hinsichtlich  der
Trinkwasserversorgung sowie Schmutz- und Niederschlagswasserableitung sind in den
Punkten 5.4.1, 5.4.2, 7.5.1 und 7.5.2 der Begriindung eingearbeitet worden. Es wurde eine
Entwasserungskonzeption fir das Plangebiet erstellt [19].

o Belange des Larmschutzes

Die von der unteren Immissionsschutzbehdrde der Stadt Halle (Saale) und dem
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt tibergebenen Hinweise zu dem Schallgutachten und
der zu berticksichtigenden Larmquellen wurden in den Pkt. 4.2.1 und 7.6. erganzt und die Lage
der Larmschutzwand wurde Korrigiert und ist in einem Abstand von 5,0 m zur nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze festgesetzt.

e Belange des Naturschutzes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden mdglicherweise nach europdischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen sein, so dass
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Erfassungen zu ausgewahlten Tierarten-
gruppen erfolgt sind. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung ist, aufbauend auf einer
maoglichen Betroffenheit geschiitzter oder streng geschitzter Arten, ein MalRhahmenkonzept
abgeleitet worden. Dieses MalRBhahmenkonzept wurde in den Entwurf zum Bebauungsplan
Ubernommen.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 26. Januar 2022 die
Anderung des Geltungsbereiches beschlossen und mit einer Ergéanzung den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet Salzminder Stral3e” in der Fassung vom 02.
September 2021 mit der Begriindung bestétigt und gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen
Auslegung bestimmt (Vorlage Nr. VII/2021/02666). Die gemalR Stadtratsbeschluss zu
erganzende textliche Festsetzung bzgl. Malinahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung (8 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. b) BauGB) wurde in die Entwurfsfassung aufgenommen und
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die Begrindung entsprechend erganzt, jedoch konnte an dieser Festsetzung nicht
festgehalten werden.

Die o¢ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet
Salzminder StraRe" in der entsprechend des Stadtratsbeschlusses Uberarbeiteten Fassung
vom 31.01.2022 hat, nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) am 25.
Februar 2022, in der Zeit vom 08. Marz 2022 bis zum 19. April 2022 stattgefunden. Mit
Schreiben vom 08. Februar 2022 wurden die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe von Stellungnahmen aufgefordert ebenso die
Gemeinde Salzatal.

In ihren Stellungnahmen erklarten die TOB und die Nachbargemeinde weitestgehend ihre
Zustimmung zu der Planung. Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder
Erganzungen wurden, soweit fiir den Bebauungsplan relevant, in der Begrindung zur
Satzungsfassung erganzt und eingearbeitet.

Diese betreffen insbesondere:
e Belange der Landwirtschaft

Unter Pkt. 10.5 wurden Ausfiihrungen zur Inanspruchnahme der Ackerflache im Hinblick auf
wirtschaftliche Auswirkungen vorgenommen.

e Technische Erschlief3ung

Es wurden unter Pkt. 7.5.1 Ausfihrungen zur Verlegung einer Trinkwasserleitung in der
StichstraBe und unter Pkt. 7.5.4 die Vorhaltung einer Leitungszone fir
Telekommunikationslinien erganzt.

e Klimaschutz

Die textliche Festsetzung zur Gestaltung der Dachflachen im Hinblick auf die Errichtung von
Solaranlagen wird gestrichen. Nach nochmaliger Uberpriifung konnte die Stadt nicht
nachweisen, dass die ortlichen Verhaltnisse und konkrete Situation vor Ort, die mit der
Festsetzung bezweckte Errichtung von Solaranlagen erforderlich machen und auch nicht, dass
eine Errichtung von Solaranlagen fur die kiinftigen Bauherrinnen und Bauherren wirtschatftlich
zumutbar ware.

Es liegt keine plangebiets- und zustéandigkeitsbezogene Potential- und Machbarkeitsstudie
vor, ebenso kein gemeindliches Energie- und Versorgungskonzept, dass auch die
wirtschaftliche Situation der Bauwilligen mit einbezieht und auf das sich gestiitzt werden kann,
um im Plangebiet eine Ausrichtung auf solare Energie bzw. die bezweckte Errichtung von
Solaranlagen vorliegend ausreichend begriinden zu kdnnen. Der beabsichtigte Ausbau
speziell solarer Energie wird mit der vorgeschlagenen Festsetzung bei der Umsetzung der
Planung aller Wahrscheinlichkeit nach gar nicht erreicht werden. Zugleich ist aber absehbar,
dass vorliegend, auch ohne die genannte Festsetzung, zum Ausbau erneuerbarer Energien
beigetragen wird. Die das Plangebiet umfassenden Flurstiicke, die der Wohnnutzung
zugefuhrt werden sollen, stehen bereits im Eigentum einer Bautragerin (GmbH), welche
beabsichtigt hat, die noch zu parzellierenden Baugrundstiicke alsbald zu erschlie3en und zu
vermarkten. Die auf den zu bildenden Baugrundstiicken zu errichtenden H&auser werden
allesamt auf Grundlage einer eigens erarbeiteten und eingepreisten, energieeffizienten
Gebéaudeenergiekonzeption errichtet werden, die den Vorgaben des
Gebéaudeenergiegesetzes (GEG) entspricht, jedoch nicht auf der Nutzung solarer Energie
basiert. Es wird die Nutzung von klimafreundlichen Warmepumpen vorgesehen, die eine
alternative Nutzung von Solarthermie Uberflissig macht. Eine Umplanung der Gebédude samt
Verfolgung eines anderen Energiekonzeptes wéare mit erheblichen Kosten fiir den kiinftigen
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Bauwilligen verbunden und stellt keine ernstzunehmende Alternative dar, sodass vorliegend
aufgrund wirtschaftlicher Erwagungen eine Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer
Warmeenergietrager nicht besteht. Hinsichtlich der Energieeffizienz wird im vorliegenden Fall
durch die zusatzliche Verwendung von PV-Anlagen lediglich eine geringflgige Verbesserung
erzielt werden, wahrend mit der Errichtung von PV-Anlagen eine zusatzliche nicht
unerhebliche, finanzielle Belastung einhergehen wirde (Stand jetzt: ca. 28.000 bis 36.000
EUR fiur eine PV-Anlage mit Energiespeicherung mit einer Leistung von 5-10kWp).

Es fand hierzu eine erneute Beteiligung nach 8§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB mit Schreiben vom
12.08.2022 statt; die Betroffene zeigte sich mit dem Wegfall der Festsetzung einverstanden.

Unter Verweis auf das GEG bleibt den jeweiligen Bauwilligen bzw. auch der Bautragerin die
Wabhl der Energieerzeugung Uberlassen. Es werden Ausfihrungen unter Pkt. 7.5.6 erganzt.

Einem Klimagutachten (der ThINK — Thiringer Institut fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz
GmbH vom Dezember 2022), das dem Stadtrat vor seiner Entscheidung uber den
Abwéagungsbeschluss vorgelegen hat, kann entnommen werden, dass aus der vorliegenden
Planung keine Hinweise ableitbar sind, die einer zukinftigen Zielsetzung zur Erreichung der
Treibhausgas-Neutralitat entgegenstehen. Das Gutachten hat dariiber hinaus festgestellt,
dass unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen die vorliegende Planung einer
zuklnftigen Zielsetzung zur Erreichung der Treibhausgas-Neutralitat in Bezug auf die
Sektorziele (Energie, Gebaude, Mobilitat) nicht entgegensteht.

o VerkehrserschlieRung

Es wurde mittels geringfligiger Anpassungen der zeichnerischen Festsetzungen an drei
Stellen die private Verkehrsflache aufgeweitet, um in der Planzeichnung zu prazisieren, dass
fur die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr einzuhaltende Bestimmungen des § 5 BauO LSA
i.V.m. der ,Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr“ innerhalb des Plangebietes sichergestellt
werden und mithin entsprechende Zufahrten und Stellflachen fiir die Feuerwehr vorgehalten
werden.

e Schallschutz

Im Hinblick auf die angrenzende Bahnstrecke und den ggf. damit verbundenen
Larmauswirkungen ist im Rahmen einer fachgutachterlichen Bewertung geprift worden,
inwieweit bei einer Reaktivierung dieser Bahnstrecke Auswirkungen auf das zukinftige
Wohngebiet zu erwarten sind. Die Ergebnisse sind in Pkt. 7.6.1 Gbernommen worden. Die
entsprechende Festsetzung zu den Larmpegelbereichen ist im Rahmen des
Abwéagungsprozesses fortgeschrieben und um die Vorgabe zur Ermittlung des erforderlichen
Schallddmmmalies erganzt worden. Eine entsprechende erneute Beteiligung der Betroffenen
fand dahingehend nach 8§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB statt

e Redaktionelle Anderungen / Erganzungen

Es wurden redaktionelle Anderungen und Erganzungen vorgenommen, die nachfolgende
Auflistung ist nicht abschlie3end.

Unter Pkt. 5.3.2 wurde klargestellt, dass stadteinwarts ab der Stral3e ,Am Sonnenhang” kein
getrennter Rad- und Gehweg ausgebildet ist.

Unter Pkt. 5.2. wurden Klarstellungen zu Belangen des Denkmalschutzes eingeflgt.

In der Festsetzung 2.2 wurde auch auf die Flache A 3 Bezug genommen. Bei nochmaliger
Kontrolle des Bebauungsplanes wurde festgestellt, dass erst mit entsprechender Anderung

Begriindung Satzung in der Fassung vom 19.07.2023



Bebauungsplan Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet Salzmiinder StraRe”
12

der TF 2.2, d.h. der Einbeziehung der Flache A 3 in die genannte Festsetzung, ein
Widerspruch zur zeichnerischen Festsetzung begriindet wurde. Die Flache A3 beinhaltet nicht
die Larmschutzwand, dies war auch zu keinem Zeitpunkt beabsichtigt. Entgegen dem
gefassten Abwagungsbeschlusses bleibt der dahingehend vorgebrachte Einwand nun doch
unbertcksichtigt.

In der Begriindung wurde die Bezeichnung der Abb. 7.5 korrigiert. Des Weiteren wird die
Feststellung, dass die Immissionsrichtwerte eingehalten werden, erganzt. In der Festsetzung
11.2 wird zur Prazisierung die Berechnung des SchallddmmmalRes aufgenommen. Auch der
Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen L&rm bei stationaren Geraten wird in Pkt.
7.8.3 erganzt.

Aus der Offentlichkeit liegen drei Stellungnahmen vor.

Es sind zudem drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen. In einer dieser
Stellungnahmen sind Einwande vorgetragen worden. Diese konnten jedoch entkraftet werden
und fahrten nicht zu einer Anderung oder Erganzung der Planung.

e Planverfahren

In der Stellungnahme aus der Offentlichkeit wurde eingewandt, dass die im Stadtrat
beschlossenen Unterlagen und die ausgelegten Unterlagen nicht identisch seien.

Im Ergebnis der Prifung dieser Einwendung ist festzustellen, dass der Stadtrat in seiner
Sitzung am 26. Januar 2022 die Aufnahme einer zusatzlichen Festsetzung (MaRhahmen flr
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung (8 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. b) BauGB)) in den Bebauungsplan
beschlossen hatte, die Planunterlagen (Planzeichnung und Begrindung) entsprechend
erganzt und mit einem neuen Datum versehen wurden, um dies zu dokumentieren.

Angefiihrt wurde weiterhin in der oben erwahnten Stellungnahme aus der Offentlichkeit, dass
die Bekanntmachung fehlerhaft sei, da die Unterlagen nur Uber einen der beiden in der
Bekanntmachung angegebenen Links problemlos abrufbar waren. (Auf der Internetseite des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt waren die Informationen
und Unterlagen nicht so leicht zu finden.) Dem Einwand war nicht zu entnehmen, dass speziell
Uber das zentrale Internetportal des Landes nicht hatte Einsicht erlangt werden kdnnen. Es
wurde weiterhin angemerkt, dass die Bekanntmachung nicht im Internet verdffentlicht worden
ist.

Das Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) wird seit dem Jahr 2000 auf der Internetseite der Stadt
eingestellt, so dass die Bekanntmachung in einer Form erfolgte, die den Vorgaben des BauGB
entspricht.

Des Weiteren wurde auf die Nachbarschaft zu einem (mittlerweile aufgehobenen) Vorhaben-
und ErschlieBungsplan hingewiesen, der nicht vollstandig entwickelt ist. Nach Ansicht des
Einwenders stellt das einen stadtebaulichen Missstand dar.

Die Entscheidung zur Aufstellung von Bebauungsplénen unterliegt jedoch der Planungshoheit
der Gemeinde.
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e Entwasserungskonzept

Es wurde angemerkt, dass die Festsetzungen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser
nicht ausreichend seien.

Diese Festsetzungen wurden auf der Grundlage von Bodengutachten und Vorgaben der DWA-
A 138 getroffen. Darin wurde grundséatzlich nachgewiesen, dass im Gegensatz zu den der
Stadt Halle (Saale) bekannten geologischen Gegebenheiten von Délau, eine Versickerung des
Niederschlagswassers aufgrund der vorgefundenen Bodenverhéaltnisse im Plangebiet méoglich
ist.

o Entfall der Festsetzung bzgl. Malinahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung (8
9 Abs. 1 Nr. 23 lit. b) BauGB)

Der Eigentiimer der Flache hat eine Stellungnahme zur Anderung der Planung abgegeben
und stimmt darin dem Entfall der genannten Festsetzung zu.

Die zum Entwurf des Bebauungsplanes eingegangenen Stellungnahmen wurden in die
Abwéagung eingestellt und in einer gesonderten Beschlussvorlage dem Stadtrat zur Beratung
und Beschlussfassung vorgelegt.

Im Rahmen der Abwagung sind Anderungen und Ergénzungen, die erneute Stellungnahmen
gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB erforderlich gemacht haben, aber auch Klarstellungen bzw.
vertiefende Ergdnzungen in die Satzungsfassung zum Bebauungsplan aufgenommen worden.
Die stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes, ein Allgemeines Wohngebiet zu entwickeln
und die erforderliche ErschlieRung sicherzustellen, blieben dabei unverédndert. Der Stadtrat
hat in seiner offentlichen Sitzung vom 25.01.2023 den Abwagungsbeschluss (Vorlage
VI1/2022/04536) gefasst.

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan (LEP)

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP
LSA 2010) vom 16. Februar 2011 trat am 12. Marz 2011 in Kraft [2].

Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) ist wesentlicher Bestandteil der Planungsregion Halle (Pkt.
1.1) und wird neben Magdeburg und Dessau im LEP LSA 2010 als Oberzentrum benannt. (Z
36).

Laut Ziel Z 25 des LEP LSA 2010 sind die Zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre
tiberértlichen Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich erfillen kénnen. Zentrale
Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentral6rtlichen
Funktionen zu sichern.

,Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als

0 Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,
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o Wohnstandorte,

0 Standorte fir Bildung und Kultur,

0 Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs
Zu entwickeln. (Z 28)"

Weitere fir die Planung relevante Grundsatze (G) und Ziele (Z) werden im LEP LSA 2010
unter Kapitel 2 Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur festgehalten:

,G 12 In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und
Landschaftsbild, die Lebensweise und ldentitat der Bevolkerung pragende Strukturen
unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung
siedlungsnaher Freiraume weiter entwickelt werden.

,G 13 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

« die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

« flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.”
»Z 22 Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden.”

»Z 23 Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer giinstigen Verkehrser-
schlieung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.*

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Umsetzung der vorgenannten Ziele des
Landesentwicklungsplans.

Es wird eine im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) dargestellte Wohnbauflache
entwickelt, um eine mafvolle Abrundung bestehender Siedlungsstruktur zu ermdglichen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes orientiert sich in seiner Ausdehnung dabei an den
bebauten Siedlungsbereich. Eine Zersiedlung und tbermaRige Inanspruchnahme von noch
unbeplanten Flachen und landwirtschaftlich genutzter Flache erfolgt nicht.

Die ErschlieBung des zukinftigen Wohngebietes kann uber die vorhandene Salzmiinder
Strale erfolgen. Mit der Planung wird dem Bedarf an Wohnbaugrundstticken im Stadtgebiet
von Halle (Saale), speziell im Stadtteil Dolau, sowie der Funktion als Oberzentrum Rechnung
getragen.

Die vorliegende Planung ist aufgrund der Flacheninanspruchnahme als raumbedeutsam im
Sinne von raumbeeinflussend und raumbeanspruchend einzustufen. GemalR der
Stellungnahme des Ministeriums fur Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt zum
Bebauungsplan ist die Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der offentli-
chen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten [3].

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle (RPG Halle) hat am
27. Mérz 2012 mit Beschluss-Nr. 111/07-2012 beschlossen, gemaf 8 7 Abs. 1 und 8§ 3 Abs. 14
Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA; in Kraft bis 30. Juni 2015) in
Verbindung mit § 7 Abs. 7 Raumordnungsgesetz (ROG) den Regionalen Entwicklungsplan
Halle zu &ndern und das entsprechende Plananderungsverfahren einzuleiten. Die 6ffentliche
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) am 28. April 2012 und in der
Ausgabe der Mitteldeutschen Zeitung am 30. April 2012. Dariber hinaus erfolgte die
offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes am 15. Mai 2012.
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Am 1. Juni 2016 hat die Regionale Planungsgemeinschaft Halle beschlossen, den Entwurf zur
Anderung des Regionalen Entwicklungsplans Halle 6ffentlich auszulegen. Diese offentliche
Auslegung fand in der Zeit vom 8. August 2016 bis zum 4. Oktober 2016 statt. Die
Regionalversammlung der RPG Halle biligte am 29. Januar 2018 mit Beschluss
IV/03-2018 aufgrund wesentlicher Anderungen des ersten Entwurfes den zweiten Entwurf zur
Plandnderung des REP Halle. Das 6ffentliche Beteiligungsverfahren erfolgte zwischen dem 5.
Mérz 2018 und 13. April 2018. Im Ergebnis der Abwéagung der Stellungnahmen zum zweiten
Entwurf der Plandnderung des REP Halle wurde eine erneute Teiloffenlage bzw. 6ffentliche
Beteiligung vorbereitet und durchgefihrt. Dies betrifft die Nrn. 5.3.6 Vorranggebiete fur
Rohstoffgewinnung und 5.8.2 VRG Wind Profen sowie die Karte 4 Untertagige
Rohstoffgewinnung und Karte 5 Uberregionale und regionale Entwicklungsachsen. Am 5. Mai
2021 hat die Regionalversammlung der RPG die Abwagung zum Entwurf Teilanderung des 2.
Entwurfes der Plananderung zum REP Halle sowie insgesamt zur Plananderung des REP
2010 durchgefiihrt. Danach hat sie die Plandnderung des REP Halle 20210 sowie die
Einreichung zur Genehmigung bei der obersten Landesentwicklungsbehérde beschlossen.

Weiterhin hat die Regionalversammlung der RPG Halle beschlossen, die Grundséatze und
Ziele der Raumordnung hinsichtlich der Themen Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung
der Daseinsvorsorge und groR3flachiger Einzelhandel entsprechend Kapitel 2 LEP LSA 2010
vom laufenden Verfahren der Fortschreibung des REP Halle abzutrennen.

Mit der Beschlussfassung vom 22. April 2014 hatte die RPG Halle beschlossen, den
Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
grof3flachiger Einzelhandel“ aufzustellen. Ziele sind die Anpassung an die Vorgaben des LEP
LSA 2010 und die Neuausrichtung der Zentralen Orte in der Planungsregion unter
Berlicksichtigung der veranderten demographischen Bedingungen (Bevolkerungsriickgang
bei gleichzeitiger Uberalterung). Zudem soll die Daseinsvorsorge im Sinne einer moglichst
flachendeckenden Grundversorgung, im Nahbereich von Grundzentren, in der Planungsregion
Halle sichergestellt werden. Am 15. August 2018 hat die Regionalversammlung Uber die
vorgebrachten Anregungen und Bedenken aus der durchgefiihrten 2. éffentlichen Beteiligung
und Auslegung des Sachlichen Teilplans ,,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge sowie grof3flachiger Einzelhandel" entschieden.

Die Regionalversammlung der RPG Halle hat am 25. Juni 2019 mit Beschluss 1V/16-2019 den
Sachlichen Teilplan 2019 ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie grof3flachiger Einzelhandel* einschlie3lich Umweltbericht (Beschluss-Nr. 1V/16-2019)
sowie die Einreichung zur Genehmigung bei der obersten Landesentwicklungsbehodrde auf der
Grundlage von § 9 Abs. 3 Satz 2 LEntwG beschlossen.

Der Sachliche Teilplan 2019 wurde von der obersten Landesentwicklungsbehérde genehmigt.
Mit der letzten Ooffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung (Amtsblatt Landkreis
Mansfeld-Studharz vom 28. Mérz 2020) trat der Sachlicher Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung
und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie gro3flachiger Einzelhandel in der Planungsregion
Halle* in Kraft (Wirksamkeit gemaR § 10 Absatz 1 ROG).

Im rechtskraftigen REP Halle finden sich folgende, fir das Plangebiet relevante Festlegungen:

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet der Stadt Halle (Saale) und gehort dem Verdichtungsraum
Halle an, der Teil des Ordnungsraumes ist, auf den sich der REP Halle raumlich bezieht.

Unter Z 5.1.2.4. des REP Halle wird zitiert, dass ,um den Suburbanisierungsprozess in den
Ordnungsrdumen in  raumlich geordneten und hinsichtlich der Verkehrs- und
Versorgungsinfrastruktur absicherbare Bahnen zu lenken und eine Zersiedlung der Landschaft
zu vermeiden,” ist die Wohnbautatigkeit hier im besonderen Mal3e auf die Zentralen Orte (...)
zu konzentrieren ist.
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Als weiteres Ziel fir den Ordnungsraum Halle wird formuliert, dass durch eine weitere
Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten auf eine gesunde, Flachen sparende rdumliche
Struktur hinzuwirken ist. Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden (Z 5.1.2.8.).

Dem Regionalplan ist zudem zu entnehmen, dass grundsatzlich (G 4.3.) der Wiedernutzung
brachgefallener Siedlungsflachen der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu
geben ist.

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Halle (Saale), die mit Verweis auf die Festlegung im
LEP auch im REP Halle als Oberzentrum bezeichnet wird (Z 5.2.13). Wie beschrieben, ist laut
REP Halle die Siedlungstatigkeit dort raumlich zu konzentrieren.

Vorliegend wird zwar eine Auf3enbereichsflache in Anspruch genommen werden, diese ist
aber bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) fur eine bauliche Nutzung
vorgesehen. Das geplante Wohngebiet schlie3t dabei an die vorhandene Bebauung an. Es
stehen keine gréReren Wohnbauflachenpotenziale im Innenbereich des nachgefragten
Stadtteils mehr zur Verfugung. Die Entwicklung ist in ihrem Umfang und auch vor dem
Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung und der Wohnbauflachenentwicklung mit den Zielen
und Grundsétzen der Regionalplanung vereinbar.

Die im Westen angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen weiterhin genutzt werden.
Zur Reduzierung von saisonbedingten Staubemissionen, hervorgerufen durch die
Bewirtschaftung der Ackerflachen, und zur Eingriinung erfolgt das Anpflanzen einer Baum-
Strauch-Hecke entlang der westlichen Plangebietsgrenze, vgl. hierzu Pkt. 7.4.3.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Dabei verbleibt der planenden Gemeinde ein Spielraum, mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans
konkreter auszugestalten und festzusetzen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) (genehmigt am 27. Juli 1998
durch das Regierungsprasidium Halle) stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar [4]. Der
Bebauungsplan kann auch mit der geringfiigigen Anderung des Geltungsbereiches nach
Westen um 2,0 m aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, vgl. hierzu Pkt. 2.2.

Aufgrund der angrenzenden hochfrequentierten Landesstral3e 159 (innerorts Salzmunder
Straf3e) werden Uberlagernd erforderliche Larmschutzmalinahmen im Flachennutzungsplan
dargestellt. Die Berlcksichtigung der Belange des Larmschutzes erfolgt durch die Erstellung
einer Schallimmissionsprognose und durch entsprechende Regelungen im Bebauungsplan.
Die Ergebnisse werden unter Pkt. 7.6 der Begriindung erlautert.
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Abb. 4.1: Ausschnitt FlAchennutzungsplan der Stadt Halle (Saale)

e

Plangebiet

Quelle: Stadt Halle (Saale)

Im Westen grenzt an die Wohnbauflache eine sonstige Grinflache an. Auf der Flache ist die
Umsetzung von Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dargestellt. Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Nordlich aul3erhalb des Plangebietes verlauft eine Richtfunktrasse der Telekom von Westen
nach Nordosten. Im Erl&uterungsbericht zum Flachennutzungsplan steht unter Pkt. 9.5 dazu:

»von hier laufen auch diverse Richtfunkstrecken der Telekom lber das gesamte Gebiet der
Stadt. Wahrend die Versorgungstrassen der Telekom als Kabel, zum Teil stark gebindelt, im
Freiraum meist im Gehwegbereich verlaufen und damit nicht gesondert im
Flachennutzungsplan ausgewiesen werden brauchen, werden die Richtfunkstrecken
flachennutzungsplanwirksam. In den Korridoren gelten Hohenbegrenzungen fur die zu
errichtenden Gebaude. Diese sind bedingt durch die Topographie und die Hohe der Sende-
und Empfangsanlagen unterschiedlich. Die Breite der Telekomrichtfunkkorridore betragt 50 m,
d.h. 25 m rechts und links von der Achse werden die Einschrankungen wirksam.”

Nach bisherigen Informationen und Planungsstand ergeben sich daraus Kkeine
Einschrankungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB wurden auch die betroffenen Ver- und Entsorgungsunternehmen beteiligt.
Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken gegen die Planung.

Die Darstellung von Bahnanlagen im Flachennutzungsplan endet im Kreuzungsbereich des
Imkerweges sudostlich auRerhalb des Plangebietes. Das ehemalige und nicht mehr
vorhandene Gleisbett der ,Halle-Hettstedter Eisenbahn-Gesellschaft® (HHE) wird nach
Westen weiter als sonstige Grinflache dargestellt. Es sind keine Gleisanlagen ab dem
Kreuzungsbereich Richtung Westen mehr vorhanden.
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4.2 Sonstige Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 sowie 88 136 bis 179 BauGB)

4.2.1 Landschaftsplan/Landschaftsranmenplan sowie sonstige Plane des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts (8 1 Abs. 6 Nr. 7 und Nr. 11 BauGB)

Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) von 1997 und die Teilfortschreibung von 2013 treffen
folgende Aussagen [5]:

Der Stadtteil Délau ist naturraumlich dem Landschaftstyp ,LoGtieflehmbestimmte Ebenen und
flachwellige Platten* zugeordnet und gehort zur naturrBumlichen Landschaftseinheit der
Délauer Platte bzw. in Ubergangsbereichen auch zum Schiepzig-Bennstedter Plateau. In
Kapitel 6.2 ,Leitbilder der Stadtplanungseinheiten* gehort der Standort zum Teilgebiet 18:
Délau/Lettin/Heide-Nord/Ddlauer Heide. Dort wird als Ziel formuliert, dass entsprechend des
vorhandenen kleinteiligen, dérflichen Siedlungscharakters, eine ergdnzende Bebauung dieser
Struktur anzupassen ist, wobei die Ortsrander arrondiert werden sollen. Aus der
Konfliktbeschreibung geht hervor, dass der Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt
werden soll und Zersiedlungsansétze im Bereich westlich von Délau zu vermeiden sind.

Bei der Landschaftsgliederung ist das Plangebiet dem Halleschen Ackerland sowie dem
Ostlichen Harzvorland zu zuordnen.

Mit der Planung soll eine mal3volle Abrundung des Stadtteils Délau erfolgen. Sie steht im
Einklang mit dem LRP. Der LRP formuliert unter Punkt 8.2 Hinweise fir die Bauleitplanung.
Darin heil3t es, dass eine Siedlungsentwicklung im Innenbereich notwendig ist. Nur wo keine
oder keine geeigneten Flachen bei entsprechend vorhandenem Bedarf angeboten werden
kénnen, soll eine Realisierung der Vorhaben im Aul3enbereich erfolgen (LRP 1997 S. 278).

Die Inhalte des LRP finden in der Planung Berlcksichtigung.

Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan (LAP) der Stufe 3 fir die Stadt Halle (Saale) vom Juli 2019 liegt vor [6].].
Die im Kapitel 5 des LAP der Stufe 2 von Juni 2017 aufgefiihrten Strategien wurden auf
Aktualitat Uberpruft. Im Ergebnis dessen ist festzustellen, dass es keiner Uberarbeitung der
einzelnen Handlungsansatze bedarf.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Belange des Larmschutzes und
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB fur die zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohner zu bertcksichtigen. Es
wurde eine Schallimmissionsprognose im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
erstellt, vgl. hierzu Pkt. 7.6.

Im Larmaktionsplan der Stadt Halle (Saale), Stufe 2, Kapitel 5.2 werden die Prifkriterien
Innenentwicklung vor AufRenentwicklung, Nahe zu vorhandenen Infrastrukturen, Nahe zur
Innenstadt/zu zentralen Bereichen, OPNV-ErschlieRung, Erreichbarkeit der
Innenstadt/zentraler Bereiche und Anbindung an das Ubergeordnete Stra3ennetz als
Handlungsansatze zur Larmminderung und fiir eine larmarme Stadtentwicklung benannt.

Das Plangebiet schlief3t sich an einen im Zusammenhang bebauten Orts- und Stadtteil an.

Die innerhalb des Plangebietes liegenden Flachen sind als Wohnbauflachen im
Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) dargestellt und somit fiir eine bauliche Nutzung
vorgesehen. Die ErschlieBung kann an das vorhandene offentliche StraRennetz (Salzminder
Stral3e) angeschlossen werden. Mit der geplanten Wohnbebauung wird es auch aufgrund der
Lage am Stadtrand ein zusatzliches Verkehrsaufkommen geben.
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Das durch die Planung verursachte Verkehrsaufkommen wurde im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung betrachtet. Im Ergebnis wurden keine negativen
Auswirkungen auf die vorhandene Bebauung festgestellt, vgl. hierzu Pkt. 7.6.

OPNV-Anbindungen bestehen in ca. 700 m fuRlaufiger Entfernung. Vorhandene
Infrastrukturen wie Grundschule, Kindertagesstatte und Einkaufsmdglichkeiten befinden sich
im Stadtteil. Das bedeutet zum einen, die Alltagswege kénnen vor Ort auch ohne Pkw bewaltigt
werden. Zum anderen tragt die Planung auch zur langfristigen Auslastung von sozialen und
technischen Infrastrukturen bei.

Aufgrund der GroRe des Plangebietes, dem Ziel der Stadtentwicklung weitere
Wohnraumangebote in Form von Ein- und Zweifamilienhédusern zur Verfliigung zu stellen und
der Entwicklung eines Wohngebietes mit dem Ausschluss von Nutzungen, die dem Wohnen
nicht vorrangig dienen und somit den Stérgrad hinsichtlich Verkehrs- und Larmbelastigungen
reduzieren, werden die Leitziele fur eine larmarme Stadtentwicklung beriicksichtigt.

Fluglarm

Das Plangebiet liegt aulRerhalb der Fluglarmroute des Flughafens Halle/Leipzig. Es befindet
sich auch nicht innerhalb des Nachtschutzgebietes und des Siedlungsbeschréankungsgebietes
des Flughafens Leipzig/Halle [7].

In ca. 950 m Entfernung befindet sich siidlich vom Plangebiet der Hubschrauberlandeplatz des
Krankenhauses Martha-Maria Halle-Délau. Es wurden die vorhandenen Flugvektoren vom
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt zur Verfigung gestellt. In Auswertung dieser Daten
sind keine signifikanten Larmbelastungen durch den Hubschrauberlandeplatz des Martha-
Maria-Krankenhauses zu erwarten, da der An- und Abflug aus bzw. in Richtung Nordosten
erfolgt. Das vorliegende Plangebiet befindet sich hingegen in nérdlicher Richtung.

Luftreinhalteplan

Im Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Halle (Saale) vom Mai 2011 sind keine Aussagen
fur das Plangebiet getroffen worden [8]. Das Plangebiet liegt in keiner Umweltzone, in der nur
entsprechend gekennzeichnete schadstoffarme Fahrzeuge einfahren dirfen.

Gewerbelarm

Ostlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 60 m befindet sich ein
Reifenmontagebetrieb. Inwieweit diese bestehende gewerbliche Einrichtung Auswirkungen
auf die geplante Wohnbebauung hat, wurde im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung gepruft, vgl. hierzu Pkt. 7.6.1.

Verkehrslarm

Der Planungsbereich ist gemal Schallimmissionsplan im Umweltatlas der Stadt Halle (Saale)
durch Schalleintrédge mit bis zu 65 dB(A) aufgrund des Stral3enverkehrslarms der Salzminder
Stral3e (L 159) belastet. Die Larmkartierung der Stadt Halle (Saale) flr den StralRenverkehr
nach EU-Umgebungslarmrichtlinie weist nachts Schalleintrége bis zu 60 dB (A) entlang der
Salzmunder Straf3e auf.

In Bezug auf den StraRenverkehr werden Larmauswirkungen auf die zukiinftige Wohnnutzung
aufgrund des vorhandenen Verkehrsaufkommens von der im Norden an das Plangebiet
angrenzenden Salzminder Stralle erwartet. Zur Bertcksichtigung der Belange des
Larmschutzes wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, vgl. hierzu Pkt. 7.6.1.
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4.2.2 Stadtmobilitatsplan (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Stadtrat hat am 28. September 2016 die Verkehrspolitischen Leitlinien der Stadt Halle
(Saale) beschlossen (Beschluss Nr. VI/2016/01895). Fir die vorliegende Planung ist das
nachfolgende kommunale Verkehrsziel Nr. 8 relevant:

.8 Bei der Gestaltung der StraBenrdume wird auf Verkehrssicherheit und
Aufenthaltsqualitét geachtet. Die Verkehrsanlagen werden mdglichst multifunktional
gestaltet, um das Miteinander der langsamen und schnellen Verkehrsarten auf
begrenztem Raum zu ermoglichen.”

»13 Der Rad- und FulRverkehr wird deutlich geférdert. Der Bau von Radverkehrsanlagen wird
bei Neubau und grundhaftem Ausbau von Stral3en bericksichtigt. An Zielen im
Nahbereich der Wohnungen wird das Angebot von barrierefreien, beleuchteten
Gehwegen optimiert.

Die Leitlinien 8 und 13 werden bei der Festlegung der zukinftigen ErschlieBungsstrae und
der festgesetzten Verkehrsflachen bericksichtigt. Die Anbindung des Plangebietes an den
vorhandenen FuRweg auf der sidostlichen Seite der Salzminder Strae wird im
Bebauungsplan sichergestellt.

Am 25. Januar 2017 hat der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) den Beschluss uber die Grund-
séatze der Entwicklung des Hauptstral3ennetzes im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplanes
Halle 2025 gefasst (Beschluss Nr. VI1/2016/02350). Mit dem Beschluss erfolgte die
Neuklassifizierung des HauptstralRennetzes nach den aktuellen und im Land Sachsen-Anhalt
verbindlich fir die Fernstralen eingefiihrten technischen ,Richtlinien fir Integrierte
Netzgestaltung (RIN) 08"

Das StraRennetz wird auf Basis der RIN 08 in Kernnetz (VFS! II), erweitertes Kernnetz
(VFS Ill), Hauptnetz (VFS IV-1) und Grundnetz (VFS 1V-2) gegliedert.

Hinsichtlich der Netzentwicklung besteht das Ziel, die Verkehre auf den leistungsfahigen
Hauptachsen des Netzes zu biindeln. Die das Plangebiet im Norden tangierende Salzmuinder
Stral3e ist Teil des stadtischen Hauptstral3ennetzes. Sie wurde dem Hauptnetz (VFS IV-1) als
nahraumige Hauptverkehrsstral3e zugeordnet.

Weiterhin sind folgende Fachziele zum HauptstralBennetz fiir ErschlieBungsbedarfe in
Neubaugebieten formuliert:

.Neue ErschlielBungsstrallen sollen auf der kiirzest méglichen Distanz an das tbergeordnete
Stral3ennetz angebunden werden. Fir die Querschnittsgestaltung neuer ErschlieBungsstra-
Ben zu Wohnstandorten sowie beziglich verkehrsberuhigter Bereiche kann die Stadt eine
eigene Planungsrichtlinie auf Basis des jeweils aktuellen Standes der Technik nach den
Richtlinien der Forschungsgesellschaft fur StralBen- und Verkehrswesen (FGSV) aufstellen
und zugrunde legen. In der Gestaltung des StralRenquerschnittes und bei der Wahl der
StralRenbeldge sollen die generationengerechten Anforderungen an die Nahmobilitéat und die
Barrierefreiheit bericksichtigt werden.”

Im Stadtmobilitdtsplan von 2018 (Beschluss Nr. VI/2018/03827) sind hingegen allgemeine
Leitlinien fur eine gute Erreichbarkeit und leistungsfahige Netzstruktur, eine nachhaltige
urbane Mohbilitat und einen attraktiven OPNV in einem starken Umweltverbund
festgeschrieben. Der Stadtmobilitatsplan nennt aber keine projekt-, straen- oder
stadtteilbezogenen Ziele. Dementsprechend bieten die Leitlinien nur einen allgemeingiltigen
Rahmen fir jede Entwicklung in der Stadt Halle (Saale), unabhangig der Bauleitplanung.

L VFS = Verbindungsfunktionsstufe nach RIN-08
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Fiur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich aus dem Stadtmobilitatsplan daher keine
unmittelbaren Konsequenzen.

4.2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) (8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das ISEK Halle 2025 wurde am 25. Oktober 2017 vom Stadtrat (Beschluss Nr. VI/2017/03185)
beschlossen [9].

Ein definiertes Ziel im ISEK Halle 2025 ist die Profilierung der Stadt Halle (Saale) als
unternehmer- und familienfreundliche Stadt mit der Bereitstellung der entsprechenden
Wohnraumangebote fir die Bevdlkerung.

Auch die Zielstellung zur Erhéhung der Wohneigentumsquote durch aktive kommunale Bau-
landpolitik und neue Angebotssegmente ist im Fachbeitrag Wohnen des ISEKs verankert. Es
wurde in dem Fachbeitrag festgestellt, dass eine vermehrte Nachfrage nach neuen
Wohnbauflachen besteht. Die Wohnbauflachenentwicklung und die Erhoéhung der
Wohneigentumsquote stellen wesentliche Handlungsschwerpunkte der Stadt Halle (Saale)
dar, die 2017 bzw. 2018 in zwei im Stadtrat beschlossenen Konzepten, dem ,Integrierten
Stadtentwicklungskonzept Halle 2025 (ISEK Halle 2025) und dem ,Wohnungspolitischen
Konzept”, explizit aufgenommen wurden. Speziell im ISEK wurde die Entwicklung von
Wohnbauflachen fir den Neubau an nachgefragten Standorten in der Leitbild-Strategie als
strategisches Projekt der Stadtentwicklung verankert (ISEK Halle 2025 S. 38, 116). Die
avisierte Planung steht mit den darin formulierten Absichten in Einklang.

Im ISEK Halle 2025 wird dartber hinaus darauf hingewiesen, dass das durch Bebauungsplane
bereitgestellte Wohnbauflachenpotenzial fir eine kleinteiligere Bebauung im besonders
nachgefragten Halleschen Norden insgesamt als gering einzustufen ist (vgl. ISEK Halle 2025
S. 223). Weiterhin ist zu erwarten, dass ein Grolteil des bereits mit Bebauungsplanen
untersetzten Wohnbauflachenpotenzials dort in naher Zukunft ausgeschopft sein wird (vgl.
ISEK Halle 2025 S. 223).

Fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale) wurde eine
Wohnbauflachenbedarfsermittlung fur den Zeitraum von 2020 bis 2040 erarbeitet, die der
Stadtrat am 21. Juli 2021 beschlossen hat (Beschluss Nr. VII/2021/02205) [31]. Im Ergebnis
wurde hinsichtlich des Eigenheimsegments ein grof3er ungedeckter Bedarf ermittelt. Aufgrund
der erfolgten Analyse und Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfes fiir eine stabile
Bevdlkerungsentwicklung wurde deutlich, dass somit alle noch vorhandenen Wohnbauflachen
zur Abdeckung des Bedarfes erforderlich sind und zuséatzlich zu den bisher im jetzigen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen weitere Wohnbauflachen
ausgewiesen werden mussen. Weitere Ausfiihrungen befinden sich unter Pkt. 6.4.1.

Das Plangebiet ist dem ,Teilraum Hallescher Norden“ zugeordnet. Folgendes wird hierzu im
Bericht beziglich des Handlungsschwerpunktes ,Wohnbauflachenentwicklung” ausgefiihrt:

Lverortung: gro3ere Potenziale fur Ein-/Zweifamilienhauser in bestehenden B-Planen nur in
Lettin (B-Plane Nr. 145.1 und 145.2), Arrondierungspotenziale in den Ortslagen (v. a. Seeben,
Lettin, Ddlau) sowie weitere, bisher nicht beplante Potenzialflachen unterschiedlicher GroRRe

Teilraumspezifische Ziele und Leitlinien: Im Teilraum Hallescher Norden trifft eine hohe
Nachfrage nach Wohnbauflachen auf ein relativ knappes Angebot. Die Neubebauung auf dem
Gelande der ehemaligen Kaserne Lettin befindet sich in der Umsetzung; dieses derzeit noch
vorhandene Potenzial in den B-Pldnen Nr. 145.1 ,Kaserne Lettin® und Nr. 145.2
~Wohnbebauung WeiRbuchenweg" wird in naher Zukunft ausgeschopft sein. Damit ist das
durch B-Plane untersetzte Potenzial fir den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern im
Halleschen Norden insgesamt als gering einzustufen. Unter den im FNP dargestellten
Wohnbauflachen, die derzeit noch nicht beplant sind, weisen v. a. Flachen um Lettin gute
Voraussetzungen und ein gréReres quantitatives Potenzial (ca. 250 WE) auf. Kleinere
geeignete FNP-Flachen befinden sich um Seeben, Délau und Heide-Nord/Blumenau.*”
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Weiterhin wird im Fachbeitrag Freiraum und Umwelt, der Bestandteil des ISEK Halle 2025 ist,
die Entwicklung des ,GRUNEN NETZES" als Ziel dargestellt. Das GRUNE NETZ soll das
siedlungsnahe Grinsystem mit seinen Parkanlagen, Grin- und Freiflachen, Spielplatzen,
Friedhéfen und Kleingartenanlagen erschlie3en und diese mit den umgebenden Landschafts-
und Naherholungsraumen verkniipfen. Uber ein GRUNES NETZ aus Rad- und FuBwegen,
durchgrinten StraBenrdumen, Feld- und Waldwegen sollen aus den Wohnquartieren heraus
Naherholungs- und Naturerlebnisrdume gut erreichbar und erlebbar gemacht sowie
untereinander dichter vernetzt werden. Als ein mdgliches Projekt wird der Ausbau eines
Bahntrassenradwegs von dem Stadstteil Nietleben bis zu der Stadt Hettstedt genannt. Ziele
sind dabei, den Freiflachenverbund zu starken, und eine bessere Zuganglichkeit fur die
Naherholung durch Wegeausbau oder Vernetzungen zu erhalten. Die geplante
Wegeverbindung liegt auBerhalb des Plangebietes im Siiden im Bereich des Imkerweges. Um
eine direkte Anbindung an den Imkerweg und den daran anschlieRenden Landschaftsraum im
Westen zuklnftig zu ermdglichen, wird die zuklnftige private Wegeverbindung innerhalb des
Plangebietes als Flache, die mit einem Gehrecht fiir die Anliegerschaft zu belasten ist, im
Bebauungsplan gesichert.

Mit der Planung kann eine behutsame Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Halle (Saale)
fortgefuhrt werden, um dem Bedarf nach neuem Wohnbauland im Einfamilienhaussegment,
im als Wohnstandort besonders nachgefragten Nordwesten der Stadt, zu begegnen und um
der Abwanderung von Familienhaushalten ins Hallesche Umland entgegenzuwirken.

Mit dem Planungsziel die vorliegende und im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale)
dargestellte Wohnbaupotenzialflache zu einem Allgemeinen Wohngebiet zu entwickeln, wird
den Empfehlungen und den Zielstellungen des ISEK Halle 2025 entsprochen.

4.2.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde vom Stadtrat am 30. Oktober 2013 be-
schlossen (Beschluss-Nr. V/2013/11902). Die Stadt Halle (Saale) hat das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Uberprift und fortgeschrieben, um den Anforderungen der Einzelhandels-
steuerung auch im Sinne der verdnderten Rahmendaten und neuen, rechtlichen
Bestimmungen (u. a. Novellierung Bau-Gesetzbuch, Rechtsprechung) zu entsprechen.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde im Stadtrat der Stadt
Halle (Saale) am 28. Oktober 2020 (Beschluss-Nr. VI1/2019/00059) beschlossen. Es dient als
Grundlage zur weiteren Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Halle (Saale).
Dieses Konzept ersetzt das am 30. Oktober 2013 beschlossene Einzelhandels- und
Zentrenkonzept [10].

Das Plangebiet befindet sich in keinem zentralen Versorgungsbereich. Né&chstgelegener
zentraler Versorgungsbereich ist das Nahversorgungszentrum Heide-Nord im Stadtviertel
Heide-Nord/Blumenau.

Lebensmittelmérkte zur Versorgung der Wohnbevélkerung befinden sich im Kreuzungsbereich
Salzminder Stral3e/Lieskauer Strafle und in der NeuragoczystraRe. Kleinere Laden zur
Nahversorgung befinden sich vereinzelt im Stadtteil Dolau.

4.2.5 Klimapolitisches Leitbild/Klimaschutzkonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Stadt Halle (Saale) dokumentierte am 16. Dezember 2015 ihren klimapolitischen Willen,
indem durch einen Ratsbeschluss das Energie- und Klimapolitische Leitbild der Stadt verbind-
lich verabschiedet wurde [12]. Das Leitbild sieht unter anderem

o die Senkung der CO,-Emissionen,
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e eine sozial, 6konomisch und 6kologisch vertragliche Gestaltung und Anpassung an
den Klimawandel,

e eine kontinuierliche Steigerung der Energieeffizienz sowie
o Malnahmen zum nachhaltigen Umgang mit Ressourcen

vor. Das Energie- und Klimapolitische Leitbild dient sowohl als Entscheidungsgrundlage als
auch als Planungshilfe fur die Klimaschutzstrategie der Stadt Halle (Saale).

Fur die Stadt Halle (Saale) liegt zudem ein Integriertes Kommunales Klimaschutzkonzept vor.
Das Konzept beinhaltet strategische Handlungsansatze fir die Verbesserung der Klimapolitik
der Stadt. Insbesondere wurden praktisch umsetzbare Ziele formuliert. Die Fortschreibung des
Konzeptes vom Oktober 2019 wurde am 27. Mai 2020 vom Stadtrat der Stadt Halle (Saale)
beschlossen [11].

Fur die vorliegende Planung ist insbesondere das Handlungsfeld B Stadtentwicklung mit den
Maflinahmen 10 ,Klimaschutz und Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten* und 11
.Halle (Saale) wird noch griner — Entsiegelung, Begriinung und Vernetzung“ relevant.

Ziele sind dabei, den Klimaschutz und die Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten bei
der Konzeption und Umsetzung sowie die Erkenntnisse aus dem Stadtklimaprojekt in der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Fur neu zu entwickelnde Wohngebiete sind insbesondere folgende Aspekte zu berlck-
sichtigen:

- Malnahmen fiir eine energie- und/oder klimarelevante Wirkung,
- Erhéhung des Anteils der erneuerbaren Energien,

- Begrinung mit stadtklimavertraglichen Gehdlzarten,

- Regulierung des Wasserhaushalts.

Fur das Plangebiet ist demnach insbesondere zu prifen, ob der maximal zulassige
Versiegelungsgrad reduziert werden kann, um mit Grund und Boden sparsam umzugehen und
um die Belange des Klimaschutzes zu beriicksichtigen.

Mit den vorgesehenen MalRhahmen zur Entwicklung des Plangebietes wird eine derzeit
landwirtschaftlich genutzte Flache als Allgemeines Wohngebiet entwickelt. Die Flache ist im
Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) als Wohnbauflache dargestellt und somit bereits
fur eine bauliche Nutzung vorgesehen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind so zu
treffen, dass die Herstellung von privaten Freirdumen zu Erholungszwecken, insbesondere
durch Gestaltung von Privatgarten sowie eine grof3ziigige Eingrinung der zukinftigen
Wohngrundstiicke zu der Salzminder StraBe und zu der westlich angrenzenden
landwirtschatftlich genutzten Flache ermoglicht werden kann.

4.2.6 Besonders Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Es liegen keine stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen (8§ 136 BauGB), stadtebaulichen
Entwicklungsmaflnahmen (§ 165 BauGB), Stadtumbaumafnahmen (88 171 a, 171 b BauGB),
Maflnahmen der Sozialen Stadt (§ 171 e BauGB), Erhaltungssatzungen und stadtebaulichen
Gebote (8 172 und 88 176-179 BauGB) fir das Plangebiet vor.

4.2.7 Radverkehrskonzeption (8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Am 26. Februar 2020 hat der Stadtrat dem vorgelegten Umsetzungsplan zur Radverkehrs-
konzeption der Stadt Halle (Saale) flr den Zeitraum 2020 bis 2025 zugestimmt.
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Die angrenzende Salzminder Stra3e wird hinsichtlich der Befahrbarkeit als Radroute
stadtauswarts als gut bewertet. Stadteinwarts wird der Radroutenabschnitt bis in den Ortskern
von Ddlau hingegen als schlecht bewertet.

In der fir die Fortschreibung als Grundlage dienende beschlossene Radverkehrskonzeption
vom 30. Oktober 2013 ist die Salzmiinder StrafRe in Richtung Nordwesten zu der Ortschaft
Salzminde, die der Gemeinde Salzatal im Saalekreis angehért, als wichtige Verbindung in die
angrenzenden Saalekreis-Orte aufgefihrt. Diese wird vorwiegend von Alltags- und
Freizeitradfahrern genutzt. Fir eine gute und sichere Befahrbarkeit der Verbindung wird
gemal der Radverkehrskonzeption noch folgende MalRnahme erforderlich:

e  Weiterfihrung Bau eines stral3enbegleitenden Ful3- und Radweges entlang der L 159
zwischen Kreuzungsbereich Seeparkstralie und der Ortschaft Salzminde
(Zustandigkeit Landesstralienbaubehérde Sachsen-Anhalt)

Auch der Imkerweg ist als Freizeitroute und touristische Radroute sowie direkte Verbindung
zwischen dem Stadtteil D6lau und der Ortschaft Lieskau der Gemeinde Salzatal im Saalekreis
ausgewiesen.

4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechselwirkung
mit der Umgebung

Nordlich der Salzminder Stral3e befindet sich das Wohngebiet ,Am Sonnenhang”, das mit bis
zu ca. 10 m hohen, zweigeschossigen Doppelhdusern mit Satteldach bebaut ist.

Im Osten grenzen sowohl zweigeschossige Wohnhauser als auch einzelne gewerbliche
Nutzungen (u.a. Reifenmontagebetrieb) an. Inwieweit die im Osten angrenzende gewerbliche
Nutzung Auswirkungen auf das geplante Wohngebiet hat, ist in einer schalltechnischen
Untersuchung betrachtet worden.

Des Weiteren wurde der von der im Norden angrenzenden Salzminder Strale (L 159)
ausgehende Verkehrslarm berucksichtigt.

Im Stiden grenzen die Flachen einer ehemaligen Bahnanlage an das Plangebiet. Es sind keine
Gleisanlagen mehr vorhanden. Die Flachen wurden nach Nutzungsaufgabe der Sukzession
Uberlassen. Sie befinden sich in Privateigentum.

Im Kreuzungsbereich Imkerweg sudostlich aul3erhalb des Plangebietes und dann weiter
Richtung Osten zum Bahnhof Dd&lau und zum Stadtteil Nietleben befinden sich noch
Gleisanlagen. Diese Flachen sind im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) auch als
Bahnflachen entsprechend dargestellt. Die Flachen sidlich auferhalb des Plangebietes
werden als Griinflachen im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) dargestellt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Bahnstrecke, die parallel zum Imkerweg und dann
weiter Richtung Osten zum Stadtteil Nietleben verlduft nicht von Bahnbetriebszwecken
(gemall § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG)) freigestellt worden. Lediglich einige
Flursticke im Bereich der Streckenkilometer 7,030 bis 7,250 wurden mit Bescheid des
Eisenbahn-Bundesamtes (EBA, AS Halle) vom 3. November 2011 freigestellt. Dabei handelt
es sich um Flursticke des Bahnhofes Doélau, auf denen sich u.a. das ehemalige
Bahnhofsgebéaude befindet [13].

Der ehemalige Ddlauer Bahnhof sowie alle an den Geltungsbereich angrenzenden
Gleisanlagen einschlief3lich Bahndamm und Einschnitten unterliegen dem Denkmalschutz.

Mit Bescheid des Ministeriums flr Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-
Anhalt vom 19. September 2011 wurde der Deutschen Regionaleisenbahn GmbH die
Unternehmensgenehmigung gemdl 8 6 AEG zum Betreiben der oOffentlichen
Eisenbahninfrastruktur zwischen Halle (Saale)-Nietleben Bahn-km 3,6 und Hettstedt Bahn-km
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446 erteilt. Mit der vorliegenden Unternehmensgenehmigung ist somit eine Nutzung fir den
Bahnverkehr zulassig.

Von der Deutschen Regionaleisenbahn GmbH liegen derzeit keine weiteren Angaben vor.

Ziel des Vereins Freunde der Halle-Hettstedter-Eisenbahn e.V. ist es, die Strecke fir den
Museums- bzw. Traditionsverkehr an Wochenenden und ausgewahlten Feiertagen langfristig
wiederzubeleben. Der Streckenabschnitt Heidebahnhof bis zum Bahnhof Halle-Dolau ist
bereits in Nutzung. Daher wurden die Auswirkungen dieser beabsichtigten Nutzung fur die
vorliegende Planung im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung betrachtet, vgl. hierzu
Pkt. 7.6.1.

Sudlich des Imkerwegs befindet sich Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern.

Die bisher unbebaute Flache innerhalb des Plangebietes ist aufgrund ihrer Gréf3e und Lage
aul3erhalb der vorhandenen Siedlungskante planungsrechtlich als Aul3enbereich einzustufen,
da die Flache als solche nicht mehr dem umliegenden Bebauungszusammenhang zugeordnet
werden kann.

Nur mithilfe der bauleitplanerischen Steuerung kénnen die Beeintrachtigungen durch bzw. auf
das entstehende Wohngebiet unter den gesetzlichen Vorgaben hinreichend sicher betrachtet
und bewaltigt werden. Somit ist die Aufstellung des Bebauungsplanes gemall § 1 Abs. 3
BauGB Voraussetzung fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes.

Weitere Planungen und Satzungen liegen nicht vor und grenzen nicht an das Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben, die der
Storfallverordnung unterliegen.

5 Stadtebauliche Bestandssituation

5.1 Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 1 der Gemarkung Ddlau. Es umfasst die Flurstiicke
414/59 und 894 sowie eine Teilflache des stadtischen Flurstiickes 58/1. Die Flurstiicke 414/59
und 894 befinden sich in Privateigentum.

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Vorhandene Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet befindet sich auf einer Ackerflache, diese wird landwirtschaftlich genutzt.

Umgeben ist das Plangebiet hauptsachlich von Wohnbebauung. Noérdlich der Salzminder
StralRe und sudlich des Imkerwegs befindet sich eine Einzel- und Doppelhausbebauung mit
bis zu zwei Vollgeschossen und teilweise ausgebauten Dachgeschossen. Die Bebauung auf
der suidlichen Seite entlang der Salzmuinder Stral3e weist Héhen zwischen 9 m und 11 m auf.
Innerhalb des Wohngebietes ,Am Sonnenhang” gibt es Gebaudeht6hen bis zu ca. 10 m.

Im Osten grenzen die Gebaude und Nebengebaude eines Reifenmontagebetriebes sowie
Wohnhauser an.

Im Hinblick auf archaologische Belange sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach
dem derzeitigen Stand keine archaologischen Kulturdenkmale i.S. des &8 2 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) bekannt.
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Die parallel zum Imkerweg verlaufende Gleisanlage einschlie3lich Bahndamm und
Einschnitten ist als Teil des Baudenkmals gemal3 § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA der ,Halle-
Hettstedter Eisenbahn” in das Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen.
Die Gleisanlage befindet sich auRerhalb des Plangebietes.

Soziale Infrastruktur

Die Integrative Kindertagesstatte ,Martha-Maria“ befindet sich in der Réntgenstrale 1 auf dem
Gelande des Krankenhauses Martha-Maria Halle-Dolau. Tréager ist die Villa Juhling
(gemeinnitzige evangelische Familienservice GmbH).

In der VirchowstralRe 4 in der Nahe des Krankenhauses Martha-Maria Halle-Délau befindet
sich eine weitere integrative Kindertagestatte. Das ,SpatzenNest" ist in der Tragerschaft des
Arbeiter-Samariter-Bund LV Sachsen-Anhalt e.V..

Die Grundschule Délau und der dazugehdrige Hort in der Querstral3e liegt in ca. 900 m
fuBlaufiger Entfernung 6stlich des Plangebietes im Ortskern von Délau. Das Plangebiet gehort
zum Schulbezirk der Sekundarschule Am Fliederweg. Die Sekundarschule "Heinrich Heine"
ist mittlerweile eine Gemeinschaftsschule. Andere Schulformen und Gymnasien befinden sich
aullerhalb des Stadtteils.

Fur die Grundschule Ddlau besteht aus heutiger Sicht eine Uberlastete Raumsituation. Laut
Schulentwicklungsplan fiir die Schuljahre 2019/20 bis 2023/24 wird prognostiziert, dass sich
die Situation insbesondere ab dem Schuljahr 2025/26 weiter verscharft. Als langfristiger
Planungsansatz sind demnach bauliche Ma3nahmen am Standort der Grundschule zu prifen
(vgl. Schulentwicklungsplan der Stadt Halle (Saale) fur die Schuljahre 2019/20 bis 2023/24,
S.19).

Die Planung wurde am 1. August 2019 im Jour fixe Familienvertraglichkeit mit dem Ergebnis
vorgestellt, dass keine Einwande gegen die Entwicklung eines Wohngebietes bestehen.
Allerdings entspricht das o6ffentliche Spielangebot im Umfeld des Plangebietes nicht den
Zielstellungen der am 30. September 2020 beschlossenen 3. Fortschreibung der
Spielflachenkonzeption der Stadt Halle (Saale) [29]. Mit der Ausweisung eines neuen
Wohngebiets ist mit einem Anstieg der Kinderzahlen zu rechnen, und das bereits vorhandene
Spielflachendefizit im Raum Dolau wird verstarkt.

Die vorhandenen Spielplatze (Gustav-Schmidt-Platz und Anna-Schubring-Straf3e) in Ddlau
haben eine GréRe von 1.832 m2 Nettospielflache. Angestrebt wird eine
Spielflachenversorgung von mindestens 4 m? Nettospielflache pro Kind im Stadtteil Délau.
Durch die hohe Anzahl an Kindern (608) im Raum Ddlau ist bereits gegenwartig ein
Spielflachendefizit vorhanden. Das Wohngebiet des Bebauungsplans Nr. 200 [6st mit dem
Zuwachs von ca. 110 Kindern einen zusatzlichen Spielflachenbedarf von 440 m?2
Nettospielfliche aus (110 Kinder * 4 m?Kind), der im Stadtgebiet nicht abgedeckt ist.
Zusammen mit dem geplanten Baugebiet ist kiinftig insgesamt mit 718 Kindern in Délau zu
rechnen (608 + 110). Daraus resultiert fir den Stadtteil ein Spielflachenbedarf von ca. 2.872
m?2 Nettospielflache (718 Kinder * 4 m?/Kind) und somit ein Spielplatzdefizit von rund 1.040 m?
Nettospielflache (2.872 m? - 1.832 m?).

Es ist vorgesehen, das durch den Bebauungsplan ausgeldste Spielplatzdefizit nicht durch
einen kleinen Spielplatz im Baugebiet selbst, sondern durch die Erweiterung und damit
Attraktivitatssteigerung eines in Délau bereits vorhandenen Spielplatzes (Anna-Schubring-
Stral3e) zu kompensieren. Daflr ist eine finanzielle Beteiligung durch den Investor an der
Errichtung eines offentlichen Spielbereiches und zur Abdeckung des ausgelbsten
Spielplatzdefizites von 440 m?2 Nettospielflache im Stadtteil Délau angeboten. Bis zum
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes erfolgt eine Vereinbarung zwischen der Stadt Halle
(Saale) und dem Investor dazu.
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5.3 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
5.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet liegt stidlich der Salzmuinder Straf3e und nordlich des Imkerweges. Die Flache
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Eine Zufahrt fir die landwirtschaftlichen Fahrzeuge
besteht im Nordwesten auRerhalb des Plangebietes.

Die zukinftige ErschlielBung des Plangebietes flr den motorisierten Individualverkehr kann
nur Gber die Salzminder StralRe erfolgen. Zwischen dem Plangebiet und dem Imkerweg
befindet sich das Flurstiick 59/6 der Flur 1 in der Gemarkung Dodlau, welches sich in
Privateigentum befindet und nicht zur Verfligung steht.

Uber die Salzminder StraRe/L 159 ist die Ortschaft Salzmiinde in der Gemeinde Salzatal
stadtauswarts zu erreichen. Nach Sidosten fihrt die Salzminder Straf3e in das Stadtgebiet/
-zentrum von Halle (Saale).

5.3.2 Fuf3- und Radwege

Die Salzmiinder Stral3e ist als wichtige Verbindung zwischen der Stadt Halle (Saale) und den
angrenzenden Saalekreis-Orten entsprechend der gtiltigen Radverkehrskonzeption der Stadt
Halle (Saale) vom 30. Oktober 2013 ausgewiesen.

Von Nordwesten ab dem Kreuzungsbereich L 159/Seeparkstral3e befindet sich auf der
nordlichen Seite der Salzminder StralRe bis zur Strale ,Am Sonnenhang* ein gemeinsamer
Geh- und Radweg. Stadteinwarts gibt es ab der StralRe ,Am Sonnenhang” verkehrsrechtlich
nur einen Gehweg in Richtung Ortskern von Ddlau, der auf der Nordseite der Salzmiinder
Stral3e verlauft und zweifarbig gepflastert ist.

Fur den Rad- und Ful3gangerverkehr, der stadteinwérts unterwegs ist, auch vom Wohngebiet
»,Am Sonnenhang* kommend, sind aus Grinden der Verkehrssicherheit und um die
Verkehrsanbindung auf beiden Seiten der Salzmiinder Strafe und zu dem Geh- und Radweg
stadtauswarts zu verbessern, Flachen fir die Errichtung eines Weges auf der stdlichen Seite
der Salzminder Stral3e bis zu der vorhandenen Wegefiihrung zum Ortskern von Ddlau
vorzuhalten. Im Bebauungsplan sind die erforderlichen Flachen fur eine Aufweitung der
Fahrbahn der Salzmunder Strale, die fir den Einbau einer Querungsstelle vom FuRweg ,Am
Sonnenhang" in Richtung Siden und fir die weitere Wegeverbindung auf der siidlichen Seite
notwendig sind, daher als offentliche Verkehrsflache zu sichern.

In Hinsicht auf eine durchgehend gute und sichere Befahrbarkeit der Radverbindung ist der
weitere Ausbau ab dem Kreuzungsbereich L 159/Seeparkstrafie und der Ortschaft Salzmiinde
der Gemeinde Salzatal erforderlich. Die Zustandigkeit liegt bei der Landesstralienbaubehérde
Sachsen-Anhalt. Planungen sind derzeit nicht bekannt.

Eine sichere Verkehrsfihrung fir die FuRgangerinnen in das neue Wohngebiet ist zu
gewahrleisten.

Allgemeines Ziel der Stadt Halle (Saale) ist es, das Radwegenetz gemaf
Radverkehrskonzeption der Stadt Halle (Saale) weiter auszubauen.

5.3.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich derzeit keine ausgewiesenen Parkplatze.
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5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Anschluss an den OPNV besteht in der StadtforststraRe mit der Bushaltestelle ,Délau” in ca.
700 m fuRlaufiger Entfernung.

Dort fahrt die Buslinie 21 der Halleschen Verkehrs-AG (HAVAG) alle 15 min, die zwischen den
Endehaltestellen ,Krollwitz* und ,Am Bruchsee" verkehrt.

An den einzelnen Haltestellen und Endhaltestellen der Buslinie bestehen
Umsteigemaglichkeiten zu weiteren OPNV-Verbindungen innerhalb des Stadtgebietes von
Halle (Saale).

5.4 Sonstige technische Infrastruktur

Grundsatzlich ist die medienseitige ErschlieRung innerhalb des Plangebietes neu herzustellen.
Anschlussmdglichkeiten bestehen in der Salzmunder StralRe

5.4.1 Trink-und L6schwasser

Von der StralBe ,Am Sonnenhang" verlauft Uber das Plangebiet in stdlicher Richtung und dann
nach Westen abzweigend eine Trinkwasserleitung (TWL) DN 200 der HWS GmbH, die in
Richtung Krankenhaus Martha-Maria Halle-Dolau aufRerhalb des Plangebietes weiterfiihrt.

Die vorhandene Leitung kann gemafd Abstimmungen mit der HWS GmbH verlegt werden. Es
werden eine TWL DN 200 als Umverlegung und eine DN 80 als Ringleitung zur Versorgung
des Plangebietes vorgesehen. Die Mehraufwendungen bzw. Materialkosten der TWL DN 200
werden fur eine Lange von ca. 190 m von der HWS GmbH Ubernommen. Die weiteren
ErschlieBungskosten hat der zukinftige Investor bzw. ErschlieBungstrager zu Gbernehmen.

Die Flachen, die mit den erforderlichen Leitungs-, Fahr- und Gehrechten fiir die Unterhaltung
der Leitungen zu belasten sind und damit fir eine grundbuchrechtliche Eintragung zur
Verfligung stehen sollen, sind im Bebauungsplan zu sichern.

Das Plangebiet kann an die neu verlegten Trinkwasserleitungen angeschlossen werden. Die
Loschwasserbereitstellung ist mittels neu herzustellender Hydranten zu gewahrleisten.

5.4.2 Entwasserung

Schmutzwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Schmutzwasserleitungen. Fur das Plangebiet sind neue
Leitungen fur die Schmutzwasserableitung zu verlegen. Das Plangebiet kann an den
vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 200 in der Salzmiinder Stral3e angeschlossen werden.
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Niederschlagswasser

Gemal der Stellungnahme der HWS GmbH im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung kann
innerhalb des Plangebietes das anfallende Niederschlagswasser nicht in das 6ffentliche
Kanalnetz der HWS GmbH eingeleitet werden. Es bestehen keine Kapazitaten mehr.

Innerhalb des Plangebietes stehen gemalR Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) potenziell
sickerfahige Schichten aus Sanden mit schluffigen und kohligen Beimengungen an. Aus den
Karten zum Grundwasserflurabstand im Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) kann eine
ausreichend freie Sickerstrecke innerhalb des Plangebietes abgeleitet werden.

Nach ersten Bewertungen und Untersuchungen zum Boden wurde durch das Baugrundbiiro
Klein festgestellt, dass aufgrund sickerfahiger Bodenschichten eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers auf den Wohnbauflachen unter bestimmten
Voraussetzungen bzw. Bedingungen erfolgen kann [15]. Fur das anfallende
Niederschlagswasser von der zukinftigen privaten Verkehrsflache ist aufgrund des
Versiegelungsgrades eine zentrale Regenwasserriickhaltung innerhalb des Plangebietes
vorzuhalten.

Im Bebauungsplan werden daher entsprechende Festsetzungen fir die Rickhaltung und
gedrosselte Versickerung des Niederschlagswassers erforderlich.

5.4.3 Energieversorgung

Im Plangebiet befinden sich keine Gasleitungen. Eine Versorgung mit Gas erfolgt gemaf der
Stellungnahme der EVH Netz GmbH nicht.

Innerhalb der Salzmiinder Stral3e befinden sich Niederspannungsleitungen der EVH Netz
GmbH, an die angebunden werden kann. Sudwestlich auRerhalb des Plangebietes befindet
sich in ca. 160 m Entfernung eine Versorgungsstation (5088 Imkerweg) der EVH Netz GmbH,
an die die zuklnftige Stromversorgung angeschlossen werden kann.

StralRen- bzw. Wegbeleuchtungen im Plangebiet sind nicht vorhanden.

Auf der nérdlichen Seite der Salzmuinder Stral3e befinden sich StraRenbeleuchtungsanlagen
der Stadt Halle (Saale).

Fernwarmeversorgungsleitungen befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Eine
Versorgung des Plangebiets mit Fernwéarme ist nicht moglich.

5.4.4 Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationsleitungen. Anschlussmaéglichkeiten
bestehen an den vorhandenen Leitungsbestanden der Deutschen Telekom Technik GmbH in
der Salzminder Stral3e. Bei der Festsetzung von Verkehrsflachen sind erforderliche
Leitungstrassen zu berlcksichtigen. Private Verkehrsflaichen sind mit Leitungsrechten zu
belasten, um eine zukinftige ErschlieBung sicherzustellen.

5.5 Natur und Landschaft/natlrliche Gegebenheiten
5.5.1 Naturraumliche Einordnung

Die Stadt ist (iberregional dem Ostlichen Harzvorland zuzuordnen. Das Plangebiet liegt
innerhalb der GrolRlandschaft der Ackerebenen und innerhalb der regionalen
Landschaftseinheit Hallesches Ackerland und kann dem Landschaftstyp ,l6itieflehm-
bestimmte Ebenen und flachwellige Platten“ zugeordnet werden.
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5.5.2 Pflanzen

Gesetzlich geschitzte Biotope gemafR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Die Flache innerhalb des Plangebiets wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Entlang der sidlichen Plangebietsgrenze befindet sich der
Bdschungsbereich der ehemaligen Gleisanlagen. Die Béschungsflachen wurden tber einen
langeren Zeitraum der Sukzession Uberlassen, so dass sich darauf ein dichter Gehdlzbestand
entwickelt hat. Dieser befindet sich jedoch aul3erhalb des Geltungsbereiches und ist auch nicht
als geschiitztes Biotop einzustufen.

5.5.3 Tiere

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes und in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde der Stadt Halle (Saale) wurden faunistische Sonderuntersuchungen als
Grundlage einer artenschutzrechtlichen Prufung durchgefiihrt. Auf der Grundlage der
vorhandenen Vegetationsstrukturen wurde eingeschatzt, dass Erfassungen zu Brutvdgeln,
Zauneidechsen, Feldhamstern sowie an Baumen vorhandenen Héhlen notwendig sind.

Die Ergebnisse der Erfassungen wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

5.5.4 Klima/Luft

Die Flachen haben derzeit aufgrund ihrer landwirtschaftlichen Nutzung eine klimatisch-
lufthygienische Ausgleichsfunktion. Zudem ist das Plangebiet Teil eines weitlaufigen
Kaltluftentstehungs- bzw. -einzugsgebietes in Richtung Osten, welches in seiner Ausdehnung
durch die Planung geringfligig reduziert wird.

Aufgrund der mittels Planung vorgesehenen lockeren Bebauung und den grinordnerischen
Maflhahmen wird das Eindringen der Kaltluft in den Siedlungsbereich jedoch bei der
Verwirklichung der Planung nicht maf3geblich verhindert werden.

Vorbelastungen gehen von der angrenzenden Salzminder Strafle durch Schall- und
Feinstaubemissionen aus.

Weitere Ausfuhrungen sind Pkt. 2.1.2.5 im Umweltbericht, Begriindung Teil B zu enthehmen.

55,5 Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Westlich auf3erhalb des
Plangebietes in ca. 300 m Entfernung verlauft ein Entwasserungsgraben (Gewasser 2.
Ordnung).

Es gibt weder Trinkwasser- noch Heilquellenschutzgebiete im Plangebiet und in der
Umgebung.

Gemall Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) betragt der Grundwasserflurabstand innerhalb
des Plangebietes zwischen 3,0 und 10,0 m. Im Rahmen von geotechnischen Untersuchungen
und Bohrarbeiten wurde ab ca. 2,9 m unter Gelandeoberkante Schichtwasser erkundet [14,
15].

Des Weiteren wurde vom LHW Sachsen-Anhalt eine hydrologische Stellungnahme eingeholt.
Der LHW Sachsen-Anhalt betreibt in unmittelbarer Néhe des Plangebietes keine
Grundwassermessstelle des Landesmessnetzes. Nachstgelegene Grundwassermessstellen
befinden sich ca. 1,2 km nordwestlich bzw. 1,8 km 6stlich des Plangebietes und wurden bei 3-
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6 m in feinsandigen bis schluffigen Bereichen bzw. in eozdnen grundwasserfiihrenden
Schichten verfiltert.

Gemal der Flurabstandskarte des Grundwasserkatasters ist im Plangebiet mit mittleren
Flurabstanden von mehr als 2 m zu rechnen.

Im Rahmen der ErschlieBungskonzeption ist bei der Bemessung und Planung erforderlicher
Niederschlagswasserversickerungsanlagen der Grundwasserflurabstand zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes und auch nicht in einem sonstigen Risikogebiet oder
Hochwasserentstehungsgebiet.

5.5.6 Topographie

Innerhalb des Plangebietes gibt es einen Hohenunterschied von ca. 4 m. Das Gelande fallt
von der stidwestlichen Plangebietsgrenze von ca. 104 m Uber NHN in Richtung Nordosten zur
Salzmunder Strafl3e auf ca. 100 m tUber NHN ab.

Das StralRenniveau in der Salzmiinder Stral3e betragt im Nordwesten 101,70 m tiber NHN und
im Nordosten 100,13 m tGber NHN.

5.5.7 Boden, Baugrund und Altlasten
Boden/Baugrund

Nach ersten Bewertungen und Untersuchungen zum Boden durch das Baugrundbiiro Klein
[15] ist festzustellen, dass aufgrund der sickerféahigen Bodenschichten eine Versickerung des
Niederschlagswassers mit folgenden Hinweisen erfolgen kann:

Kapitel 2.4

....Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser nach DWA-Arbeitsblatt 138 ist am
geplanten  Versickerungsstandort mit folgenden Einschrankungen moglich. Der
oberflachennah bis ca. 1,3 m bzw. 1,4 m u. GOK (~ 98,3 m NHN) erkundete stark schluffige
Sand (2) ist aufgrund der geringen kf-Werte (< 10-7 m/s, vgl. Tabelle 1) fir eine Versickerung
ungeeignet. Darunter anstehender feinkornarmer Grob- bis Mittelsand (2) ist aufgrund der
ausreichenden Durchléssigkeiten (siehe Tabelle 1), der erkundeten Schichtméchtigkeiten (=
1,7 m) und der vorhandenen freien Sickerstrecke (= 1,0 m) als Schicht fiir eine Beseitigung
von Niederschlagswasser durch Versickerung als geeignet zu bewerten.”

Es wurde eine ErschlieBungskonzeption, die u.a. die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers von den Verkehrsflachen untersucht, erarbeitet, vgl. Anlage 3.

Ergédnzend wurden an vier Standorten innerhalb des Plangebietes Bodenuntersuchungen
durchgefiuhrt, die die Wasserdurchlassigkeit des Bodens und somit die Versickerung von
anfallenden Niederschlagswassern innerhalb der zukinftigen Wohnbaugrundstiicke ermitteln
und bewerten sollten, vgl. hierzu Anlage 5. Im Ergebnis wurde eine ausreichende
Wasserdurchlassigkeit des Bodens fir eine direkte Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nachgewiesen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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Kampfmittel

Die vorliegende Planung ist nach derzeitigem Kenntnisstand von der Polizeiinspektion Halle
(Saale) nicht als Bombenabwurfgebiet registriert.

Bergbau

Mdgliche Beeintrachtigungen durch Altbergbau liegen gemafl der Stellungnahme des
Landesamtes fir Geologie und Bergwesen (LAGB) Sachsen-Anhalt vom 8. Oktober 2020 wie
folgt vor:

Unmittelbar im Bereich des Imkerwegs nach Siden fortsetzend, sind Einflisse der
.Braunkohlengrube am Schenkberge bei Halle-Délau nicht ausgeschlossen. In diesem
Bereich ging Abbau im Tiefbau (Teufen 5-10 m, 1. Sohle) in den Jahren 1806 bis 1841 um.
Weitere Informationen liegen dem LAGB nicht vor. Die bereits vorliegenden
Baugrunduntersuchungen lassen keine Hinweise auf Altbergbau erkennen. Es wird dennoch
empfohlen, insbesondere die Baugruben entlang des Imkerwegs nach Aushub geotechnisch
zu bewerten (Baugrubenabnahme).

5.5.8 Landschaftsbild/Erholung

Das Plangebiet befindet sich am Stadtrand von Halle (Saale), nach Westen erstreckt sich der
freie Landschaftsraum mit einer ausgedehnten Ackerflur. Im Siiden stellt die Baum-Strauch-
Hecke auf der Gleisbéschung und im Norden die Salzminder Stral3e eine Zasur dar.

Der Eindruck einer typischen Stadtrandlage wird durch die lockere Einfamilienhausbebauung
im Osten und Norden verstarkt.

Die Ackerflache innerhalb des Plangebietes ist nicht strukturiert. Sie weist keine
Erholungsfunktion bzw.-eignung auf.

Der im Siden angrenzende Imkerweg dient als Rad- und Wegeverbindung in den
Landschaftsraum.

5.6 Zusammenfassung der zu berticksichtigenden Gegebenheiten

Von der landwirtschaftlich genutzten Flache gehen derzeit saisonbedingt und durch die
Bewirtschaftung Geruchs- und Staubemissionen aus. Weitere Belastungen durch das
Plangebiet erfolgen nicht.

Der Planungsbereich ist gemafR Schallimmissionsplan im Umweltatlas der Stadt Halle (Saale)
durch Schalleintréage mit bis zu 65 dB(A) aufgrund des Stral3enverkehrslarms der Salzminder
Stral3e belastet. Die Larmkartierung der Stadt Halle (Saale) fur den StralRenverkehr nach EU-
Umgebungslarmrichtlinie weist nachts Schalleintrage bis zu 60 dB (A) entlang der Salzmtnder
Stral3e auf.

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die
zuklnftigen Bewohnerlnnen des Plangebietes durch angrenzende Larmquellen gemal3 § 1
Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten und die Ein- bzw. Auswirkungen zu betrachten, wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, vgl. Pkt. 7.6.

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird mit einem erheblichen Eingriff in Natur und
Landschaft verbunden sein. Zum Ausgleich ist daher ein entsprechendes MalRnhahmenkonzept
Zu erarbeiten.

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes wurde eine artenschutzrechtliche Priifung
durchgefiihrt, deren Ergebnisse in den Entwurf des Bebauungsplans eingearbeitet sind. Auf
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der Grundlage der vorhandenen Vegetationsstrukturen erfolgten Erfassungen zu Brutvégeln,
Zauneidechsen, Feldhamstern sowie an Baumen vorhandenen Ho6hlen.

Die Ergebnisse der Erfassungen wurden in den Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Fur das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser wurden geeignete
MafRnahmen zur Rickhaltung und fir die gedrosselte Ableitung innerhalb des Plangebietes
geprift. Im Bebauungsplan wurden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Innerhalb des Plangebietes bzw. in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedurftigen Anlagen.

Weitere Belange sind derzeit nicht bekannt.

6 Planungskonzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 200 ist vorgesehen, ein Wohngebiet mit Einzel-
und Doppelhdusern sowie mit Hausgruppen zu errichten. Dabei sollen besonders folgende
Planungsziele Berticksichtigung finden:

e stadtebauliche und geordnete nachhaltige Entwicklung der Flachen gemaR § 1 Abs. 5
BauGB,

e Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO,
Gliederung der zukinftigen Baustruktur innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes zur
Errichtung von Einzel- und Doppelh&usern sowie von Hausgruppen,

o  Gewahrleistung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

e Fortentwicklung und Abrundung eines vorhandenen Stadtteils (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)
durch Bereitstellung von Wohnbauland,

e Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Halle (Saale) durch zur
Verfligungstellung von Wohnbaugrundstiicken,

e Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes (hier vor allem Larm- und
Artenschutz).

Stadtebauliches Ziel ist es, die zuklnftigen Wohnbaugrundstiicke in Anlehnung an die
umgebende Siedlungsbebauung, als Arrondierung, in den bestehenden Siedlungs-
zusammenhang einzubinden. Das Wohngebiet riickt wie die gegenuberliegende Bebauung
»,Am Sonnenhang“ 39 m von der Salzmiinder Stral3e nach Stiden ab. Dies geschieht als erste
aktive LarmschutzmalBnahme und zur Gewahrleistung von gesunden Wohnverhéltnissen, um
eine rdumliche Trennung zwischen der Salzmunder Stral3e (Verkehrsquelle, Larmbelastung)
und der geplanten schutzbedurftigen Wohnnutzung herzustellen (Trennungsgrundsatz nach
8§ 50 BImSchG). Eine weitere aktive Schallschutzmalinahme in Form einer Larmschutzwand
wird in der 39,0 m tiefen Griinfliche angeordnet.

Zur Gliederung der Bebauungsstruktur und Einbindung in die vorhandene Bebauung werden
hinsichtlich der H6hen bzw. zulassigen Vollgeschosse, der Giberbaubaren Grundstiicksflache
und der Bauweise Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

Im Norden soll eine eher dichtere Bebauung ermdglicht werden, die nach Siden und Westen
in eine offenere Baustruktur fir Einzel- bzw. Doppelhduser tbergeht.

Wie diese Ziele planerisch umgesetzt werden, ist den Ausfiihrungen unter Punkt 7 der
Begriindung zu entnehmen.
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Die Teilgebiete des Allgemeinen Wohngebietes umfassen eine Flache von insgesamt ca. 2,1
ha.

6.2 Freiraum- und Grinordnungskonzept

Gemal der Zielstellungen der Stadt Halle (Saale) und der Gbergeordneten Planungen wird fur
das Plangebiet die Entwicklung eines Wohngebietes beabsichtigt. Mit der Nutzung dieses
Wohnbauflachenpotenzials wird dennoch dem Grundsatz nach 8 la Abs. 2 Satz 1 BauGB
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Inanspruchnahme von ausgewiesenen
Flachenpotenzialen) entsprochen.

Das Plangebiet liegt gemalR des ISEK Halle 2025 im Teilraum Hallescher Norden, der aufgrund
der Nahe zur Dolauer Heide und der gewachsenen Wohnstrukturen ein beliebter
Wohnstandort ist. Im ISEK Halle 2025 wird darauf hingewiesen, dass das durch
Bebauungsplane bereitgestellte Wohnbauflachenpotenzial fur eine kleinteiligere Bebauung im
besonders nachgefragten ,Halleschen Norden* insgesamt als gering einzustufen ist. Eine
weitere Nachfrage nach Baugrundstiicken ist weiterhin zu erwarten. Ziel ist es, an dem
Standort ein Wohngebiet mit Einzel- und Doppelh&usern sowie Hausgruppen zu entwickeln.
Dabei soll der vorhandene Siedlungsbereich in Erganzung zur Umgebungsbebauung mafvoll
erweitert und abgerundet werden sowie der Ubergang zum westlich angrenzenden
Landschaftraum gestaltet werden, um die bauliche Nutzung von der landwirtschaftlich
genutzten Flache abzugrenzen und das Wohngebiet in die Landschaft einzubinden.

Weiteres Ziel des ISEK Halle 2025 ist es, eine bessere Zuganglichkeit fir die Naherholung
durch Wegeausbau oder Vernetzungen von Wegen fur die Bevdlkerung zu erhalten. Daher
wird zur besseren fuldlaufigen Anbindung des Plangebietes zum Imkerweg und den
umgebenden Landschaftsraum eine private FulRwegeverbindung innerhalb des Plangebietes
vorgesehen.

Das grungestalterische Konzept zielt aufgrund der Lage des Plangebietes am Stadtrand auf
die gestalterische Einbindung der Wohnbauflachen in das Orts- und Landschaftsbild ab. Die
zur Kompensation notwendigen Ausgleichsmaflinahmen sollen vorzugsweise im Plangebiet
durchgefuhrt werden.

Folgende Planungsziele sind im Hinblick auf Natur und Landschaft zu bericksichtigen:

e  Ortsrandeingriinung im Ubergang zur freien Landschatt,
Beachtung der Belange des Artenschutzes,

e Festsetzung von Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen innerhalb des Plangebietes, um
Beeintrachtigung von Schutzgitern bzw. Umweltbelangen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
eingriffsnah zu kompensieren,

e Erfordernissen und Aspekten des Klimaschutzes einschlie3lich Festsetzungen und
Maflinahmen zum Schutz und zur Anpassung an den Klimawandel (§ 1a Abs. 5 BauGB)
Rechnung tragen,

e Durchgrinung des Plangebietes durch Pflanzgebot mit einem Baum je Baugrundstuck,

e Sicherstellung eines nachhaltigen Regenwasserabflussmanagements.

Die Beschrénkung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mald bzw. innerhalb der
Baufenster flihrt dazu, dass mehr Gartenflache entsteht. Damit kann zum einen anfallendes
Oberflachenwasser versickern und somit dem Wasserhaushalt zugefihrt werden, zum
anderen erh6hen diese Gartenflachen den Grinanteil im Plangebiet und schaffen einen
klimatischen Ausgleich durch Regenwasserspeicherung und Verdunstung.

Des Weiteren wird das Plangebiet hinsichtlich des Versiegelungsgrades gegliedert. Im Norden
des Plangebietes wird fur die Wohnbauflachen die maximale Grundflachenzahl von 0,4
zugelassen. Innerhalb der stidlichen Flachen wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt,
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um hier die Belange des Klimaschutzes und des Bodens zu bericksichtigen. Zudem ergeben
sich groRere Gartenbereiche zur Erholung auf den Grundstiicken.

Weiterhin werden private Grinflachen im Norden und Westen des Plangebietes festgesetzt,
die neben der naturschutzrechtlichen Ausgleichsfunktion und der Ein- bzw. Durchgrinung des
Plangebietes auch dem Klima- und Schallschutz dienen.

Das derzeitige o6ffentliche Spielangebot im Umfeld des Plangebietes entspricht nicht den
Zielstellungen der Spielflachenkonzeption der Stadt Halle (Saale), die am 30. September 2020
durch den Stadtrat der Stadt Halle (Saale) beschlossen wurde. Mit der Ausweisung eines
neuen Wohngebiets ist mit einem Anstieg der Kinderzahlen zu rechnen, und das bereits
vorhandene Spielflachendefizit im Raum Ddlau wird verstérkt, vgl. Pkt. 5.2. Demnach wird in
Abstimmung zwischen der Stadt Halle (Saale) und dem Investor eine finanzielle Beteiligung
fur die Erweiterung eines vorhandenen Spielplatzes oder fur die Neuerrichtung eines
Spielplatzes im Stadtteil Délau zur Abdeckung des durch das Bauvorhaben ausgeltsten
Spielplatzdefizites seitens des Investors angeboten.

6.3 Verkehrskonzept
Fur das Plangebiet werden folgende verkehrstechnische Ziele verfolgt:

e Sicherung der Erschlie3ung fur die geplanten Nutzungen tber die Salzminder Stral3e,

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden bei Planung der ErschlieRungsanlagen
durch einen inneren HaupterschlieBungsring als Mischverkehrsflache und eine
Zufahrtsstral3e von der Salzminder StraRe mit gesondertem FuRweg (Grundlage
Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen — RASt 06 [22]) zur sicheren
Verkehrsfihrung des Fuf3gangerverkehrs aus dem Wohngebiet zur Salzminder
Stral3e bzw. in das Wohngebiet,

e Schaffung von Stellplatzen im Wohngebiet flr Besucherinnen und Besucher,

e fiir FuBganger ist eine Anbindung an den vorhandenen Gehweg auf der Siidseite der
Salzmunder Stral3e vorzusehen, um die Verkehrssicherheit und bessere Vernetzung
sicherzustellen.

Die Verkehrsflachen umfassen eine Flache von 0,3 ha.

6.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den StraBenraum der Salzminder Strale. Die
ErschlieBung des Plangebietes kann nur tber die Salzminder Stral3e erfolgen.

Um die verkehrliche Anbindung zwischen der bestehenden Fahrbahn der Salzminder Stral3e
und der neuen ZufahrtsstraRe des Wohngebietes sicherzustellen, wird eine Teilflache des
stadtischen Flurstiickes 58/1, Flur 1 der Gemarkung Ddélau in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen. Das Plangebiet kann somit an das Ubergeordnete stadtische
Stral3ennetz der Stadt Halle (Saale) angeschlossen werden.

Das zukinftige Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes wird durch die
Anwohnerschaft und deren Besucherlnnen verursacht. Der entstehende Verkehr ist damit nur
gebietsbezogen. Es wird durch die Planung kein Durchgangsverkehr erzeugt.

Uber eine ZufahrtsstraRe von der Salzmiinder StraBe ist der innere ErschlieRungsring
angebunden.

Der an die Zufahrtstra3e angebundene ErschlieBungsring soll als Mischverkehrsflache, die
allen Verkehrsteilnehmenden zur Verfligung steht, ausgefiihrt werden. Der Erschliel3ungsring
kann im Zweirichtungsverkehr befahren werden.
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Nach der RASt 06 kann in den beiden gewahlten StralRenquerschnitten 8,1 m fur die
Zufahrtsstral3e mit einseitigem Gehweg von der Salzmiinder Stral3e und 5,5m fir die
Mischverkehrsflache die zu erwartende Verkehrsmenge sicher abgewickelt werden. Weitere
Ausfuhrung sind unter Pkt. 7.3 formuliert.

Innerhalb des Plangebietes werden die erforderlichen ErschlielBungsflachen (StralRen-
verkehrsflache, Gehweg und Parkplatze fur Besucherinnen und Besucher) fir das Wohngebiet
festgesetzt.

Die Verkehrsflachen bis auf die Flache entlang der Salzminder Stral3e fiir den Ausbau des
Geh- und Radweges verbleiben im Privateigentum.

6.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieBung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandene
Bushaltestelle in der Stadtforststrale aulerhalb des Plangebietes gesichert. Weitere
Festsetzungen im Bebauungsplan werden nicht erforderlich.

6.3.3 Ful3- und Radverkehr

Zur sicheren Verkehrsfihrung von der Salzminder Strafl3e in das neue Wohngebiet ist ein
Gehweg erforderlich. Da der zukinftige Gehweg auf der 6stlichen Seite der ZufahrtsstralRe
weitgehend entlang von Grinflachen (Wegfall Zuschlag ,Hausabstand*) gefuihrt wird, wird eine
Gehwegbreite von 2,1 m (Mindestbreite nach RASt 06 und EFA) als ausreichend betrachtet.

Der Gehweg endet im Ubergang zu dem ErschlieRungsring. Innerhalb des ErschlieRungsrings
soll zukinftig der Ful3- und Radverkehr auf der Mischverkehrsflache gefiihrt werden.

Alle neu zu errichtenden Gehwege sind gemafR DIN 18040-3 barrierefrei auszubilden, um
mobilitatsbeeintrachtigten Personen eine Teilhabe am 6ffentlichen Leben zu erméglichen.

Allgemeines Ziel der Stadt ist es, die fufRlaufige Vernetzung im Stadtteil und zu den
angrenzenden Landschaft- und Erholungsrdumen zu verbessern. Des Weiteren soll das
Radwegenetz gemalR Radverkehrskonzeption der Stadt Halle (Saale) weiter ausgebaut
werden.

Um eine fuBlaufige Anbindung des Plangebietes zum Imkerweg und damit an den
Landschaftsraum auf kurzem Wege zukinftig zu ermdglichen, wird im Anschluss des
geplanten Gehweges im Osten ein Gehrecht fir die Anliegerschaft bis zur stdlichen
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes gesichert.

Uber die neue ZufahrtsstraRe zum Plangebiet und die mittels Gehrecht vorgesehene
Anbindung an den Imkerweg ist auch eine Verzahnung mit den bestehenden und umgebenden
Wohngebieten (Viertel ,Am Sonnenhang*, Imkerweg) zukinftig gesichert.

6.3.4 Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohnh&auser sind gemal § 48 Abs. 1 der Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung vom 10. September 2013, zuletzt
geandert am 18. November 2020 jeweils auf dem Grundstiick nachzuweisen. Es wird ein
Gebiet geplant, das mit Einzel- und Doppelhdausern sowie mit Hausgruppen bebaut werden
kann. Deshalb kann davon ausgegangen werden, dass eine grol3e Zahl der Haushalte nicht
nur einen PKW hat. Nach den Richtzahlen zur Satzung der Stadt Halle (Saale) lber die
Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge, (sowie) utber die Erhebung von
Ablosebetragen in der rechtskraftigen Fassung vom 9. November 2016, sind ein bis zwei
Stellplatze je Wohneinheit in Einfamilienhausgebieten erforderlich. Eine zwingende
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Rechtsgrundlage fir die Forderung nach einem zweiten Stellplatz auf dem Grundstiick besteht
nicht. Zur Einhaltung des sicheren Ein- und Ausfahrens von bzw. zum zukinftigen
Wohnbaugrundstiick sollen Garagen nicht direkt an die innere ErschlieRungsstralie grenzen.
Es wird ein Abstand von mindestens 6,0 m zwischen StraRenbegrenzungslinie und der
Zulassigkeit fur die Errichtung von Garagen festgesetzt. Innerhalb dieses Freihaltebereiches
wird somit das Abstellen eines zweiten Fahrzeuges auf dem Grundstiick maglich.

Des Weiteren werden innerhalb des Plangebietes feste Stellplatze fur Besucherlnnen
vorgehalten.

Uber die festgesetzten Verkehrsflachen ist die Zuganglichkeit fir Feuerwehr und
Rettungsdienst gegeben. Generell sind die erforderlichen Zufahrten und Stellflachen
entsprechend den Bestimmungen des 8 5 BauO LSA mit der ,Richtlinie Gber Flachen fur die
Feuerwehr” in der Objekt- und ErschlielBungsplanung vorzusehen und nachzuweisen.

6.4 Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstadtisch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die an das bebaute Stadtgebiet angrenzt
und in die vorhandene Bebauung eingebunden werden soll.

Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhdusern sowie mit
Hausgruppen in Anlehnung an die ortsbildpragende Bebauungsstruktur, um den steigenden
Bedarf an Wohnbaugrundstticken abzudecken.

Mit der stadtebaulichen Entwicklung der Flachen werden folgende (bergeordnete
Planungsziele verfolgt:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1la BauGB und bedarfsgerechte
Entwicklung auf Grundlage des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale),

e Schaffung von Wohnraum innerhalb der Stadt und damit Starkung der Funktion der
Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum,

e Nutzung der vorhandenen OPNV-Anbindung und sozialen Infrastruktur.

Eine Alternativprifung ist auf der Ubergeordneten Ebene, im Rahmen der Aufstellung des
Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale) im Jahr 1998 bereits mit dem Ergebnis erfolgt,
dass das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt ist und somit fiir eine bauliche Nutzung
vorgesehen wird. Damit wird der Entwicklung der Wohnbauflachen der Vorrang vor der
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung gegeben, um hier der Funktion als Oberzentrum
gerecht zu werden, vgl. hierzu Pkt. 4.1.1.

Im Rahmen der Erarbeitung des ISEK Halle 2025 fand eine Auseinandersetzung mit
zukunftigen Wohnbauflachenentwicklungen und — bedarfen innerhalb des Stadtgebietes statt.
Ergebnis ist, dass ein Bedarf nach neuem Wohnbauland im Einfamilienhaussegment im
besonders nachgefragten Nordwesten der Stadt Halle (Saale) besteht.

Fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale) wurde eine
Wohnbauflachenbedarfsermittlung fur den Zeitraum von 2020 bis 2040 erarbeitet, die der
Stadtrat am 21. Juli 2021 beschlossen hat (Beschluss Nr. VI1/2021/02205) [31]. Ziel ist es,
anhand des ermittelten Wohnungsbaubedarfs auf Grundlage der aktuellen Bevdlkerungs- und
Haushaltsprognose fir die Stadt Halle (Saale) ein ausreichendes Angebot an Wohnbauflachen
innerhalb des Stadtgebietes zur Verfiigung zu stellen und die entsprechenden
Wohnbauflachen fiir eine stabile Bevoélkerungsentwicklung zu sichern bzw. zu entwickeln. Im
Ergebnis wurde hinsichtlich des Eigenheimsegments ein grofRer ungedeckter Bedarf ermittelt.
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Die Innenentwicklungspotenziale reichen nach aktuellem Analysestand nicht aus, um den
Bedarf zu decken. Aufgrund der erfolgten Analyse wurde deutlich, dass somit alle noch
vorhandenen Wohnbauflachen zur Abdeckung des Bedarfes erforderlich sind und zusatzlich
zu den bisher im jetzigen rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen
weitere Wohnbauflachen ausgewiesen werden miissen.

Mit dem Planungsziel, die vorliegende Wohnbaupotenzialflache zu einem Allgemeinen
Wohngebiet zu entwickeln, wird den Empfehlungen des ISEK Halle 2025 und der Wohnbau-
flachenbedarfsermittiung 2020 — 2040 entsprochen.

Mit der vorliegenden Planung kann somit eine behutsame Wohnbauflachenentwicklung im
Stadtteil Délau fortgefiihrt werden. Des Weiteren kann der Nachfrage an Wohneigentum
nachgekommen und der Abwanderung von Familienhaushalten ins Hallesche Umland
entgegengewirkt werden. Erganzende Ausflihrungen befinden sich auch unter Pkt. 4.2.3.

Mit der Entwicklung der Flache wird dem zeitnahen Bedarf an Eigentumsbildung und
Schaffung von Wohnraum in einem nachgefragten Stadtteil Rechnung getragen.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes
Hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine anderen sinnvollen Alternativen.

Aufgrund der pragenden Umgebung, die vor allem wohnlich genutzt wird, scheidet eine
gewerbliche Nutzung, aber auch ein Mischgebiet aus. Erweiterungsabsichten des
vorhandenen Reifenmontagebetriebes bestehen nicht. Die durch den Betrieb ausgehenden
Larmbelastungen und verbundenen Auswirkungen fir das Plangebiet wurden im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung ermittelt und bewertet. Eine Ausweitung der gewerblichen
Nutzung wirde die bereits vorhandene schutzwirdige Wohnnutzung beeintrachtigen. Der
Grundsatz mit Grund und Boden sparsam umzugehen und den zukiinftigen Versiegelungsgrad
zu begrenzen, sprechen auch gegen eine gewerbliche Nutzung. Bei Gewerbegebieten kdnnen
nach den gesetzlichen Vorgaben der BauNVO bis zu 80 % der Flache versiegelt werden.

Ebenso ware eine Aufforstung oder eine naturliche Sukzession nicht sinnvoll, da das Gebiet
nicht mit anderen Grun- oder Waldflachen vernetzt und anschlieend als Erholungsgebiet der
Offentlichkeit zur Verfigung gestellt werden kann.

Die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes scheidet ebenfalls sowohl aus erschliel3ungs-
technischen als auch aus konzeptionellen Griinden aus, vgl. Pkt. 4.2.4.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Ubergeordneten Ziele der Stadt Halle
(Saale) umgesetzt. Erfolgt keine Entwicklung des Plangebietes wiirde dem bestehenden
Bedarf nach Grundstiicken fir Eigenheime und Wohnraum nicht entsprochen bzw.
nachgekommen werden. Es wirde damit an diesem Standort kein zusatzliches und
erforderliches Wohnraumangebot, das speziell von Familien nachgefragt wird, geschaffen
werden kénnen und ein (Wohnbauflachen-)Potenzial bleibt ungenutzt.

Eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern bzw. in Form des Geschosswohnungsbaus als
Wohnnutzung wird aufgrund der umgebenden pragenden Bebauung mit Gberwiegend Einzel-
und Doppelhausern fur die unbebauten Flachen und damit auch aus stadtebaulichen Griinden
nicht verfolgt. Weiterhin wirde durch die Mehrfamilienhdauser ein hdheres
Verkehrsaufkommen und ein héherer Stellplatzbedarf verursacht werden.

Somit wird der Entwicklung eines Wohngebietes an dem Standort und der Abdeckung des
Wohnraumbedarfes fiir Eigenheime hier der Vorrang vor anderen Planinhalten gegeben, vgl.
hierzu auch Pkt. 6.4.1.

Sudlich auf3erhalb des Plangebietes soll durch den Wegeausbau der Freiflachenverbund, die
Entwicklung eines griinen Netzes und die bessere Zugénglichkeit fir die Naherholung
zwischen der Stadt Halle (Saale) und dem Umland geférdert werden. Die geplante
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Wegeverbindung liegt auRerhalb des Plangebietes im Studen im Bereich des Imkerweges und
wird von der Entwicklung eines Wohngebietes nicht beeintréchtigt.

Um eine direkte Anbindung an den Imkerweg und den daran anschlieRenden
Landschaftsraum im Westen zu ermdglichen, ist eine zukiinftige Wegeverbindung innerhalb
des Plangebietes sicherzustellen.

7 Begriundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemal 8 1 BauNVO)

Planungsziel ist die (Fort-)entwicklung und mal3volle Abrundung des vorhanden
Siedlungsbereichs im Westen von Délau. Die Festsetzungen im Bebauungsplan zielen
insbesondere darauf ab, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen zu schaffen.

Um die Planungsziele zu erreichen und dabei eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
sichern, sind entsprechende Festsetzungen erforderlich. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs.
1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit
den entsprechenden Regelungen der BauNVO.

Das planerische Grundkonzept wird neben der Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
dabei durch die Lage des Plangebietes und durch die das Plangebiet umgebende
Bestandsbebauung sowie der Beriicksichtigung der Umweltbelange, insbesondere des
Larmschutzes bestimmt.

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete erfolgen unterschiedliche Festsetzungen zum Malf3
der baulichen Nutzung. Daher erfolgt eine Untergliederung in zwei Teilgebiete (TG). Das
Teilgebiet 1 wird aufgrund erforderlicher Festsetzungen zum Larmschutz noch einmal in TG
1.1 und 1.2 untergliedert.

7.2 Art, MaBB und Umfang der baulichen Nutzungen
7.2.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit 8 4 BauNVO und 88 1 Abs. 5 und 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

TF1.1 Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Ziel, im Plangebiet Einzel- oder
Doppelhauser sowie Hausgruppen fir Wohnen zu errichten und leitet sich aus der
umgebenden Wohnbebauung ab.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In einem WA sind gemaR
§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
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3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
Und gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

arLdDE

Unter Bertcksichtigung der Nachbarschaft und der geplanten Nutzung erfolgen weitere
textliche Festsetzungen (TF) zur Feinsteuerung des Baugebietes:

TF 1.2 In allen WA-Teilgebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden nicht zul&ssig.

Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage des 8 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO.

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsféhigkeit nicht zu
gefahrden, ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) eine klare
raumliche Gliederung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger
Struktur  der  Einzelhandelsstandorte =~ vorgenommen  worden [10].  Zukinftige
Einzelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengeflige
einzubinden, um somit unerwinschte Entwicklungen gezielt auszuschlieRen. Der
Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten soll weitgehend in den zentralen
Versorgungsbereichen -also in der Innenstadt, in den Nebenzentren und in den
Nahversorgungszentren— stattfinden. Da das Plangebiet aullerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche liegt, ist der weitgehende Ausschluss der Einzelhandelsnutzungen
notwendig.

Lebensmittelmarkte fur die verbrauchernahe Versorgung befinden sich unweit des
Plangebietes in der Neuragoczystraf3e und am Kreisverkehr Lieskauer Straf3e/Salzmiinder
Stral3e.

Verbrauchernahe Einzelhandelsnutzungen sind in der Regel sehr flachenintensiv und haben
eine hohen Versiegelungsgrad. Auch sind diese mit Larmbelastungen durch den Quell- und
Zielverkehr der Kundinnen sowie durch die Anlieferung verbunden. Das Plangebiet wird
bereits durch den Verkehrslarm von der Salzminder Stral3e beeintrachtigt. Entsprechende
Maflnahmen bericksichtigen den erforderlichen Larmschutz fir ein Allgemeines Wohngebiet
und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse. Das durch das Plangebiet
erzeugte Verkehrsaufkommen ergibt keine relevanten Beeintrachtigungen fur die
Bewohnerlnnen. Um weitere Nutzungen mit zu berlcksichtigenden Larmquellen zu
vermeiden, sind innerhalb des Plangebietes keine Einzelhandelsnutzungen zuléassig. Des
Weiteren ist das Plangebiet auch aufgrund der vorhandenen und geplanten ErschlieBungs-
anlagen fur die Unterbringung von Einzelhandelsnutzungen nicht geeignet.

Die It. 8 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind bis auf die sonstigen nicht stérenden Gewerbegebiete und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.
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TF 1.3 In allen WA-Teilgebieten sind auf der Grundlage des 8 1 Abs. 6 BauNVO die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemalR 8 4 Abs. 3 Nrn. 3, 4 und 5
BauNVO:

- Anlagen fur Verwaltung,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Ziel ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes in Ergdnzung der sidlich und éstlich
angrenzenden Bebauung, die vorrangig dem Wohnen dient. Daher werden mit der TF 1.3
Nutzungen gemaf3 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen, die
sich nicht in die Umgebung und in das Plangebiet stadtebaulich einfligen.

Gartenbaubetriebe gemal § 4 Abs. 4 BauNVO sind in der Regel sehr flachenintensiv und
wuirden infolgedessen einen zu grof3en Teil der fir das Wohngebiet zur Verfiigung stehenden
Flache bendtigen. Zu nennen sind hier auch Larmbelastungen durch Quell- und Zielverkehr
des Liefer-, Betriebs- und Kundenverkehrs.

Tankstellen sind vor allem aufgrund ihrer Funktion und des erzeugten Verkehrsaufkommens
an den Hauptverkehrsstral3en anzuordnen und nicht mitten in Wohngebieten.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Allgemeinen Wohngebiete bleibt trotz des
Ausschlusses von Einzelhandelsnutzungen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gewahrt, da die Hauptnutzungen damit in keiner Weise eingeschrankt werden.

Damit sind innerhalb der Wohn(teil)gebiete allgemein zulassig:

o Wohngebaude,
e Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe und
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

7.2.2 Bedingtes Baurecht (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Leitungsbestand

Von der Stral3e ,Am Sonnenhang” verlauft iber das Plangebiet in sudlicher Richtung und dann
nach Westen abzweigend eine TWL DN 200 der HWS GmbH, die in Richtung Krankenhaus
Martha Maria auf3erhalb des Plangebietes weiterfiihrt. Die Leitung muss aufgrund der
Uberdrtlichen Versorgung grundsatzlich erhalten werden, kann aber innerhalb des
Plangebietes in den geplanten Stralenraum verlegt werden. Die Abstimmung fur die
Verlegung der Leitung erfolgte bereits friihzeitig mit der HWS GmbH. Es wird demnach eine
neue TWL DN 200 im Bereich der Salzminder Strale/Am Sonnenhang und dann
weiterfuhrend zum Plangebiet in die kinftige Zufahrtsstrae und dem sudlichen Teil der
ErschlieBungsstral3e verlegt werden.

Die neue Leitung quert dann im sudwestlichen Bereich die Wohnbauflache und die private
Grunflache mit dem Anpflanzgebot A 1 und bindet aufRerhalb des Plangebietes an die
Bestandsleitung in Richtung Krankenhaus Martha-Maria Halle-Ddlau an.

Die zuldssigen festgesetzten Nutzungen kdénnen aber erst umgesetzt werden, wenn die
Leitungsverlegung in Abstimmung mit dem Leitungstrager erfolgt ist. Daher erfolgt eine
bedingte Festsetzung:

TF 2.1 Die festgesetzten Nutzungen innerhalb der WA-Teilgebiete 1.1, 1.2 und 2 sind
gemall 89 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst zulassig, wenn die vorhandene
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Trinkwasserleitung DN 200 in die festgesetzte private Verkehrsflache sowie
innerhalb des WA-Teilgebietes 2 und innerhalb der privaten Grinflache im
stidwestlichen Bereich des Geltungsbereiches verlegt worden ist. Bis zu der
Verlegung der Trinkwasserleitung ist eine Bebauung mit baulichen Anlagen
nicht zulassig.

Des Weiteren erfolgt zur Beriicksichtigung der Belange des Larmschutzes flr die zukUnftigen
Bewohnerlnnen des WA-Teilgebietes TG 1.1 eine bedingte Festsetzung. Diese stellt sicher,
dass die Larmschutzwand entlang der Salzmiinder StralRe errichtet wird und damit die
Ergebnisse und die erforderlichen MalRBhahmen des Schallgutachtens im Rahmen des
Bebauungsplanes gesichert werden.

TF 2.2 Die festgesetzten Nutzungen innerhalb des WA-Teilgebietes 1.1 sind gemanR
§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst zulassig, wenn die Larmschutzwand in der mit A 2
gekennzeichneten Flache errichtet wurde. Bis zu der Errichtung der
Larmschutzwand ist eine Bebauung mit baulichen Anlagen innerhalb des WA-
Teilgebietes 1.1 nicht zulassig.

Bedingte Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2 BauGB sind insbesondere —wie hier vorliegend- ein
taugliches Mittel, um die Zulassigkeit bestimmter Nutzungen an den Eintritt bestimmter
Umstande zu knipfen (aufschiebende Bedingung). Dabei ist die Folgenutzung festzusetzen.
Mit den textlichen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass bauliche Anlagen in den einzelnen
WA-Teilgebieten erst zulassig sind, wenn die vorhandene Leitung verlegt und die
Larmschutzwand errichtet wurde.

Die vorhandenen Gegebenheiten kénnen so in der Planung Berlcksichtigung finden und
stehen der Entwicklung des Plangebietes und besonders der vorgesehenen Bebauung nicht
im Wege.

7.2.3 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88 16 bis
20 BauNVO.

Das Mal der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die H6he der baulichen Anlagen
hinreichend bestimmt. FlUr das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Hohe der zukinftigen
Bebauung findet die vorhandene Umgebung Beriicksichtigung.

Es gelten die in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung angegebenen Werte als
Obergrenze (TF 3.0).

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gemalR § 19 Abs. 1 BauNVO gibt an, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstuicksflache zulassig sind.

Der Orientierungswert als Obergrenze fir die GRZ im Allgemeinen Wohngebiet liegt gemaf
§ 17 BauNVO bei 0,4.

Zur Gliederung der Bebauungsstruktur werden zwei WA-Teilgebiete (WA-TG 1 und WA-TG 2)
festgelegt.

WA-Teilgebiet 1 (beinhaltet WA-TG 1.1 und 1.2)
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Das zukunftige Wohngebiet wird von Norden nach Suden in seiner Baustruktur und Bauweise
gegliedert. Im WA-TG 1 ist eine dichtere Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern sowie mit
Hausgruppen vorgesehen. Daher soll hier der empfohlene Orientierungswert fir die
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gemafR § 17 BauNVO mit einer GRZ von 0,4
ausgeschopft werden. Damit kann auch ein breites Angebot an Haustypen fir die zuktinftigen
Bauherrinnen und Bauherren erméglicht werden.

WA-Teilgebiet 2

Im WA-TG 2 wird eine aufgelockerte und offene Baustruktur mit einer GRZ von 0,3 angestrebt.
Dies erfolgt auch aus Grinden des Bodenschutzes und um einen Beitrag zum Kilmaschutz zu
leisten. Mit dem geringeren Versiegelungsgrad kann mehr Gartenflaiche angelegt werden, die
zu einem gesunden Wohnklima im Gebiet beitragt.

Dies gewdhrleistet zudem eine angepasste Einbindung des Plangebietes in die angrenzende
Bebauung nach Sidden zum Imkerweg und zu dem im Westen angrenzenden
Landschaftsraum.

Uberschreitung der GRZ

Fir die Uberschreitung der zulassigen Grundfliche mit Stellplatzen, Garagen und deren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, gelten die gesetzlichen Regelungen des § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO. Diese
Uberschreitungen diirfen somit hochstens 50 % der zulassigen Grundflache erreichen. Der
hochste zuléassige Versiegelungsgrad der Grundstiicke einschlielich der Stellplatze und
Zufahrten erreicht dementsprechend einen Wert von 0,6 fir das WA-TG 1 bei einer GRZ von
0,4 und im WA-TG 2 einen Wert von 0,45 bei einer GRZ von 0,3.

Die Uberschreitung wird nicht weiter eingeschrankt, um hier die Mdoglichkeit fiir die
Unterbringung eines zweiten Stellplatzes auf den privaten Wohnbaugrundsttick zu geben, um
so die vollversiegelte StraBenflache mdglichst gering halten zu kénnen. Private Stellplatze
innerhalb der WA-Teilgebiete sind zur Berlicksichtigung der Belange des Klimaschutzes mit
wasserdurchlassigen Belagen auszubilden.

Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse gemaR § 9 Abs. 3 BauGB, 8§ 16,18
und 20 BauNVO

Um ein stadtebaulich vertragliches Einfiigen des geplanten Wohngebietes in die bestehende
Umgebung sicherzustellen, erfolgen die Festsetzungen der zulassigen Hohen der
Wohnhauser aus einer Kombination der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und der Angabe
der maximalen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen bezogen auf Normalhéhennull (NHN)
mittels Eintrag in die Nutzungsschablone auf der Planzeichnung.

Das vorhandene Gelandeniveau liegt in der Salzminder StralRe bei ca. 100 m tiber NHN. Das
Gelande steigt zur siidwestlichen Plangebietsgrenze auf ca. 104 m. Es wird aufgrund des
Hohenunterschiedes eine Nivellierung des Gelandes erforderlich.

Entlang des Imkerweges gibt es Geb&ude mit Hohen bis zu ca. 10 m, die zwei Vollgeschosse
mit ausgebautem Dachgeschoss aufweisen. Auch in der Salzmiinder Strae und innerhalb
des Wohngebietes ,Am Sonnenhang“ sind Uberwiegend Wohnhduser mit zwei
Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschossen vorzufinden.

Die Oberkante der Hohe baulicher Anlagen wird im WA-TG 1 mit 110,0 m tber NHN
festgesetzt. Dies leitet sich auch aus der ndheren Umgebung bzw. Wohnbebauung ab.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 19.07.2023



Bebauungsplan Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet Salzmiinder StraRe”
44

Die Oberkante der H6he baulicher Anlagen im WA-TG 2 wird aufgrund des ansteigenden
Gelandes nach Sudwesten mit 113,0 m festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse gemaR 8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.mit § 20 Abs.1 BauNVO
wird in beiden WA-Teilgebieten in Anlehnung an die vorhandene Wohnbebauung in der
Umgebung als HochstmalR mit zwei Vollgeschossen festgesetzt, um eine angepasste
Einbindung des Plangebietes in die angrenzende Umgebungsbebauung zu gewahrleisten und
mithin ein relativ einheitliches Erscheinungsbild des gesamten Siedlungsbereichs zu
gewahrleisten.

Vollgeschosse werden gemald § 87 Abs. 2 BauO LSA in der Fassung vom 10. September
2013, zuletzt gedndert am 18. November 2020, wie folgt definiert:

.S0lange 8§ 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des
Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren
Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie
Uber mindestens zwei Drittel inrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Zwischendecken oder Zwischenbtden, die unbegehbare Hohlrdume von einem Geschoss
abtrennen, bleiben bei der Anwendung des Satzes 1 unbericksichtigt.”

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur GRZ, der Kombination der Zahl der
Vollgeschosse und der Oberkante baulicher Anlagen als Héchstmald sind die
Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass die Obergrenze der Geschol3flachenzahl (GFZ) nach
8§ 17 Abs. 1 BauNVO fur ein Allgemeines Wohngebiet im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eingehalten wird. Damit wird auch dem Planungsziel der Entwicklung eines
Wohnbauflachenpotenzials bei gleichzeitigem Einfligen des Bebauungsmalstabes in die
umgebende Bebauung entsprochen.

7.2.4 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 2
BauNVO.

Fur das WA-TG 1 wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO mit der Zulassigkeit
von Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen festgesetzt.

Die Festsetzung fur das WA-TG 1 berticksichtigt das planerische Ziel, im nérdlichen Teil des
Plangebietes ein sehr flexibles Angebot an Hausformen (Einzel-, Doppelhauser,
Hausgruppen) in Anlehnung an den vorhandenen Bestand entlang der Salzmiinder Stral3e
zuzulassen und von Norden nach Siden zur Bebauung entlang des Imkerweges einen
Ubergang von einer eher dichteren Bebauung zu einer offenen Baustruktur zu erhalten, um
stadtebaulich an die Umgebungsbebauung anzuknipfen.

Fur das WA-TG 2 wird eine offene Bauweise mit der Zulassigkeit von Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt, um mit der damit ermdglichten, aufgelockerten Bebauung die
Eingliederung der neuen Wohnh&user in einem stadtebaulich maRvollen Ubergang zur
angrenzenden Bebauung nach Siden und zur angrenzenden landwirtschaftlichen Flache zu
gewahrleisten.

7.2.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 23 BauNVO.

Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet werden mittels Baufelder (-grenzen) so
angelegt, dass zu der offenen Landschaft im Westen eine ausreichende Eingriinung des
Ortsrandes ermoglicht wird und im stidlichen Bereich (WA-TG 2) ein ausreichender Abstand
zum Imkerweg verbleibt.

Sudlich der Salzmunder Stral3e wird zwischen der nordlichen Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplanes und dem nérdlichsten Baufeld ein Abstand von 42,0 m gewahlt, um damit
bereits Beeintrachtigungen durch Verkehrs- und Feinstaubemissionen zu reduzieren und eine
Eingriinung auch an der nordlichen Grenze des Plangebietes zu erméglichen. Zudem ist eine
Larmschutzwand in einer Hohe von 3,0 m in dieser Grinflache einzuordnen, die sich mit einem
ausreichenden Abstand sowohl zur Straf3e als auch zur Wohnbebauung einfugt. Weiterhin
kann in dieser grof3ziigig dimensionierten Griinfliche eine Flache fur die Regenrtickhaltung
fur das anfallende Niederschlagswasser von den Straf3enverkehrsflachen innerhalb des
Plangebietes vorgehalten werden.

Die Baufeldtiefen der Baufelder entlang des auf3eren Randes der ErschlieBungsstralie
variieren innerhalb des Plangebiets von 20,0 m bis 25,0 m. Sie liegen jeweils 3 m von der
ErschlieBungsstralBe entfernt, um die Abstandsflachen zu beriicksichtigen und um zu
ermoglichen, dass die zukinftigen Wohnh&auser moglichst nah an die ErschlieBungsstralle
heranriicken kdnnen. Damit kbnnen gréf3ere Freibereiche fir die gartnerische Nutzung auf der
straBenabgewandten Seite entstehen. Im Inneren des Plangebietes ist ein gréReres
zusammenhangendes Baufeld angeordnet, dass durch unterschiedliche Festsetzungen zur
Bauweise und Grundflachenzahl gegliedert wird.

Insgesamt wird mit den einzelnen Baufeldern ein Rahmen vorgegeben, der zusammen mit den
Ubrigen Festsetzungen zur Realisierung des festgesetzten Nutzungsmafies einen grof3-
zugigen Spielraum hinsichtlich der baulichen Ausnutzung der kunftigen Grundstiicke zul&sst,
insbesondere bzgl. Haustypen.

Garagen und Stellplatze

Die Zulassigkeit von Garagen und Uberdachten Stellplatzen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen wird wie folgt prazisiert:

TF 5.0 In allen WA-Teilgebieten miissen Garagen mindestens 6,0 m von der als
Zufahrt genutzten StralRe zurlckliegen. Garagen und Uberdachte Stellplatze in
allen WA-Teilgebieten sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Diese Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sowie § 12 Abs. 6 BauNVO erfolgt aus
Griunden des sparsamen Umganges mit Grund und Boden und verkehrsorganisatorischen
Belangen. Auf dem Grundstiick kann dadurch ein Pkw in der Zufahrt zur Garage abgestellt
werden und es wird die Versieglung fir eine weitere zusatzliche Stellplatzflache vermieden.

Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache, also erst ab
einer Tiefe von 3,0 m von der ErschlieBungsstralle zulassig, um das sichere Ein- und
Ausfahren zu bzw. aus dem Grundstuck zu gewahrleisten.

Zudem wird mit der Festsetzung 5.0 ein geordnetes stadtebauliches StralRenbild geschaffen.

Abstandsflachen

Die Regelungen der BauO LSA werden von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
berthrt (Einhaltung von Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken etc.).
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Die Abstandsregeln in 8 6 Abs. 5 Satz 1-3 der BauO-LSA sollen weiterhin ihre Geltung
behalten und nicht durch abweichende Regelungen im Bebauungsplan ersetzt werden.
Gleichzeitig sollen eine mdglichst flexible Anordnung und bauliche Ausfihrung der
Wohnbauten erméglicht werden.

Zur Klarstellung wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

TF 4.0 Es finden die Vorschriften zu den Abstandsflachen des § 6 Abs. 5 Satz 1 bis 3
Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA) Anwendung.

7.2.6 Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Rechtsgrundlage folgender Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit 88 14
und 23 BauNVO.

TF 6.0 Gemal § 14 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit § 23 BauNVO wird festgesetzt,
dass Nebenanlagen, die Gebdude im Sinne des § 2 Abs. 2 der BauO LSA sind,
oberhalb der Gelandeoberflache nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicks-
flachen zuldssig sind.

Nebengeb&ude wie Gartenhauser, Unterstande und sonstige Uberdachungen stellen sich als
stadtebaulich stérend dar, wenn sie ungeordnet und in unbestimmter Anzahl an beliebiger
Stelle errichtet werden. Um dieses Stdrpotenzial zu vermeiden, soll die getroffene Festsetzung
eine stadtebaulich storende Uberbauung der Vorgarten sowie ein UbermaR an
Nebengeb&uden und befestigten Flachen aulRerhalb der Baugrenzen verhindern.

Weiterhin geben die festgesetzten Baufelder der WA-Teilgebiete mit Baufeldtiefen von bis zu
25,0 m ausreichend Spielraum zur Anordnung und Errichtung von baulichen Nebenanlagen.

Der Umfang der Erforderlichkeit von der zur Versorgung dienenden Nebenanlagen gemal §
14 Abs. 2 BauNVO kann mit der Aufstellung einer Angebotsplanung nicht eingeschéatzt
werden. Daher sind die Anlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Geltungsbereiches
zuldssig. Die Leitungen und auch die Versorgungsanlagen koénnen nach Umsetzung der
Planung Verédnderungen unterliegen, die eine Verlegung oder dergleichen erforderlich macht,
so dass eine Festlegung der technischen Nebenanlagen auf einen bestimmten Bereich nicht
dienlich ist. Daher erfolgen keine weiteren Festsetzungen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO. Eine
stadtebauliche Begrindung oder ein Planerfordernis flr weitere Festsetzung von
Nebenanlagen liegen nicht vor.

7.3 VerkehrserschlieBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur Sicherung der ErschlieBung werden gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen dem Verkehrskonzept, wie es in Pkt. 6.3 dieser
Begriindung dargelegt ist.

7.3.1 AuRere ErschlieRung

Die Anbindung des Wohngebietes erfolgt Uber die Salzmiinder Strafe. Das zuklnftige
Wohngebiet grenzt siudlich an diese 6ffentlich gewidmete StraRe an. Es wird eine Teilflache
des stadtischen Flurstiickes 58/1, Flur 1 der Gemarkung Délau in den Geltungsbereich des
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Bebauungsplanes einbezogen, um die Anbindung an die vorhandene Fahrbahn der
Salzmunder Stral3e sicherzustellen.

Die weitere Planung zur Anbindung an die offentliche Salzminder Straf3e erfolgt in der
Genehmigungsplanung und ist mit der Stadt Halle (Saale) abzustimmen. Kosten flr
erforderliche Anpassungen oder Veranderungen im Stralenraum der Salzmunder Stral3e fur
die Anbindung des neuen Wohngebietes sind vom Investor zu Gbernehmen.

7.3.2 Innere Erschliel3ung

Die innere ErschlielBung des Wohngebietes erfolgt tGiber eine private ZufahrtsstralRe, die in
einen ebenfalls privaten ErschlieRungsring mindet.

Die Zufahrtsstral3e, die straf3enbegleitend zur sicheren Verkehrsfiihrung auf der dstlichen
Seite einen einseitigen Gehweg erhalt, wird als private Verkehrsflache mit einer Breite von
8,4 m festgesetzt. Damit ist folgender Stral3enquerschnitt moglich:

— 5,5 m fir die Fahrbahn,
— 0,8 m fur technischen Seitenraum/Borde,
— 2,1 m fir den einseitigen Gehweg

Das zukinftige Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes wird durch die
Bewohnerinnen und Bewohner sowie deren Besucherinnen und Besucher verursacht. Der
entstehende Verkehr ist damit nur gebietsbezogen und unattraktiv fiir gebietsfremden
Durchgangsverkehr. Bei einer Annahme von 2 Fahrzeugen je Grundstiick ergibt sich nur
geringer gebietsinterner Verkehr, der als unproblematisch eingeschétzt werden kann. Der
Fahrbahnquerschnitt kann auf eine Breite von 6,0 m festgelegt werden. Zukinftig soll der
gesamte StraRenraum als Mischverkehrsflache allen Verkehrsteilnehmenden zur Verfiigung
stehen. Damit wird das Ziel der Geschwindigkeitsdampfung und Verkehrsberuhigung verfolgt.

Fur die ErschlieBung der kinftigen Wohnbaugrundstiicke im dstlichen Bereich der WA-TG 1.1
und 2 wird eine Stichstraf3e in einer Breite von 4,0 m festgesetzt.

Die festgesetzten Breiten tragen zur Reduzierung des Versiegelungsgrads bei und tragen
auch dem Aspekt der Kostenminimierung Rechnung.

Als Bemessungsfahrzeug fiir die Verkehrsflachen wurde das dreiachsige Mullfahrzeug mit den
erforderlichen Schleppkurven als Grundlage genommen. Ausgenommen davon ist die
Stichstral3e, die keine Wendemdoglichkeit fir Fahrzeuge aufweist und somit auch nicht durch
ein Millfahrzeug befahren werden wird. Es werden verschiedene Méglichkeiten gesehen, wie
bei der Umsetzung der Planung die Anforderungen der HWS GmbH, Abteilung Behalter-
entsorgung/Sperrmiillentsorgung bericksichtigt werden kénnen. Gegebenenfalls ist ein
geeigneterer Bereitstellplatz auf privater Flache fur die Anlieger der StichstralRe zur Verfligung
zu stellen, vgl. zur Abfallentsorgung auch Pkt. 7.5.5. Es wird jedoch erganzend darauf
hingewiesen, dass der gewahlte Querschnitt fir die Anfahrbarkeit der anliegenden
Grundstticke durch Eigentiimer, Besucher usw. ausreichend ist.

Die festgesetzten Verkehrsflachen im Bebauungsplan sichern die verkehrliche als auch die
technische ErschlieBung des Plangebietes.

Die Detaillierung des Ausbaus der ErschlieBungsstral3en bleibt der weiteren Ausfiihrungs- und
ErschlielBungsplanung vorbehalten.

Weitere Festsetzungen sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 19.07.2023



Bebauungsplan Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet Salzmiinder StraRe”
48

7.3.3 Geh-und Radwege

Zur inneren Erschlielung des Wohngebietes wird eine ringformige Stral3e als private
Verkehrsflache festgesetzt, in denen der Fuf3gdnger-, Radfahrer- und Fahrzeugverkehr
gemeinsam gefihrt werden.

Im Bereich der Zufahrtstral3e von der Salzminder Strafl3e zu der inneren Erschlieung des
Wohngebietes ist ein einseitiger Gehweg zur sicheren Verkehrsfihrung vorgesehen. Der
Gehweg wird 6stlich der StraRe angeordnet, um dann an den vorhandenen Gehweg auf der
sudlichen Stral3enseite der Salzmiinder Stral3e anzubinden.

Ostlich der geplanten Ein-/Ausfahrt des Wohngebietes wird der vorhandene Ahornbaum zum
Erhalt festgesetzt. Im Bereich des Baumes wird die Verkehrsflache insgesamt aufweitet, um
die Verkehrssicherheit zu gewéhrleisten. Der Baum hat einen niedrigen Kronenansatz und
stiinde in unmittelbarer Nahe des kinftigen Gehwegbereichs, wenn dieser fortlaufend von
Osten aus dem Ortskern von Délau kommend zum Plangebiet in gleicher Breite weitergefuhrt
werden wirde. Daher wird eine Gehwegaufweitung vorgesehen, um moglichen
Sichtbeeintrachtigungen entgegenzuwirken und um sicherzustellen, dass der Baum fiur die
kinftigen Nutzer des Gehweges (Fahrradfahrerinnen und Ful3géngerinnen) kein Hindernis
beim Vorbeigehen/-fahren darstellt. Gleichzeitig wird damit sichergestellt, dass dem Baum und
seinem Wurzelwerk ausreichend Raum zur Verfligung steht.

Die Detaillierung des Gehwegausbaues bleibt der weiteren Ausflihrungs- und
ErschlielBungsplanung vorbehalten.

Im Anschluss an die StichstralRe im 6stlichen Bereich ist eine Flache festgesetzt, die mit einem
Gehrecht zugunsten der Anliegerschaft innerhalb des WA-TG 1.1 in einer Breite von 2,1 m
nach Sudosten Richtung Imkerweg zu belasten ist. Mit der Sicherung dieses Gehrechtes
besteht an dieser Stelle die Méglichkeit, die Zielstellung der Stadt, die Vernetzung in den
Landschafts- und Erholungsraum und zum Imkerweg zu verbessern, zuklinftig umzusetzen.

Die Lage des Gehrechtes wurde aufgrund der geringeren Verkehrsbelegung der Stichstral3e,
des weitestgehend ebenen Gelandes an der Schnittstelle der stidlichen Bebauungsplangrenze
und des Imkerweges und wegen des geringen Gehdlzbestandes in diesem Bereich gewahlt.
Des Weiteren werden mit der beabsichtigten Fortfiihrung des Wegeverbindung auf3erhalb des
Plangebietes die vorhandenen Gleisanlagen im Bereich des Imkerweges und die angestrebten
Planungsabsichten des Vereins Freunde der Halle-Hettstedter-Eisenbahn e.V. zur
Reaktivierung der Gleisanlagen nicht berihrt.

Der Weg kann zukuinftig als teilversiegelter Weg hergestellt werden.

7.3.4 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fir die zukinftigen Wohnnutzungen sind gemalf der Stellplatz-
satzung der Stadt Halle (Saale) auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen.

Es wird ein Abstand von 3,0 m zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der Baugrenze
festgesetzt. Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
festgesetzten Baufelder zuldssig, um einen ausreichenden Abstand zwischen der Garage bzw.
Carport und StralRe sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des StralRenbildes zu erhalten,
vgl. hierzu auch Pkt. 7.2.5.

TF 5.0 In allen WA-Teilgebieten missen Garagen mindestens 6,0 m von der als
Zufahrt genutzten Stral3e zuriickliegen. Garagen und lberdachte Stellplatze in
allen WA-Teilgebieten sind nur innerhalb der berbaubaren Grundstticksflache
zulassig.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 19.07.2023



Bebauungsplan Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet Salzmiinder StraRe”
49

Innerhalb des Erschlieungsringes und der Mischverkehrsfliche sowie innerhalb der
Zufahrtsstral3e werden an zwei Standorten insgesamt 5 Stellplatze fir Besucherinnen und
Besucher mit einem entsprechenden Platzbedarf vorgehalten. Der Platzbedarf fur die
Stellplatze wird in der festgesetzten Verkehrsflache beriicksichtigt. Auf weitere Festsetzung
wurde verzichtet.

In der Ausfiihrungsplanung sind die erforderlichen Zufahrten und Aufstellflachen fir die
Feuerwehr entsprechend den Bestimmungen des § 5 BauO LSA in der Objekt- und
ErschlielBungsplanung vorzusehen und nachzuweisen.

Mit den festgesetzten Verkehrsflachen und Strafl3enbreiten innerhalb des Plangebietes stehen
die Zufahrten und Aufstellflachen fir die Feuerwehr zur Verfligung. Im inneren
ErschlieBungsring bieten vor allem der Kreuzungsbereich ZufahrtstralRe/innerer
ErschlieBungsring und die weiteren Kurvenbereiche groRRflaichige Aufstell- und
Bewegungsflachen fir die Feuerwehr.

7.3.5 OPNV

Die ErschlieBung durch den offentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandene
Bushaltestelle in der Stadtforststrale auf3erhalb des Plangebietes gesichert. Des Weiteren
besteht die Option der ful3laufigen Erreichbarkeit des Bahnhaltepunktes Halle-Délau, der bei
einer Ausweitung des schienengebundenen Personennahverkehrs ber den jetzigen
Endbahnhof Halle Nietleben hinaus, wieder angedient werden kdnnte.

Weitere Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

7.3.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, welche Verkehrsflachen 6ffentlich ge-
widmet werden bzw. privat bleiben. Innerhalb 6ffentlicher Flachen ist keine Sicherung bzw.
Festsetzung von Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, erforderlich.

Zur Sicherung von Fahr- und Leitungsrechten fir die Ver- und Entsorgungstrager werden
Festsetzungen gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB getroffen.

TF 10.1 Die festgesetzte private Verkehrsflache ist mit einem Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Die vorhandene TWL DN 200 der HWS GmbH, die das Plangebiet quert, kann gemaf
Abstimmungen zwischen dem Investor und der HWS GmbH innerhalb des Plangebietes neu
verlegt werden, vgl. hierzu Pkt. 7.5.1. Die Leitung wird aufgrund der tberdrtlichen Versorgung
festgesetzt. Die konkrete Lage im StraRenraum wird damit aber nicht abschlie3end festgelegt,
da diese sich noch im Rahmen der Genehmigungsplanung im StralRenraum verschieben kann.

TF 10.2 Innerhalb des WA-Teilgebietes 2 und der privaten Griinflache im stidwestlichen
Bereich des Geltungsbereiches ist die gekennzeichnete Flache mit einem Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Die neu zu verlegende TWL 200 wird westlich auf3erhalb des Plangebietes an die

Bestandsleitung der HWS GmbH angeschlossen. Des Weiteren werden die
Niederspannungsleitungen zur Energieversorgung innerhalb des Plangebietes an die
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vorhandene Trafostation der EVH Netz GmbH westlich aul3erhalb des Plangebietes
angebunden. Der Leitungskorridor mit den einzuhaltenden Schutzstreifen fir die zu
verlegenden Leitungen betragt 5,0 m und wird im Bebauungsplan vorgehalten.

Die Niederspannungsleitungen der EVH Netz GmbH verlaufen derzeit innerhalb der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bis zu der vorhandenen Trafostation. Die EVH
Halle Netz GmbH plant die Niederspannungsleitungen in den Imkerweg zu verlegen. Der
Anschluss an die neu zu verlegenden Leitungen wird mit dem Leitungsrecht gewahrleistet.

Ergénzend erfolgt innerhalb des WA-TG 1.1 die Festsetzung einer Flache, die mit einem
Gehrecht zugunsten der Anliegerschaft zu belasten ist und zur Verbesserung der Vernetzung
des Plangebietes mit dem Landschafts- und Erholungsraum dienen soll, vgl. hierzu auch Pkt.
7.3.3.

TF 10.3 Innerhalb des WA-Teilgebietes 1.1 ist die so festgesetzte Flache in einer Breite
von 2,1 m mit einem Gehrecht zugunsten der Anliegerschaft zu belasten..

Durch die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erschlieung der innerhalb des Plangebietes
gelegenen privaten Flachen geschaffen. Die Festsetzung hindert die Eigentimerinnen und
Eigentimer, Teile des Grundsttickes in einer Weise zu nutzen, die die Ausiibung des Fahr-
und Leitungsrechts behindern oder unmdéglich machen wirden und sichert somit die
technische ErschlieBung. In der Umsetzung ist dann eine dingliche Sicherung erforderlich, die
mittels Dienstbarkeiten im Grundbuch erfolgt.

7.4 Freiraumkonzept und Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25, und Abs. la
BauGB)

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes werden die Flachen einer baulichen
Nutzung zugeftuhrt. Die Planung dient der Schaffung von Wohnbauflachen im Stadtteil und im
gesamten Stadtgebiet von Halle (Saale). Griinordnerische Ziele sind die Durchgriinung des
Plangebietes, die Eingrinung zum freien Landschaftsraum und die Abgrenzung zur
Salzmunder Stral3e, die durch die Festsetzung von Grinflachen herbeigefiihrt werden sollen.

Weiterhin werden die Belange des Umweltschutzes sowie des Natur- und Artenschutzes
bertcksichtigt. Um ausreichend griine Freirdume zu schaffen und den Versiegelungsgrad zu
beschréanken, sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes so getroffen worden, dass eine
Bebauung nur innerhalb der Baufelder bzw. festgesetzten Baugrenzen mdglich ist. Garagen
und Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen sind nur innerhalb dieser Grenzen zulassig,
siehe textliche Festsetzung Nr. 5.0 und 6.0.

Erforderliche Parkplatze auf den Privatgrundstiicken sollen im Hinblick auf den Klimawandel
und der Gewahrleistung der Versickerung weitestgehend in teilversiegelter Bauweise oder mit
einem versickerungsfahigen Belag gestaltet werden.

Weiterhin ist die Begrinung der verbleibenden nicht zu Uberbauenden Flachen zu
gewahrleisten. Um gesunde klimatische Verhaltnisse und inshesondere einer zu starken
Aufheizung in den Sommermonaten entgegenzuwirken, werden mit Steinen bedeckte Flachen
(Stein- bzw. Schottergarten) in den Garten nicht zugelassen.

Erganzend und um insbesondere den Aspekt des Klimaschutzes angemessen zu
bertcksichtigen, erfolgen Festsetzungen zur Dachbegriinung baulicher Anlagen und zur
Durchgriinung des Wohngebietes.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 19.07.2023



Bebauungsplan Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet Salzmiinder StraRe”
51

7.4.1 Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Private Grunflachen
Die Grunflachen werden als private Grinflache festgesetzt.

Die Grunflache mit dem Anpflanzgebot A 1 soll zukinftig den Eigentimern und
Eigentumerinnen der anliegenden Baugrundstiicke zugeordnet werden. Die Festsetzung
dieser Grunflache beriicksichtigt das Ziel zur Eingrinung das Plangebietes nach Westen. Die
Grunflache wird mit einem Pflanzgebot zur Entwicklung einer Baum-Strauch-Hecke Uberlagert
(vgl. hierzu TF 9.1), so dass sich zur angrenzenden Ackerflache eine Zasur ausbilden kann.

Die Grunflachen mit dem Anpflanzgebot A 2 sudlich der Salzmunder Strafl3e werden zukiinftig
dem gesamten Wohngebiet zur Kompensation von Eingriffen zugeordnet. Sie werden durch
eine L&rmschutzwand in eine nordliche und eine sidliche Teilflache geteilt. Die
Larmschutzwand dient zum Schutz vor Verkehrslarm, der von der Salzminder Stralle
ausgeht, vgl. hierzu Pkt. 7.6.1. Diese Zasur fuhrt nicht zu einer Beeintrachtigung der
Funktionen der Griinflache.

Westlich der privaten ErschlieBungsstrale wird die Grinflache mit dem Anpflanzgebot A 3
festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist unterirdisch eine Anlage zur Regenwasserriickhaltung
zu errichten, da das Geldnde von Sudwesten nach Nordosten abféllt und die Grunflache in
diesem Bereich den tiefsten Punkt bildet. Die Flache wird zur Gewéhrleistung der
Zweckbestimmung der Grinflache begrint (vgl. hierzu TF 9.3). Zur Klarstellung wird daher die
Zuldssigkeit der Anlage zur Niederschlagswasserversickerung ausnahmsweise innerhalb
dieser Grunflache festgesetzt.

TF 7.0 Innerhalb der mit A 3 gekennzeichneten Flache ist eine Anlage zur
Niederschlagswasserversickerung gemafd textlicher Festsetzung 8.3 zu
errichten.

Wie unter Pkt. 7.5.2 der Begrindung, Teil A dargestellt, ist das anfallende
Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes zu belassen und wieder dem
Wasserkreislauf zuzuftihren. Es kann jedoch von den Verkehrsflachen nicht in Randbereiche
abgeleitet werden, so dass es gesammelt und Uber ein unterirdisches Rigolensystem zur
Versickerung gebracht wird. Zur Reinigung und Wartung sind Schachte notwendig, die in die
Griunflache zu integrieren sind.

7.4.2 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu erwarten, die Uber ein differenziertes und vielgestaltiges MaRnahmenkonzept gemindert
oder kompensiert werden. Es werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25
BauGB getroffen. Im Hinblick auf die Eingriffsregelung nach § 9 Abs. 1la Satz 2 und Satz 3
BauGB erfolgt eine sogenannte Zuordnungsfestsetzung.

TF 8.1 Den Baugrundstiicken und den sie erschlieRenden 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen werden gemaf § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB die mit A1, A2 und
A 3 gekennzeichneten Flachen zugeordnet.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden.

Diese werden durch entsprechende Festsetzungen im Plangebiet ausgeglichen. Aufgrund des
Eingriffsumfangs und des Entwicklungszieles fir die Eingriffsflachen kann ein Ausgleich nicht
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vollstandig direkt am Ort des Eingriffs innerhalb der Verkehrsflachen und Wohnbauflachen
kompensiert werden. Erganzend sind auch AusgleichsmaRnahmen innerhalb der
festgesetzten Grinflachen notwendig. Zur Klarstellung wird daher die genannte Festsetzung
getroffen. Der rechnerischen Bilanzierung (vgl. hierzu Pkt. 2.3.1.2 im Umweltbericht,
Begrindung Teil B) ist zu entnehmen, dass unter Berlcksichtigung der auf den
Baugrundstiicken umzusetzenden Minderungsmafnahmen nach TF 9.4 bis 9.7 die Eingriffe
innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Das MalRnahmenkonzept ist insofern
ausreichend und angemessen.

Malnahmen zum Schutz des Wasserhaushaltes

Zur Minderung der Auswirkungen der Flachenversiegelungen und um nachteilige Aus-
wirkungen insbesondere auf den Wasserhaushalt zu minimieren, werden nachfolgende
textliche Festsetzung getroffen:

TF 8.2 Private Stellplatze innerhalb der WA-Teilgebiete sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

Diese MalRnahme dient dem Schutz des Wasserhaushaltes. Auf den Flachen anfallendes
Niederschlagswasser wird Uber die Versickerung wieder dem Wasserhaushalt zugefthrt.

Mit dem festgesetzten Abflussbeiwert (¥) kleiner oder gleich 0,6 kdnnen die in der Praxis
verwendeten Materialen wie Rasenfugenpflaster, Kies und Schotter (¥=0,3) sowie Beton- und
Natursteinpflaster oder andere teilweise wasserdurchlassige Belage (¥=0,3-0,6) verwendet
werden. Der Gestaltungsspielraum fur die zukinftigen Bauherrinnen und Bauherren wird
dadurch nicht eingeschrankt. Die Nutzung und Begehbarkeit bleibt weiterhin gewéhrleistet.

TF 8.3 Das auf den privaten Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu
sammeln und in eine Versickerungsanlage mit einem freien Riickhaltevolumen
von mindestens 130 m3 innerhalb der mit A 3 gekennzeichneten Flache
abzuleiten. Die Flache ist zu begriinen.

Zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von der privaten Stral3en-
verkehrsflache ist eine zentrale Versickerungsanlage bzw. ein Regenwasserriickhaltevolumen
innerhalb der privaten Griinfliche mit dem Anpflanzgebot A 3 an der Salzmiinder Stral3e
erforderlich, vgl. hierzu Pkt. 7.5.2. Mit dieser Malinahme wird das Niederschlagswasser an
geeigneter Stelle unterirdisch gesammelt. Es dient dem wasserhaushaltsrechtlichen Ziel, das
Niederschlagswasser zeitverzégert dem Wasserkreislauf wieder zu zufihren. Zudem ist die
Flache Uber der Versickerungsanlage zu begrinen, vgl. hierzu TF 9.3.

Auch das innerhalb der zukiinftigen Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser soll zum
Schutz des Wasserhaushaltes und des Bodens dem Wasserkreislauf zeitverzégert wieder
zugefuihrt werden. Fir die Berechnung des Rickhaltebedarfes je Uberbaubarer
Grundsticksflache erfolgte eine (berschlagige Berechnung des Rickhaltebedarfes je
Uberbaubarer  Grundstucksflache  unter  Bertcksichtigung der  beabsichtigten
Bebauungsstruktur und der zulassigen Grundflachenzahlen, vgl. Anlage 6 [30].

TF 8.4 Das auf den Dachflachen baulicher Anlagen und auf den sonstigen
Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser
ist jeweils auf dem eigenen Baugrundstlick zuriickzuhalten und zu versickern.
Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Rickhaltevolumens fir das
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Niederschlagswasser ist dafir mindestens 0,02 m2 je m?2 zuldssiger,
Uberbaubarer Grundsticksflache ein spezifisches Speichervolumen in einer
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichteten
Regenrickhalteanlage (z.B. Zisterne und/oder Rigole) zu schaffen.

Von der Festsetzung TF 8.4 kann eine Befreiung erteilt werden, wenn durch den
Grundstuckseigentimer bzw. die Grundstiickseigentimerin der Nachweis erbracht wird, dass
eine Einleitung in die Niederschlagswasserableitungsanlage in der privaten Verkehrsflache
maglich ist.

Eine weitere Mdglichkeit, anfallendes Niederschlagswasser von den Dachflachen der
Wohnhauser und damit das erforderliche Ruckhaltevolumen zu reduzieren, sind
Retentionsdacher bzw. Retentionsgrindacher in Form von Dachbegriinungen mit effektiver
Regenriickhaltefunktion. Diese haben eine Retentionsschicht, worin das Niederschlagswasser
flie3t und zwischengespeichert wird.

Belange des Artenschutzes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden mdéglicherweise nach europadischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen sein, so dass
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Erfassungen zu ausgewahlten Tierarten-
gruppen erfolgt sind. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung ist, aufbauend auf einer
maoglichen Betroffenheit geschiitzter oder streng geschitzter Arten, ein MalRhahmenkonzept
abgeleitet worden. Dieses MalRnahmenkonzept wird in den Bebauungsplan tibernommen, vgl.
hierzu Pkt. 7.7.3. Im Bebauungsplan kénnen nur Festsetzungen erfolgen, die einen
bodenrelevanten Bezug haben. Daher erfolgt folgende textliche Festsetzung:

TF 8.5 Herstellung eines Zauneidechsen-Ersatzhabitates

Innerhalb der mit A 2 gekennzeichneten Flachen ist ein Ersatzhabitat fur
Zauneidechsen mit einer Grundflache von 10 m2 herzustellen. Der Standort ist
durch eine/einen Fachgutachterin vorzugeben. Die Anzahl der Ersatzhabitate
ist an das Fangergebnis anzupassen. Die Ersatzhabitate bestehen aus
Sonnenplatzen, die als vegetationsfreie Zonen zu sichern sind, und
Versteckmoglichkeiten (z.B. Lesesteinhaufen, Totholz- und Reisighaufen)
sowie Eiablageplatzen, die durch Ausbringen einer mindestens 30 cm dicken
Sandschicht hergestellt werden.

Das Malinahmenkonzept umfasst den Schutz der Zauneidechse, der Knoblauchkrote, des
Feldhamsters und der Brutvdgel. Diese Arten sind im Plangebiet nachgewiesen bzw. sind
potenziell vorkommend. Mit der festgesetzten Malinahme wird die Flache fur die Herstellung
des Zauneidechsen-Ersatzhabitates in den Grinflachen mit dem Anpflanzgebot A 2 gesichert.

Weitere artenschutzrechtliche MaRBRhahmen werden im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes erforderlich, vgl. hierzu Pkt. 7.7.3. Mit den aufgezeigten MalRhahmen
werden die notwendigen Voraussetzungen zur Uberwindung artenschutzrechtlicher Verbote
nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG geschaffen, so dass diese Belange einer spateren Umsetzung
des Bebauungsplans nicht entgegenstehen.
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7.4.3 Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. @) u. Nr. 25 lit. b) BauGB)

Grunordnerische Ziele sind u.a. die Einbindung des Wohngebietes in die Umgebung und eine
Durchgrinung innerhalb des Plangebietes. Die zu entwickelnden Strukturen dienen in erster
Linie dem Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet. Zudem sollen
Beeintrachtigungen der Boden-, Wasser- und Klimaausgleichsfunktionen gemindert werden.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

TF9.1 Innerhalb der mit A 1 gekennzeichneten Flache ist eine Baum-Strauch-Hecke
aus standortheimischen Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzraster: 2,0 x 2,0 m

Pflanzqualitat: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 100 — 150 cm (Baume), verpflanzter
Strauch, Hohe 60 — 100 cm (Strauch)

Innerhalb der privaten Griunflache im sudwestlichen Bereich des
Geltungsbereiches ist die gekennzeichnete Flache, die mit einem Fahr- und
Leitungsrecht zu belasten ist, als Scherrasen oder Schotterrasen anzulegen.

Die Festsetzung TF 9.1 zur Anpflanzung einer Baum-Strauch-Hecke in einer Breite von 5,0 m
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze dient dem Ausgleich von Eingriffen und als
Abgrenzung zur angrenzenden Ackerflache. Es sind nur standortheimische Geholzarten zu
verwenden. Die zu entwickelnde Hecke wird auf der privaten Griinflache festgesetzt.

Die private Grunflache mit den zu pflanzenden Hecken wird zukinftig den angrenzenden
Grundstiicken zugeordnet. Somit wird deren Erhalt und Pflege gesichert. Um ein einheitliches
Pflanzbild hinsichtlich Alter und Artenwahl zu erzielen, wird die Herstellung der Hecke durch
den Investor veranlasst.

Im Siddwesten innerhalb des Plangebietes ist eine Flache von der Anpflanzung
ausgenommen, da diese mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager zu belasten ist. Fir Unterhaltungszwecke muss eine Befahrbarkeit
gewdhrleistet sein. Die Flache kann in Abstimmung mit der Ver- und Entsorgungstragern
entweder als Scher- oder Schotterrasen ausgefuhrt werden.

TF 9.2 Innerhalb der mit A 2 gekennzeichneten Flachen ist auf mindestens 20 % der
gesamten Flache A 2 ein Geblsch aus standortheimischen Gehdlzen zu
pflanzen. Die Gehdlzflachen sind nach einer zweijahrigen Entwicklungspflege
der Sukzession zu uberlassen.

Pflanzraster: 2,0 x 2,0 m

Pflanzqualitat: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 100 — 150 cm (Baume), verpflanzter
Strauch, Hohe 60 — 100 cm (Strauch)

Die verbleibenden Flachen sind als extensive Wiese mit mindestens einjahriger
Mahd anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Ansaat ist ausschliel3lich
Saatgut aus standortheimischen Herklinften zu verwenden. Eine Mahd ist nach
der Hauptblite der Krauter und bei Bedarf in der Vegetationsruhe auszufuhren.
Das Mahdgut ist in den ersten drei Jahren abzufahren.

TF9.3 Innerhalb der mit A 3 gekennzeichneten Flache ist die Flache fir den
Regenwasserspeicher als Scherrasen oder als extensive Wiese und die
verbleibende Flache als extensive Wiese anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Fur die Ansaat der extensiven Wiese ist ausschlieflich Saatgut aus
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standortheimischen Herkinften zu verwenden. Eine Mahd ist nach der
Hauptblite der Kruter und bei Bedarf in der Vegetationsruhe auszufithren. Das
Mahdgut ist in den ersten drei Jahren abzufahren.

Die Grunflachen werden auf bislang als Acker genutzten Flachen entwickelt. Aus der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ergibt sich ein erhdhter Stickstoffanteil im Boden, so
dass hinsichtlich des Entwicklungsziels und insbesondere der 6kologischen Bewertung darauf
abgestellt wird. Entwicklungsziel ist eine vielfaltig strukturierte Grunflache, die einem breiten
Artenspektrum Lebensraum bietet und mit jahreszeitlich unterschiedlichen Aspekten das
Ortshild am Stadteingang bereichert. Daher wird die Griinflache durch Gehglzanpflanzungen
(A 2) strukturiert. Die zu bepflanzende Flache ergibt sich aus dem Ausgleichserfordernis. Um
einen hohen Anteil an Saumstrukturen zu erzielen, wird empfohlen, die Gehdlzanpflanzungen
sidlich der Larmschutzwand in mindestens 3 Gehdlzinseln anzulegen.

Da in der Grunflache mit dem Anpflanzgebot A 3 die Versickerungsanlage zu errichten ist, wird
hier auf Gehdlzanpflanzungen verzichtet. Es sind Schutzabstande zum einen zu dieser Anlage
und zum anderen zu den aufllerhalb des Plangebietes angrenzenden Grundstiicken
einzuhalten.

Die Flache, die fur die Regenwasserspeicherung hergerichtet werden wird, ist als
Mindestforderung mit einem Scherrasen zu begriinen. Sollte es technisch méglich sein, sollte
die Pflegeintensitat reduziert werden.

Auf den dartber hinaus verbleibenden Flachen sind Wiesen zu entwickeln. Es ist eine
krauterreiche Saatgutmischung anzusden, um einen guten Bliheffekt zu erreichen. Da die
Flachen dem Ausgleich dienen, ist nur gebietsheimisches Saatgut zu verwenden.

Die Pflege der Flache wird auf maximal 2 Pflegedurchgange pro Jahr reduziert werden. In
Abh&ngigkeit vom Pflanzenaufwuchs kann auch eine einmalige Mahd im Herbst ausreichend
sein. Um die Blutenpflanzen dauerhaft zu erhalten, sind die Mahdtermine so zu legen, dass
der Samen bereits ausgefallen ist. Das Mahdgut sollte zumindest in den ersten drei Jahren
abgefahren werden. Damit soll ein Ausmagern der Flache erzielt und nitrophile Arten
zurlickgedrangt werden. Aufgrund der anfanglichen Dominanz nitrophiler Arten wird die Wiese
in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Zielbiotop als Ruderalflur bewertet. Die Lage am
Stadteingang schliel3t jedoch eine sukzessive Entwicklung der offenen Bodenflache aus. Die
Bodeneigenschaften wirden zu einer Ausbreitung konkurrenzstarker Ackerwildkrauter fihren,
die gewilnschte Artenvielfalt wirde sich nicht einstellen. Die Flache wirde als ,unschéne”
Flache wahrgenommen werden. Dem soll mit einer Ansaat und dem Ausmagern
entgegengewirkt werden.

TF9.4 Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO
LSA sind die gemal festgesetzter Grundflachenzahlen in den WA-Teilgebieten
nicht tberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch zu gestalten.

Innerhalb dieser Flachen sind vegetationsfreie, mit Steinen bedeckte Flachen
wie Schotter- und Kiesflachen mit Ausnahme von Traufstreifen, die an den
Gebéauden angelegt werden, und Feuerwehraufstellflachen nicht zuldssig.

Aufgrund des zulassigen Versiegelungsgrades der Grundstiicke einschlief3lich
Uberschreitungsmaoglichkeiten ist die Begriinung der verbleibenden Grundstiicksflachen von
wesentlicher Bedeutung zur Gewahrleistung einer Durchgrinung innerhalb des Baugebietes.
Damit verbunden sind neben den gestalterischen Aspekten auch Wohlfahrtswirkungen auf das
Klima. Um gesunde klimatische Verhaltnisse und insbesondere einer zu starken Aufheizung
in den Sommermonaten entgegenzuwirken, sind keine Schotter- und Kiesflachen u. a. in Form
von Stein- und Schottergarten in den nicht Uberbaubaren Flachen zul&assig.
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Diese Festsetzung dient daher sowohl dem Schutz von Natur und Landschaft als auch dem
Klimaschutz und ist daher angemessen.

TF 9.5 Je Baugrundstuck ist ein standortheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzqualitat: Hochstamm, mindestens 2 x verpflanzt, Stammumfang
mindestens 10 — 12 cm (Laubbaum), Halbstamm, Stammumfang mindestens 6
cm (Obstbaum)

Zur Durchgriinung des Plangebietes sowie zur Forderung und Verbesserung des Mikroklimas
ist je Baugrundstuckflache ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. BAume binden u.a. CO»,
spenden Schatten und reduzieren die Aufheizung in den Sommermonaten. Im Hinblick auf
Insekten wird das Anpflanzen von Obstbaumen ausdrticklich gewilinscht und daher in der
Festsetzung aufgefihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Baum dauerhaft zu erhalten ist, d.h. sollte er abgangig
sein, ist dieser gleichwertig zu ersetzen.

Fur das Plangebiet sind auch aufgrund der fehlenden Einleitmoglichkeit fir das anfallende
Niederschlagswasser in die bestehende Leitung der HWS GmbH ergdnzende und
beglnstigende  Malnahmen  fur die  zuklnftige Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers von baulichen Anlagen aufzuzeigen. Erganzend stellt auch eine
Dachbegriinung eine sinnvolle Malinahme zur Rickhaltung dar. Durch Dachbegriinungen
kann in Abh&ngigkeit von der Substratstarke Niederschlagswasser auf den Dachflachen
zurickgehalten und Uber Verdunstung dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt
werden. Die Verdunstung des gespeicherten Wassers sorgt fur Kiihlung und Luftbefeuchtung.
Vor diesem Hintergrund werden die Festsetzungen 9.6 und 9.7 getroffen.

TF 9.6 Dachflachen von Wohnh&usern mit Ausnahme von Belichtungsflachen,
Glasdachern, Terrassen und technischen Aufbauten -soweit brandschutz-
technische Bestimmungen nicht entgegenstehen- sind bis zu einer
Dachneigung von 15 Grad zu begriinen. Die Dachbegriinung ist zuziiglich
Filter- und Dranschichten mit einer mindestens 12 cm dicken, durchwurzelbaren
Substratschicht auszufiihren und mit standortheimischen Stauden und Gréasern
zu bepflanzen. Die zu begriinenden Dachflachen sind so auszufiihren, dass
damit ein Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,5 erreicht wird. Die Begriinung ist
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Dachbegriinungen wirken ausgleichend auf das (Klein-) Klima. Des Weiteren beglnstigen sie
die Artenvielfalt, kénnen zur Einsparung von Heiz- und Kuhlenergie beitragen und halten
zudem anfallendes Niederschlagswasser zuriick. Insofern wird eine Dachbegrinung fir
Wohnhauser bis zu einer Dachneigung von 15 Grad festgesetzt.

Es wird, um den jeweiligen Bauherrinnen und Bauherren einen gro3tmoglichen
Gestaltungsspielraum einzuraumen, nur eine Mindeststarke der Substratschicht festgesetzt.
Bereits mit dieser Mindestfestsetzung werden die positiven Wirkungen eines Griindachs
erreicht. Die Festsetzung ist daher angemessen.

Zur Klimaverbesserung, Hitzeabschirmung, Bindung von Staub und Schadstoffen sowie der
Regenwasserriickhaltung ware eine Begriinung aller Dachflachen im Plangebiet anzustreben.
Das ist jedoch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten schwer umsetzbar, da die
Aufwendungen fur Décher ab 15 Grad Dachneigung und groRer unverhaltnismafig hoch fir
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die zukinftigen Bauherrinnen und Bauherren werden. Bei geneigten Dachern mit mehr als 27
% Neigung sind in der Regel der Einbau von Schubsicherungen erforderlich, die einen
erhdohten Aufwand beim Bau und den Baukosten verursachen. [25, 26] Es bleibt den
Bauherrinnen und Bauherren bei Hausern mit einer Dachneigung von mehr als 15 Grad
vorbehalten, gleichfalls eine Dachbegriinung umzusetzen.

Eine gestalterische bzw. stadtebauliche Begriindung fir die Festsetzung von Flachdachern im
Plangebiet ist aus der Umgebung nicht ableitbar. Die umgebende Bebauung ist dorflich
gepragt und es sind verschiedene Dachformen vorhanden. Daher erfolgt keine zwingende
Festsetzung von Flachdachern fir Wohngebaude.

Es wird weiterhin zur Bericksichtigung der Belange des Klimaschutzes folgende Festsetzung
getroffen:

TF 9.7 Dachflachen von Garagen und tberdachten Stellplatzen sind zu begriinen. Die
Dachbegriinung ist mit einer mindestens 12 cm dicken, durchwurzelbaren
Substratschicht zuziglich Filter- und Drénschichten auszufiihren und mit
standortheimischen Stauden und Grésern zu bepflanzen. Die zu begriinenden
Dachflachen sind so auszufiihren, dass damit ein Abflussbeiwert kleiner oder
gleich 0,5 erreicht wird. Die Begriinung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Déacher von Garagen und Carports sind aus 0. a. Grinden ebenfalls zu begriinen. Auch fir
diese Déacher wird eine extensive Begriinung mit einer geringeren Substratschicht angestrebt,
um zusatzliche Aufwendungen hinsichtlich der Statik zu vermeiden. Eine einfach-intensive
Dachbegrinung hat eine Substratstarke von 15 bis 25 cm. Weniger als 15 cm Substratstarke
haben extensive Grindécher, die bei Carports und Garagen empfohlen werden. Auch wird
dadurch der Pflegeaufwand bei hohen 6kologischen Effekten dieser Begriinung minimiert.

TF 9.8 Der zum Erhalt festgesetzte Baum ist zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei
Abgang ist dieser gleichwertig zu ersetzen. Es ist ein durchwurzelbarer Raum
von mindestens 12 m3 sowie eine offene Bodenflache von mindestens 6 m2 bei
einer Mindestbreite von 2 m vorzusehen.

TF 9.9 Der in der Planzeichnung zum Anpflanzen festgesetzte Baum ist mit einem
standortheimischen Laubbaum auszufihren und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm mit
Stammhohe mindestens 2,40 m.

Norddstlich der Einmindung der zukiinftigen ErschlieBungsstral3e in die Salzminder Stral3e
steht ein Ahornbaum im Bereich des StraRenraums der Salzminder Stral3e, der zur
Gliederung im Bereich der Salzminder Straf3e und der zukinftigen Zufahrt zum Wohngebiet
sowie aus Grinden des Klimaschutzes zum Erhalt festgesetzt wird. Im Bereich des Baumes
wird die Verkehrsflache insgesamt aufgeweitet, um allen Belangen und zukinftigen Nutzern
gerecht zu werden, vgl. hierzu Pkt. 7.3.3.

Um die Zufahrt zum neuen Wohngebiet zu betonen, soll auf der gegeniberliegenden
StralR3enseite der Erschlielungsstral3e ein Baum angepflanzt werden. Dieser wird in der
privaten Griinfliche festgesetzt. Vor dem Hintergrund der Einsehbarkeit des Stral3enraumes
sollte dieser Baum einen hohen Kronenansatz aufweisen. Es werden damit Aufwendungen fur
die Pflege des Baumes gemindert.
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Mit den getroffenen Festsetzungen 9.1 bis 9.9 und unter Bericksichtigung der gegliederten
WA-Teilgebiete mit Grundflachenzahlen von 0,3 bzw. 0,4 tragen diese zu einer Durchgriinung
des Wohngebietes bei, mindern den Versiegelungsgrad und bertcksichtigen allgemeine
Anforderungen an den Klimaschutz.

7.5 Ver-und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 bis Nr. 14 BauGB)

Grundsatzlich ist festzustellen, dass das Plangebiet neu erschlossen werden muss.
Anschlusspunkte bestehen an vorhandenen Leitungen.

Die erforderlichen Leitungs-, Fahr- und Gehrechte fir die Unterhaltung der Leitungen innerhalb
von privaten Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan sichergestellt.

7.5.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fir das geplante Wohngebiet soll Uber eine zweiseitige
Netzeinspeisung aus dem dffentlichen Trinkwassernetz erfolgen.

Die vorhandene TWL DN 200 der HWS GmbH innerhalb der privaten Grinflache, der WA-TG
1 und 2 wird aufgrund der Uberértlichen Versorgung festgesetzt.

Die TWL DN 200, die das Plangebiet bisher quert, kann gemafd Abstimmungen mit der HWS
GmbH verlegt werden. Es wird vom Kreuzungsbereich Salzminder Stralie/Am Sonnenhang
Uber die Salzminder StralRe, die private ZufahrtsstraRe und sidliche ErschlieBungsstral3e
eine neue TWL DN 200 (AuRendurchmesser DN 250) bis zum vorhandenen Anschlusspunkt
stidwestlich auf3erhalb des Plangebietes verlegt. Die Mehraufwendungen bzw. Materialkosten
der TWL DN 200 werden fiir eine Lange von ca. 190 m von der HWS GmbH Ubernommen.
Die weiteren Kosten tibernimmt der zukiinftige Investor bzw. Erschliel3ungstrager.

Fur die Verlegung der Leitung erfolgt eine bedingte Festsetzung 2.1, vgl. hierzu Pkt. 7.2.2. Die
neue TWL DN 200 wird ebenfalls festgesetzt.

Fur die Trinkwasserversorgung der Ubrigen Wohnbauflachen wird innerhalb des privaten
ErschlieBungsringes eine TWL DN 80 sowie in der Stichstral3e eine TWL DN 50 verlegt.

Die Trinkwasserleitungen werden generell im Fahrbahnkérper der geplanten
Mischverkehrsflachen eingeordnet. Die Lage und Tiefe der geplanten Medien wurde
entsprechend der ErschlieBungsplanung bericksichtigt. Der Trassenverlauf ist im Lage- und
Hohenplan sowie den Querschnitten der ErschlieRungskonzeption dargestellt.

Neben der allgemeinen Grundversorgung mit Trinkwasser ist auch die
Loschwasserversorgung im Brandfall zu gewahrleisten.

Die zukiinftige Loéschwasserversorgung hat unter Berticksichtigung der Geb&udekonstruktion
und den Festlegungen des DVGW Regelwerkes 405 Tabelle 1 zu erfolgen. Bei geringer Gefahr
der Brandausbreitung fir Allgemeine Wohngebiete und mit maximal 3 Geschossen betragt der
Léschwasserbedarf 48 m3/h. Das Loschwasser muss flir einen Zeitraum von 2 Stunden zur
Verfligung stehen. Die baulichen Anforderungen an die Umfassung und Bedachung
(feuerbestandig, hochfeuerhemmend oder feuerhemmend) werden durch Wohnhéauser i.d.R.
eingehalten. Daher sind mindestens 48 m3/h (13,3 I/s) Loschwasser bereitzustellen.

In der Salzmunder Straf3e befinden sich folgende Hydrantenstandorte:

— Nr. 021240 gegeniiber der Einmiindung Am Sonnenhang, ndrdlich des Plangebietes
— Nr. 02248 6stlich der Zufahrt zum Baugebiet

Im Imkerweg befinden sich folgende Hydrantenstandorte:

— Nr. 02250 an der Einmindung Salzminder Stral3e
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— Nr. 26455 vor Hausnummer 8

Die Loschwasserentnahme kann aus den in den Einbindepunkten der geplanten Ringleitung
mit der bestehenden Trinkwasserleitung geplanten Hydranten erfolgen.

Im Rahmen der weiteren Planungsphasen sind die Standorte fir Hydranten und Schieber im
Wohngebiet mit dem kiinftigen Netzbetreiber (HWS GmbH) verbindlich abzustimmen.

Fir die endgultige Festlegung der Hydrantenstandorte ist die zustandige Brandschutzbehorde
der Stadt Halle (Saale) mit einzubeziehen.

Die Leitungen innerhalb des Plangebietes sind so auszulegen, dass der Loschwasserbedarf
bereitgestellt werden kann.

7.5.2 Entwasserung

Das geplante  Wohngebiet wird im  Trennsystem  erschlossen.  Samitliche
regenwassertechnischen Erschlieungsanlagen verbleiben im Privateigentum

Schmutzwasser

Das Plangebiet kann an den vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 200 der HWS GmbH in
der Salzmunder StralRe angeschlossen werden. Es wird eine Schmutzwasserleitung DN 200
innerhalb des Plangebietes neu verlegt.

Niederschlagswasser

Gemal der Stellungnahme der HWS GmbH im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung kann
innerhalb des Plangebietes das anfallende Niederschlagswasser nicht in das Kanalnetz der
HWS GmbH eingeleitet werden. Es bestehen keine Kapazitaten mehr. Daher war es Aufgabe
der ErschlieBungskonzeption, die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers innerhalb
des Plangebietes zu untersuchen und entsprechende MafRnahmen aufzuzeigen [23]. Dies wird
wie folgt fur die StralRenverkehrsflachen und die Wohnbauflachen kurz zusammengefasst:

StraRenverkehrsflachen

Das von den StraRen anfallende Niederschlagswasser wird (ber die geplanten
Regenwasserkandle innerhalb der privaten Verkehrsflachen in eine Versickerungsanlage im
Norden des Plangebietes innerhalb der privaten Griunflache mit dem Anpflanzgebot A 3
eingeleitet werden.

Die Bemessung dieser geplanten Regenwasserkanalisation im Wohngebiet erfolgte nach DIN
EN 752 und DWA-A 118. Neben der eigentlichen Bemessung wurde auch ein
Uberstaunachweis gefiihrt. Fir das Projektgebiet sind die statistischen Regenhéhen und -
spenden auf Basis des neuen KOSTRA-DWD-2010®-Atlas (Zeile 48, Spalte 51) ermittelt
worden (fur Euler-Modellregen).

Die mafigebliche befestigte Flache (StralRe, Parkplatzflachen und Gehweg) innerhalb des
neuen Wohngebietes betragt ca. 3.300 m2. Fiir die Versickerung der von den Verkehrsflachen
anfallenden Niederschlagswasser sind ca. 130 m? Speichervolumen erforderlich.

Die RW-Kanalisation im Wohngebiet ist entsprechend DWA-A 118 zu bemessen. Das Gebiet
wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Kanalisation ist daher flr zweijahrige
Niederschlagsereignisse (berlastungsfrei, also auf Freispiegelabfluss zu bemessen, ein
Uberstaunachweis ist fur 3-jahrige Ereignisse zu fihren.
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Die Lage der geplanten RW-Kanalisation verfugt Gber Zwangspunkte. Die Tiefenlage ergibt
sich aus den Zwangspunkten des Bestandes (West-Nordachse und Zulauf
Versickerungsanlage) bzw. aus der Parallelfihrung der zu verlegenden Medien
(Kreuzungsproblematik Hausanschlisse).

Entsprechend der hydrodynamischen Simulation wird zur Einhaltung von Freispiegelabfliissen
bei zweijahrigen Regenereignissen die Dimension der Regenwasserleitung von DN 250
(AuRendurchmesser 250) erforderlich.

Fur die geplante RW-Kanalisation im Plangebiet ist entsprechend DWA-A 118 der
Uberstaunachweis fir dreijahrige Regen gefiihrt worden. Zusatzlich erfolgte ein erweiterter
Uberstaunachweis fir T = 5a. Es wurde mittels der Berechnungen nachgewiesen, dass es
beim entsprechenden Regenereignis nicht zu Uberstau kommt. Die Kanalhaltungen kénnen
aber unter Einstau stehen und somit tGberlastet sein.

Fur den maRgebenden und den erweiterten Nachweis wurde weder ein Uberstau noch ein
Einstau fir die RW-Kanalisation simuliert. Die dimensionierte RW-Kanalisation erfillt somit
alle Bedingungen.

Des Weiteren wurde vom LHW Sachsen-Anhalt eine hydrologische Stellungnahme eingehoilt.
Der LHW Sachsen-Anhalt betreibt in unmittelbarer Néhe des Plangebietes keine
Grundwassermessstelle des Landesmessnetzes. Nachstgelegene Grundwassermessstellen
befinden sich ca. 1,2 km nordwestlich bzw. 1,8 km 6stlich des Plangebietes und wurden bei 3-
6 m in feinsandigen bis schluffigen Bereichen bzw. in eoz&nen grundwasserfihrenden
Schichten verfiltert.

Gemald der Flurabstandskarte des Grundwasserkatasters ist im Plangebiet mit mittleren
Flurabstanden von mehr als 2 m zu rechnen.

Bei der Planung der Versickerungsanlage wurde der einzuhaltende Mindestabstand von einem
Meter zum mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW) berticksichtigt.

Die Versickerungsanlage wird entsprechend den Uberlegungen zur ErschlieRung [23] aus
Boxrigolen mit einer Hohe von 0,43 m bestehen, welche von einem Vlies umgeben sind und
so den Eintrag aus dem umgebenden Erdreich verhindert. Als Unterlage der
Versickerungsanlage dient eine 10 cm dicke Sandschicht. Das Rigolensystem verfligt iber
mehrere Schachte zum Spilen und Reinigen der Anlagen.

Um den Eintrag von Fremdstoffen in die Versickerungsanlage zu verringern, ist ein
Sedimentationstunnel DN 800 mit einer Lange von 3,0 m der Versickerungsanlage
vorgeschaltet.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit dem Anpflanzgebot A 3 (vgl. Festsetzung
8.4) wird keine Flachenangabe, sondern das erforderliche Speichervolumen festgesetzt, um
bei Veréanderung der Abmessungen und der Versickerungsanlage noch flexibel zu bleiben.
Auch in der Festsetzung zur Begriinung der Grinflache (vgl. Festsetzung 9.3) wird die
Versickerungsanlage beriicksichtigt.
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Wohnbauflachen

Grundsatzlich soll wenn mdglich, dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken belassen
werden, um es in den Wasserhaushalt wieder zurtickzufiihren. Zum Bebauungsplan erfolgten
Bodenuntersuchungen, vgl. hierzu Pkt. 5.5.7. Diese ergaben, dass eine ausreichende
Sickerfahigkeit des untersuchten Baugrundes zur Beseitigung von Niederschlagwasser durch
dezentrale Versickerung gegeben ist und die Beseitigung des Niederschlagswassers auf den
kunftigen Baugrundstiicken erfolgen kann. Daher erfolgt die textliche Festsetzung 8.4, die je
Baugrundstiick eine Regenwasserrickhaltungsvorrichtung in Form einer Zisterne und/oder
Rigole mit entsprechendem Speichervolumen in Abhangigkeit der zukinftigen Uberbaubaren
Grundstucksflache festsetzt.

Fur vier Standorte innerhalb des Plangebietes liegen Bodenuntersuchungen vor. Im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung sind weitere standortkonkrete Baugrunduntersuchungen
durchzufiihren, die Aufschluss Uber die abschlieBende erforderliche Niederschlags-
entwasserung auf den Baugrundstiicken geben. Das Niederschlagswasser ist zeitverzorgert
innerhalb der Baugrundstlicke in den Boden zu versickern.

TF 8.4 Das auf den Dachflachen baulicher Anlagen und auf den sonstigen
Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser
ist jeweils auf dem eigenen Baugrundstiick zurtickzuhalten und zu versickern.
Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Ruckhaltevolumens fur das
Niederschlagswasser ist dafir mindestens 0,02 m3 je m2 zuldssiger,
Uberbaubarer Grundsticksflache ein spezifisches Speichervolumen in einer
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichteten
Regenrickhalteanlage (z.B. Zisterne und/oder Rigole) zu schaffen.

Alternativ kbnnte das anfallende Niederschlagswasser von einzelnen Baugrundstiicken auch
mittels Uberlauf in den geplanten Niederschlagswasserkanal in den privaten ErschlieBungs-
ring bis zur geplanten Versickerungsanlage in der Grinflache mit dem Anpflanzgebot A 3
abgeleitet werden. Wenn der Grundstiickseigentimer und die Grundstiickseigentiimerin den
Nachweis erbringt, dass eine Einleitung in die Niederschlagswasserableitungsanlage in der
privaten Verkehrsflache mdglich ist, kann von der Festsetzung TF 8.4 befreit werden.

Fur die Herstellung von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich
eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Stadt Halle (Saale) einzuholen.

7.5.3 Energieversorgung

Elektrotechnik/Stromversorqung

Die Stromversorgung innerhalb des Plangebietes ist neu herzustellen.

Die zukunftige Stromversorgung erfolgt aus Richtung Norden (Salzmunder Straf3e) und aus
Richtung Suden (Imkerweg).

Im Verlauf der privaten Verkehrsflachen sollen im West- und Nordbereich des Plangebietes je
zwei Niederspannungsleitungstrassen mit den jeweiligen Hausanschlissen fur die zukiinftigen
Wohnhauser vorgesehen werden. Im Siidbereich werden drei und im Bereich der Hauptzufahrt
bzw. -ausfahrt Salzmiinder Stral3e werden finf Niederspannungsleitungen verlegt.

Im Bereich der Hauptzufahrt bzw. -ausfahrt Salzminder Strae wird ein oberirdischer
Kabelverteilerschrank erforderlich. Dieser soll am ¢stlichen Gehwegrand positioniert werden.
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Bebauungsplan zuléssig.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 19.07.2023



Bebauungsplan Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet Salzmiinder StraRe”
62

Weiterhin werden die Niederspannungsleitungen an eine vorhandene Trafostation (5088
Imkerweg) siidwestlich auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes angebunden.
Die Leitungen verlaufen durch das WA-TG 2 und die festgesetzte private Grinflache mit dem
Anpflanzgebot A 1. Fir Niederspannungsleitung ist ein Schutzstreifen von 1 m jeweils von der
AulRenkante des Kabels vorzusehen.

Fur die zukinftige Sicherung und Unterhaltung der Leitungstrassen werden die Flachen
innerhalb des WA-TG 2 und der privaten Grunflache mit einem entsprechenden Leitungsrecht
belastet und die erforderlichen Schutzstreifen berticksichtigt.

Innerhalb der privaten Verkehrsflachen wird ebenfalls sichergestellt, dass Leitungsrechte
ausgeubt werden kénnen.

Warmeversorgung und Warmwasserbedarf sollen dber Luft-Wasser-Warmepumpen mit
einem Leistungsbedarf von ca. 6 KW gesichert werden.

Der erforderliche Strombedarf wurde der EVH Netz GmbH Ubermittelt und bei der Planung der
Elektroenergieversorgung bericksichtigt.

Weitere Erlauterungen befinden sich in der ErschlieRungskonzeption, die als Anlage 3 dem
Bebauungsplan beigefigt ist.

Gas

Eine Versorgung des Plangebietes mit Gas ist nicht moglich. Die Warmeversorgung der
zuklnftigen Wohnhéauser soll tberwiegend durch Warmepumpen sichergestellt werden, vgl.
hierzu Pkt. 7.7.3 Stationare Gerate.

Fernwarme

Das Plangebiet liegt nicht in einem Fernwarmeversorgungsgebiet. Eine Versorgung mit Fern-
warme ist somit nicht moglich.

Stadtbeleuchtung

Im ErschlielSungsgebiet sind insgesamt 15 Mastleuchten mit 4 m Masthohe erforderlich, um
die Mindestausleuchtung fur Wohnstral3en mit geringem Verkehrsaufkommen nach DIN EN
13201 ,StralRenbeleuchtung” zu erreichen. In der weiteren ErschlieBungsplanung sind
Abstimmungen mit der Stadt Halle (Saale) zur Ausstattung und den Beleuchtungsmasten
erforderlich.

Die Anordnung der Leuchten erfolgt im Bereich der Grundstlicke. Die Unterhaltung der
Beleuchtung wird auf die zukiinftigen Eigentiimerinnen der Wohnbaugrundstiicke umgelegt.

Die innerhalb des Plangebietes neu zu errichtenden Stral3en werden zukinftig Privatstral3en
und sind im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Sie liegen nicht in der
Unterhaltungspflicht der Stadt Halle (Saale). Daher werden die Beleuchtungsanlagen
innerhalb des Plangebietes zukiinftig auch in privatem Eigentum bleiben und den zukinftigen
Grundstucksbesitzerinnen zugeordnet werden. Die Beleuchtungsanlagen erhalten ein
separates Verteilernetz, das keinen Anschluss an das stadtische Straf3enbeleuchtungsnetz in
der Salzminder Stral3e hat.

7.5.4 Telekommunikation

Zur Sicherung einer Grundversorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen fir die zu-
kunftigen Wohnhauser sind innerhalb des Plangebietes neue Leitungen zu verlegen.
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Anschlussmdglichkeiten bestehen am vorhandenen Netz der Deutschen Telekom Technik
GmbH in der Salzmunder Stral3e.

Die weiteren notwendigen Abstimmungen mit dem Versorgungsunternehmen erfolgen im
Rahmen der ErschlieBungs- und Objektplanung. Fur die zukinftige Verlegung von Telekom-
munikationsleitungen wird innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen sichergestellt, dass
Flachen mit Leitungsrechten zugunsten des Versorgungstragers belastet werden kénnen.

Es wurde im Rahmen der ErschlieBungskonzeption eine Trasse/Freihaltezone parallel zu den
Elektrokabeln der EVH vorgesehen. Es ist dabei sicherzustellen, dass die Trasse mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorgesehen werden. Im Rahmen der ErschlieBungs- und
Ausfuhrungsplanung sind weitere Abstimmungen mit den Versorgungstragern erforderlich.

7.5.5 Abfallentsorgung

Die Erzeuger und Besitzer von Abféallen aus privaten Haushalten sind verpflichtet, diese Abfal-
le dem nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten juristischen Personen (6ffentlich-
rechtliche Entsorgungstrdger) zu uberlassen, sofern sie zu einer Verwertung auf dem
Grundstuck nicht in der Lage sind oder diese nicht beabsichtigen. Dies gilt auch fir Erzeuger
und Besitzer von Abféllen zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen, soweit sie diese
nicht in eigenen Anlagen beseitigen.

Mit der Durchfiihrung der 6ffentlichen Abfallentsorgung in der Stadt Halle (Saale) ist die HWS
GmbH beauftragt. Entsprechend der Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Halle (Saale) ist ein
Grundstuckseigentimer und eine Grundstickseigentiimerin verpflichtet, das Grundstick an
die offentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen. Uberdies missen die Millstandplatze nach
den Anforderungen geman der Abfallwirtschaftssatzung geplant und errichtet werden. FUr die
Entsorgungsfahrzeuge sind die Zufahrten zu den Grundstiicken zu gewahrleisten. Bei den
geplanten Kurvenradien der Erschlielungsstralen wurden die Schleppkurven eines 3-
achsigen Millfahrzeugs als Bemessungsfahrzeug zu Grunde gelegt. Die festgesetzten
Verkehrsflaichen ermdglichen das Herstellen von ErschlieBungsanlagen, in denen die
Anfahrbarkeit fiir die Entsorgungsfahrzeuge gesichert ist.

Ausgenommen davon ist die Stichstralle. Anhand der festgesetzten Verkehrsflache ist
ersichtlich, dass am Ende des Stiches keine Wendemdoglichkeit vorgesehen ist. Vor dem
Hintergrund, dass Abfallsammelfahrzeuge grundsatzlich nicht riickwartsfahren, sind bei der
Umsetzung der Planung die Anforderungen der HWS GmbH, Abteilung
Behalterentsorgung/Sperrmullentsorgung zu bericksichtigen. Es ist beispielsweise mdglich,
einen geeigneteren Bereitstellplatz auf privater Flache fir die Anlieger der Stichstral3e zur
Verfligung vorzusehen.

7.5.6 Ergéanzende Ausfiihrungen zur Energieversorgung

Zur Umsetzung der entsprechenden Zielstellungen des Energie- und Klimapolitischen
Leitbildes und des Klimaschutzkonzeptes der Stadt Halle (Saale) ist die verbindliche
Bauleitplanung nur sehr eingeschrankt geeignet. Im Plangebiet eine Ausrichtung auf
beispielsweise die Nutzung allein solarer Energie (in Form von Solarthermie oder Photovoltaik)
zu forcieren, ist vorliegend stadtebaulich nicht begrindbar. Mit dem Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) ergibt sich zudem bereits eine grundséatzliche
Verpflichtung zur Nutzung erneuerbarer Energien bei der Errichtung neuer Gebaude innerhalb
des Plangebietes. Mit den getroffenen Festsetzungen, die Uberwiegend eine Nord-Sid-
Ausrichtung der kinftigen Wohnh&user ermoéglichen, sind beispielsweise Solaranlagen auf
den Dachflachen optimal umsetzbar. Jedoch stellen Solaranlagen nur einen Baustein dar, um
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zum Ausbau erneuerbarer Energien beizutragen. Im Hinblick auf die darin vorgesehene
Wahlmdglichkeit  hinsichtlich  der  Nutzung  erneuerbarer Energien flir  den
Gebaudeenergiebedarf werden daher die Festsetzungen und Regelungen zur Ausgestaltung
des GEG so offen wie mdglich gehalten.

Der Bebauungsplan wird vorliegend zudem durch eine Bautrdgerin umgesetzt werden. Die
Einfamilienhauspalette der Bautragerin bietet fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 200 ausschlieB3lich Hauser im Standard KfW 40 nach GEG an. Das bedeutet folgende
Ausstattungsmerkmale:

- Bodenplatte: 3 cm Rolljet (WLG 035), 7 cm EPS (mind. WLG 032),

- zusatzlich 5 cm EPS ggf. Luftungskanale (mind. WLG 032),

- AuBenwand: bis max. 20 cm WDVS (WLG 032),

- ggf. Kehlbalkenlage: bis 28 cm minerl. Warmedammung (WLG 032),

- ggf. Dachschragen: bis 28 cm minerl. Warmedammung (WLG 032),

- Fenster: 82er Profil mit warmer Kante und Ug-Wert 0,5,

- ggf. Dachflachenfenster: 3-fach Verglasung mit Ug-Wert 0,5,

- genaue Materialstarken und Eigenschaften nach planerischen Vorgaben,
- Luftwasser-Warmepumpe.

Das bedeutet, dass die Hauser einen geringeren Energiebedarf als herkémmliche Hauser
aufweisen und dass keine Heizungsanlagen auf fossiler Basis vorgesehen sind. Es wurde
seitens der Bautragerin die Verwendung von Warmepumpen in Aussicht gestellt.

7.6 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
7.6.1 Larm

Eine der Grundpflichten einer Stadt bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist daflir zu
sorgen, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Rechnung getragen wird.

Die Beurteilungspegel der Gerdusche verschiedener Arten von Schallguellen (Verkehr,
Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der
Betroffenen zu verschiedenen Arten von Gerduschquellen jeweils fur sich allein bewertet
werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 beziehen sich auf die
Gebietseinteilung der BauNVO. Fur das geplante Wohngebiet gelten folgende
Orientierungswerte:

Abb. 7.1: Orientierungswerte fur den B-Plan Nr. 200 nach DIN 18005

Einstufung Plangebiet BauNVO Tag Nacht
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) *45 dB(A) bzw. 40 dB (A)

*Der niedrige Wert gilt fir Gewerbe- und Freizeitlarm

Weiterhin sind die Beurteilungspegel jeweils nach der fir die Gerauschart heranzuziehende
Vorschrift zu berechnen, hier fur Verkehrsgerdusche nach der 16. BImSchV und fir
Gewerbeldrm nach TA Larm.
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Einstufung Plangebiet BauNVO

Tag
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)

Nacht
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)

Allgemeines Wohngebiet (WA) 59 dB(A) 49 dB(A)
Abb. 7.3: Immissionsrichtwerte der TA Larm fir den B-Plan Nr. 200
Einstufung Plangebiet BauNVO Tag Nacht

(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)

(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

55 dB(A)

40 dB(A)

Bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte kann davon ausgegangen werden, dass keine
umweltschadigenden Gerduschimmissionen sowie Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Mensch vorliegen.

Fur den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt [Anlage 1
und 16].

Immissionsorte

Es werden innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes verschiedene Immissionsorte fir die
schalltechnischen Untersuchungen einbezogen.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Gerauschimmissionen durch den Anlagenlarm
(Reifenmontagebetrieb) ostlich auf3erhalb des Bebauungsplangebietes sowie des
Verkehrslarms durch das Plangebiet werden insgesamt 6 Immissionsorte (I0-A-01 bis 06)
sowie ein Immissionsort (I0-1-04) innerhalb des Plangebietes zur Beurteilung herangezogen,
vgl. hierzu Abbildung 7.4.

Abb. 7.4: Lage der Immissionsorte (10) innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes [16]

Gl 10-A01 S~

/

o [
10-A-02 £
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Zur Beurteilung des Verkehrslarms von der Salzminder Strae werden innerhalb der
geplanten ndrdlichen Wohnbauflache zwei weitere zu beurteilende Immissionsorte (I0-1-01
und 02) festgelegt, vgl. hierzu Abbildung 7.5.

Der Immissionsort 10-1-03 dient zur Beurteilung des Verkehrslarms, der durch die
beabsichtigte Nutzung der im Siiden angrenzenden Gleisanlagen verursacht werden kénnte,
vgl. hierzu Abbildung 7.5.

Die Darstellung der Immissionsorte kann beispielhaft anhand der Isophonenkarte fiir den
Tagzeitraum des gesamten Verkehrs (Strafe und Schiene) abgelesen werden, vgl. hierzu
Abbildung 7.5.

Abb. 7.5: Isophonenkarte tags , Verkehr (StraRe + Schiene) [16]

Legende

L- _‘ B-Plan Geltungsbereich
== Baugrenzen
| [ umgebende Gebaude
- =mmm Bahnlinie (keine durchgangigen Gleisanlagen)
® |Immissionsorte (10)
| VergleichsgréRen
’i' e 55 dB(A) - Orientierungswert (DIN 18005)
s 59 dB(A) - Immissionsgrenzwert (16. BImSchV)

Isophonen [Abstand 1dB]
—— Isophonenlinie [ > 55 bis 60 dB(A)
bis 35 dB(A) I > 60 bis 65 dB(A)
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Auswirkungen vom Plangebiet durch den Verkehrslarm

Das zukinftige Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes wird durch die
Bewohnerlnnen und deren Besucherlnnen verursacht. Ein Durchgangsverkehr wird nicht
erzeugt. Es erfolgte eine Verkehrsschatzung gemaR den Hinweisen zur Schatzung des
Verkehrsaufkommens von Gebietstypen von der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen, Kdln 2006. Dabei wurden die zuldssigen Nutzungen innerhalb der WA-
Teilgebiete berlcksichtigt. Da es sich um eine Angebotsplanung handelt, wird hier als
Grundlage die maximal zulassige Nutzung in die Verkehrsschatzung aufgenommen.

Die WA-Teilgebiete 1.1 und 1.2 umfassen eine Flache von ca. 9.300 m2. Es sind alle
Hausformen zulassig. Unter Berucksichtigung der Anforderungen fur eine gute Belichtung der
entstehenden Grundstiicke und Hauser, der Unterbringung der erforderlichen Nebenanlagen
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und der Tiefen des Wohnbaugrundstiickes wurde eine Grundstiicksgrofie von ca. 300 m2
angenommen. Daher kdnnen in den festgesetzten Baufeldern bis zu 31 Grundstiicke
entstehen.

Das WA-TG 2 umfasst eine Flache von ca. 12.000 m2 In diesem sind Einzel- und
Doppelhauser zulassig und es ist eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Fir das WA-TG
2 wurde eine GrundstiicksgréRe von 400 m2 als Grundlage angenommen. Damit kénnen dort
ca. 30 Grundstiicke entstehen. Die Grundstiicke entsprechen grundsatzlich in der Schéatzung
den Wohneinheiten. Die Mdoglichkeit einer Einliegerwohnung wird im Bebauungsplan nicht
ausgeschlossen. Aufgrund der Grundstiicksgréf3en und den Erfahrungswerten aus éhnlichen
Baugebieten innerhalb der Stadt Halle (Saale) wird ein Anteil an Einliegerwohnungen von ca.
20 % bertcksichtigt. Aufgerundet kdnnen somit bis zu ca. 74 Wohneinheiten im Plangebiet
umgesetzt werden.

Insgesamt entsteht somit ein zuséatzliches geschatztes Verkehrsaufkommen von 686 Kfz.
Grundlage dieser Aussage ist folgender Rechengang:

74 Wohneinheiten x 3,0 Einwohner/WE=222 Einwohner

3,5 Wege * (Einwohner/Tag)=777 Wege/Tag

davon 70 % Motorisierter Individualverkehr Anteil=544 Fahrten mit Pkw/Tag
Besetzungsgrad/Umrechnung Pkw-Fahrten/1,2 Personen = 544/1,2=653 Pkw/ Tag
Besucherverkehr max. 5 % der EW= 11 Pkw

Wirtschaftsverkehr = 0,1 Fahrten/Einwohner/Tag =0,1*222=22 Kfz/Tag
Summe=686 Kfz/Tag

Die Nachmittagsspitzenstunde betragt dann gemaf3 den Hinweisen zur Schatzung
des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (HSVG), Ausgabe 2006 15 % des
Gesamtaufkommens und somit 103 Kfz/h.

Das gesamte Verkehrsaufkommen wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
betrachtet.

Es kommt an der Bestandsbebauung im Einmindungsbereich Salzmiinder Stral3e/Plangebiet
und in der unmittelbaren Umgebung zu einer maximalen Erhéhung von 0,1 dB (A) des
vorhandenen Beurteilungspegels. Somit ist im Ergebnis festzustellen, dass durch das
zusatzliche Verkehrsaufkommen keine weiteren negativen Beeintrachtigungen innerhalb und
auRRerhalb des Plangebietes zu erwarten sind.

Einwirkungen auf das Plangebiet durch den Verkehrslarm
StralRenverkehr

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der durch Verkehrslarm von der
Salzminder StralRe vorbelastet ist. Deshalb war zu prifen, inwieweit sich fur die geplante
Wohnnutzung aus der Verkehrsbelegung der Salzminder Stral3e Einschrankungen ergeben
oder Larmschutzmalnahmen erforderlich werden.

Fur den Prognose-Zustand wird festgestellt, dass im Bereich der geplanten Wohnbebauungen
die zur Beurteilung herangezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete am Tag von 55 dB(A) und in der Nacht von 45 dB(A) entlang der nordlichen
Baugrenze an den 10 01 und 10 02 bis zu max. 2 dB (A) Uberschritten werden.
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Tab. 7.1: Vergleich Orientierungswerte und Beurteilungspegel Verkehrslarm Salzmiinder Stralle
10 ORWtags ORWnachts Ly Verkehr,tags Lt Verkehr,nachts
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
10-1-01 55 45 56 47
10-1-02 55 45 56 47
10-1-03 55 45 48 38

Aufgrund der, auch wenn nur geringen Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungs-
werte der DIN 18005 durch den einwirkenden StralRenverkehrslarm waren
Schallschutzmalinahmen zu prifen und im Bebauungsplan festzusetzen.

Fur die Berlicksichtigung des Immissionsschutzes stehen in der Bauleitplanung verschiedene
Mdglichkeiten zur Verfigung, die in die gemeindliche Abwéagung einzustellen sind. Die
jeweiligen MalRnhahmen stehen weitgehend im Planungsermessen der Gemeinde. Sie hangen
von verschiedenen Faktoren ab, insbesondere von anderen, ggf. Uberwiegenden Belangen,
von der Intensitat der Umwelteinwirkungen, von der Art der Emissionen und der betroffenen
Nutzungen, den Kosten sowie der Realisierungsmdglichkeit der Malinahmen unter Beachtung
des Gebots der Verhaltnismaligkeit.

In jedem Falle ist sicher zu stellen, dass sich mit der Planung kein stadtebaulicher Missstand
verfestigt. Nach allgemeiner Rechtsauffassung gelten Dauerschallpegel von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts in diesem Zusammenhang als kritische Toleranzwerte. Liegen die Werte
daruber, wird die Grenze der Zumutbarkeit Uberschritten (vgl. auch Kuschnerus, Der
sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nrn. 451 ff., 4. Auflage 2010, vhw-Verlag). Die
angegebenen Werte werden grundséatzlich eingehalten.

In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 heilt es zu der Problematik der Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte:

»INn vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen einer Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen
(z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche
Schallschutzmalinahmen) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.”

Die Orientierungswerte sind jedoch keine Grenzwerte, sondern aus der Sicht des
Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte, von denen in Abhangigkeit der speziellen
ortlichen Situation nach oben, als auch nach unten abgewichen werden kann. In besonders
vorbelasteten Gebieten sollte eine Uberschreitung auch nicht flaichenhaft sein und im
Allgemeinen auch nicht mehr als 5 dB(A) betragen. Eine Uberschreitung von 5 dB (A) erfolgt
an den maRgeblichen Immissionsorten innerhalb des Plangebietes nicht.

Des Weiteren hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass die Werte der DIN 18005-
1 ,Schallschutz im Stadtebau" zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines
Baugebiets im Rahmen einer gerechten Abwagung lediglich als Orientierungshilfe
herangezogen werden dirfen, je weiter sie Giberschritten wirden, desto gewichtiger missten
allerdings die fur die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinde sein. Umso mehr hat die
Gemeinde aber auch die baulichen und technischen Méglichkeiten auszuschdpfen, die ihr zur
Verfligung stehen, um diese Auswirkungen zu verhindern bzw. zu vermindern. Dies ist
insbesondere dann der Fall, wenn wie hier vorliegend, ein vorbelasteter Bereich tberplant wird
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und Verkehrswege wie die Salzmunder Strale (L 159) bereits vorhanden sind. Die
stadtebaulichen Griinde, die fir die Entwicklung eines Wohngebietes vorliegen, sind u. a. die
Abdeckung des vorhandenen Wohnbauflachenbedarfes fiir Eigenheime und die Nutzung
eines Wohnbauflachenpotenzials im Stadtgebiet von Halle (Saale), das bereits im
Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) als Wohnbauflache dargestellt wird. Zudem kann
das Wohngebiet so entwickelt und gegliedert werden, dass die vorhandene Umgebung nicht
beeintrachtigt wird und zugleich entsprechender Schutz fir die zukinftige Bewohnerschaft
gewahrleistet wird.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte verhindert jedenfalls dann nicht die Festsetzung
von Wohngebieten, wenn, wie hier gegeben, zugleich Schallschutzmaflinahmen getroffen
werden, die zu einer Einhaltung der mal3geblichen Grenzwerte (der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV, die als Zumutbarkeitsgrenze der Larmeinwirkung interpretiert werden kdnnen)
und zu einem ausreichenden Schallschutz fiihren.

Fur die Abwagung der Belange ist relevant, dass im erstellten Schallgutachten der Nachweis
erbracht wurde, dass die Orientierungswerte an keiner Stelle der Umgebung sowie innerhalb
des Plangebietes um mehr als 3 dB(A) iiberschritten werden und damit die Uberschreitung
im vorbelasteten Gebiet nicht mehr als 5 dB(A) betragt.

Die MalRnahmen, die planerisch vorgesehen werden, um die schadlichen Auswirkungen des
Verkehrslarms zu verhindern oder einzudammen, werden nachfolgend dargestellt.
Entsprechend der Empfehlungen des Schallgutachtens kann der Schutz vor Verkehrslarm fir
die zukinftigen Bewohnerlnnen mittels eines ausreichenden Abstandes zur Stral3e, der
Errichtung einer Larmschutzwand und der Festlegung von Larmpegelbereichen gewahrleistet
werden. Die Larmschutzwand soll for die Wirksamkeit gemafll der schalltechnischen
Untersuchung ca. 10,0 m stralRenbegleitend zur Salzmiinder StraRe und in einer H6he von
mindestens 3,0 m errichtet werden.

Die zukiinftigen Wohnbauflachen werden Richtung Siiden in einem Abstand von 39,0 m zu
der nordlichen Geltungsbereichsgrenze bzw. zum o6ffentlichen StraRenraum angeordnet.
Damit wird eine Eingriinung des Gebietes und eine Abschirmung zur Stral3e geschaffen. Des
Weiteren besteht damit ausreichend Flache, um die zur Einhaltung der Orientierungswerte und
um die zum Schutz vor Larm erforderliche Schallschutzwand umzusetzen.

Als Bezugspunkt fir die erforderliche Festsetzung bzw. der Einordnung der
LarmschutzmalRnahme innerhalb des Plangebietes wird die stidliche duBere Fahrbahnkante
der Salzmiinder Stral3e genommen und dann ein maximaler Abstand von 10,0 m nach Siden
gewahlt, um den Ergebnissen und Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung zu
entsprechen.

Die Larmschutzwand wird dann in einem Abstand von 5,0 m zur sudlichen Flurstlicksgrenze
des Flurstiickes 58/1 und zur Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes eingeordnet. Die
Hohe der Larmschutzwand betragt mindestens 3,0 m. Hierbei wurde mittels textlicher
Festsetzung sichergestellt, dass ihre Hohe den Geladndeverlauf berlcksichtigt und auf die
Hohenlage der Fahrbahnkante der Salzmiinder Strafl3e (als Larmquelle) Bezug nimmt. Die
Tiefe der dafur festgesetzten Flache, in der die Larmschutzwand errichtet werden soll, betragt
2,0 m. Die nérdliche Begrenzung der Flache hat einen Abstand von ca. 8,0 m zur sidlichen
auBeren Fahrbahnkante der Salzminder Stralle. Die sudliche Begrenzung der
Larmschutzmalnahmenflache besitzt somit einen Abstand von 10,0 m zur stidlichen &uf3eren
Fahrbahnkante der Salzmiinder StraRe. Die Vorgaben des Schallgutachtens werden damit
eingehalten.

Den Hohenbezug fur die zu errichtende Larmschutzwand bildet die vorhandene und bereits
ausgebaute Salzminder Stral3e als Verkehrslarmquelle. Das Stral3enniveau der Salzmiinder
Stral3e fallt vom Stadteingang bzw. -ausgang im Nordwesten in Richtung Ortskern von Délau
ab. Im Bereich des Bebauungsplanes und der erforderlichen Larmschutzwand ist ein
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Gelandeunterschied von ca. 1,6 m innerhalb der Salzmiinder Strale festzustellen. Des
Weiteren liegt die geplante Grinflache, in der die Larmschutzwand errichtet wird, etwas tiefer
als die Salzmunder Stral3e. Daher ist die zusatzliche Bestimmung der Mindesthéhen fur die
Larmschutzwand notwendig.

Die Larmschutzwand ist aufgrund der erforderlichen Ausgleichsmal3ihahme von zu
entwickelnden Geholzstrukturen umgeben. Damit gehen davon keine negativen Wirkungen
auf die StralRe, die angrenzende Nachbarschaft und das Ortsbild aus.

Mit der Larmschutzwand wird auch der MalRgabe Rechnung getragen, erst aktive vor passiven
SchallschutzmalRnahmen umzusetzen.

TF11.1 Zum Schutz vor Verkehrslarm ausgehend von der Salzmiinder Stral3e ist
innerhalb der mit ,B* gekennzeichneten Flache eine LArmschutzwand mit einer
Hohe von mindestens 3,0 m zu errichten.

Die Mindesthéhe der Larmschutzwand hat auf der Nordwestseite 104,7 m Q.
NHN und auf der Nordostseite 103,1 m . NHN zu betragen. Zwischenwerte der
NHN-H6hen sind durch lineare Interpolation rechnerisch zu ermitteln.

Fur die Larmschutzwand ist eine Mindestschalldammung von Dir > 24 dB
nachzuweisen.

Mit dieser Festsetzung werden negative Folgen der beschriebenen und im Schallgutachten
ermittelten Orientierungswertiiberschreitungen ausgeschlossen.

Fur die Wirksamkeit der Larmschutzwand ist ein Wert fir die Mindestschallddmmung
Dr>24dB gemald Zuséatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien far die
Ausfihrung von Larmschutzwanden an Stralen (ZTV-Lsw 06) erforderlich. Dieser wird
entsprechend festgesetzt.

Einwirkungen auf das Plangebiet durch Schienenverkehr

Sudlich auBerhalb des Plangebietes verlauft eine Bahnstrecke, deren Gleisanlagen ab dem
Ostlichen Kreuzungsbereich am Imkerweg Richtung Westen stadtauswarts nicht mehr
vorhanden sind. Diese ist nicht von Bahnbetriebszwecken gemald § 23 AEG freigestellt.
Betreiber dieser Strecke ist die Deutsche Regionaleisenbahn GmbH auf der Grundlage einer
Genehmigung nach § 6 AEG des Ministeriums fuir Landesentwicklung und Verkehr des Landes
Sachsen-Anhalt vom 19. September 2008. Der Betrieb der Infrastruktur ist durch den Verkauf
der Eisenbahninfrastruktur an einen Dritten bislang nicht mdglich. Der o6ffentliche
Schienenpersonennahverkehr endet gegenwartig im Bahnhof Nietleben (Strecke 6356 Halle-
Neustadt — Halle Nietleben). In Kooperation mit unterstitzenden Vereinen ist die
Streckeninfrastruktur ab dem Bahnhof Nietleben in Richtung Délau in Teilbereichen ertlichtigt
worden.

Um evtl. Auswirkungen durch die vorgesehene Nutzung auf das zukinftige Wohngebiet zu
beriicksichtigen, wird ein umfangreicher Schienenverkehr zum Ansatz gebracht
(schienengebundener Personennahverkehr: 16 Fahrten im Tageszeitraum (entspricht
Stundentakt), vier Fahrten im Nachtzeitraum. Zuséatzlich mehrere Giiterziige sechs im Tag-
und zwei im Nachtzeitraum, verschiedene Traktionsarten, darunter auch die Bespannung mit
einer Diesellock.). Das entspricht géngigen Belegungen eingleisiger Nebenstrecken auf
Stichbahnen.

Im Ergebnis einer fachtechnischen Zuarbeit vom 01.06.2022 [33] wird festgestellt, dass bei
einer Reaktivierung des Schienenverkehrs mit schalltechnischen Auswirkungen auf das
geplante Wohngebiet zu rechnen ist.
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Einwirkungen auf das Plangebiet durch Fluglarm, hier Hubschrauberlarm

In ca. 950 m Entfernung sudlich vom Plangebiet befindet sich der Hubschrauberlandeplatz des
Krankenhauses Martha-Maria Halle-Délau. Es wurden die vorhandenen Flugvektoren vom
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt zur Verfigung gestellt. In Auswertung dieser Daten
wird es zu keiner signifikanten Larmbelastung durch den Hubschrauberlandeplatz des Martha-
Maria-Krankenhauses kommen, da der An- und Abflug aus bzw. in Richtung Nordosten erfolgt.
Das vorliegende Plangebiet befindet sich in nérdlicher Richtung.

Einwirkungen auf das Plangebiet durch Gewerbeldarm

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Reifenmontagebetrieb. Die Larmauswirkungen
durch den Reifenmontagbetrieb wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
betrachtet. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden.

Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehrs- und Gewerbelarm

Zur schalltechnischen Dimensionierung der zukinftigen AuRenbauteile innerhalb der WA-
Teilgebiete und zur Bericksichtigung des Larmschutzes und Sicherstellung gesunder
Wohnbediirfnisse ist die gesamte zu erwartende schalltechnische Belastung an den Fassaden
der zukunftigen Wohnhauser nach der DIN 4109-1 zu berechnen.

In der Regel wird die vorhandene Larmbelastung zur Bestimmung des mafgeblichen
AulBenlarmpegels berechnet. Im Sinne der DIN 4109-2:2018-01 sind fiur die vorliegende
Planung als Larmquellen der Verkehrslarm und der Gewerbelarm zu betrachten. Uberlagern
sich an der schutzbedirftigen Bebauung mehrere dieser Larmquellen, so werden diese
energetisch summiert. Fur das vorliegende Plangebiet sind der vorhandene Verkehrs- und
Gewerbeldrm zu beriicksichtigen.

Passiver Schallschutz kann hier vor allem durch entsprechende bauliche Umfassungsbauteile
(Schallschutzfenster) gewabhrleistet  werden. Zur  Auslegung der passiven
Schallschutzmalinahmen sind die einzelnen Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109-2 zu
ermitteln. Im Schallgutachten [16; 33] sind die Larmpegelbereiche ermittelt worden. Die
Larmpegelbereiche werden in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet und es erfolgt
folgende Festsetzung:

TF11.2 Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen
AufenthaltsrAumen sind die AufRenbauteile entsprechend den Anforderungen
der DIN 4109-1:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen®, und DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen®,
auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten
mafgeblichen AuRenlarmpegel L. bzw. Larmpegelbereiche, die gemaf Tab. 7
der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:
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Larmpegelbereich MafRgeblicher AuRBenlarmpegel La
dB

I 55
I 60
i 65

Aufbauend auf den maRRgeblichen AuRenlarmpegeln kann die Anforderung an
die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malie R ges der AuRenbauteile von
schutzbedirftigen R&umen, unter Bericksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten, nach nachstehender Gleichung ermittelt werden:

R\w,ges = La — Kraumart
Dabei ist

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen und Ahnliches

Kraumart = 35 dB fiir Birordume und Ahnliches
La — der maRRgebliche AulRenlarmpegel
Mindestens einzuhalten sind

Rwges = 30 dB flr Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen und Ahnliches

Die erforderlichen Schalldamm-MalR3e der Au3enbauteile sind in Abh&ngigkeit
von der Raumnutzungsart und Raumgrofie gemafd DIN 4109-1:2018-01 und
DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemafll 8 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
geringere malgebliche AuRenldarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den
Fassaden anliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der
AulRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Ergéanzend wird darauf hingewiesen, dass die Bellftung von Aufenthaltsrdumen aus Griinden
der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte ausreichend mit AufR3enluft versorgt
werden muss. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises Offnen der Fenster. ,Da Fenster
in Spaltluftungsstellung nur ein bewertetes Schallddmm-Mafld RW von ca. 15 dB erreichen, ist
diese Luftungsart nur bei einem A-bewerteten Aul3engerdauschpegel Lm < 50 dB fir
schutzbediirftige Raume zu verwenden. [...] Fir RAume, in denen aufgrund ihrer Nutzung (z.B.
Schlafriume) eine StoRluftung nicht mdglich ist, ist eine schalldammende, eventuell
fensterunabhéangige Liftungseinrichtung notwendig.” (Quelle: VDI 2719 — Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtung; August 1987).

Das Bild A-03 der gutachterlichen Zuarbeit [33] weist die Bereiche im Bebauungsplan aus, in
denen nachts der 50 dB(A) AuRengerduschpegel Uberschritten wird. Aus diesem geht hervor,
dass im Sudwesten des Plangebietes mit Schalldruckpegeln nachts zu rechnen ist, die 50
dB(A) Uberschreiten.
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Abb. 7.6 Mittelungspegel Verkehrs nachts (Bild A-03) (Quelle: gutachterliche Zuarbeit [33])

schalldammende Liftungseinrichtungen?
= 50 dB Isophonenlinie
Bl bis 50 dB(A) -> Nein
Bl > 50 dB(A) > Ja

Es wurde weiterhin die ,Arbeitshilfe zur Beurteilung gesunder Wohnverhdltnisse; Stand
09/2017, erstellt durch die Stadt Frankfurt am Main“, in den Empfehlungen zur Beurteilung
gesunder Wohnverhaltnisse fur Aulienwohnbereiche definiert werden, herangezogen. Daraus
geht hervor, dass fiur Summenpegel aus Schienen- und Stralenlarm unter 64 dB(A) keine
SchallschutzmalRnahmen an Auf3enwohnbereichen notwendig sind. Fur die Beurteilung der
AulRenwohnbereiche ist nur der Tagzeitraum relevant.

Der gutachterlichen Zuarbeit [33] kann entnommen werden, dass der Schienenverkehrslarm
im Plangebiet tags im Bereich der geplanten Aul3enwohnbereiche (Géarten 0.4.) Werte von 64
dB(A) nicht Uberschritten werden wird.
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Abb. 7.7

Isophonenkarte tags, Schienenverkehr (Bild A-02c) (Quelle. gutachterliche Zuarbeit, [33])
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—— |sophonenlinie
il

> 30 his 35 0B (A)

| I = 35 his 40 dB(A)
B - 20 nis 45 dB(A)

= 45 his 50 B (A)
I - 50 bis 55 dE(A)

| Isophenen [abstand 1 dB]

I - 55 nis 60 dB(A)
B : 0 bis 65 oB(A)
B - o5 his 70 cB (A
Bl ;- 70 nis 75 dB(A)
B - 75 his B0 dB(A)
B ooerc0 dB A

Im Rahmen der Abwagung und Erstellung des Bebauungsplanes wurde Uberlegt, die
Larmschutzwand zu erweitern und im nordwestlichen Bereich entlang der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze bis zum Ubergang des WA-TG 1.1 und WA-TG 2 zu ziehen, um den
Larmpegelbereich Il zu erreichen.

Da die Flachen, die innerhalb des LBP Il liegen, nicht tberwiegen und der Larmkonflikt durch
entsprechende bauliche Schallschutzmal3ihahmen ohne grof3en wirtschaftlichen Aufwand zu
l6sen ist, wurde aufgrund der stadtebaulichen Barrierewirkung und auch aus Wirt-
schaftlichkeitsgesichtspunkten, (h6heren Baukosten und zukinftige Unterhaltungskosten) auf
die beschriebene Erweiterung der Larmschutzwand verzichtet bzw. dieser Option in der
Abwéagung eine niedrige Prioritat gegeben. Zudem soll sudlich der Larmschutzwand entlang
der Salzminder StraRe und zu der westlichen Plangebietsgrenze eine durchgehende
Ortseingriinung entstehen, die den Ubergang zu dem offenen Landschaftsraum bildet.

In der Regel wird das erforderliche, resultierende Schallddmmmal erf. R'w,ges =30 dB bei
Wohngebauden mit heute Ublichen und aus Grinden des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
2020 einzusetzenden Baumaterialien und -teilen erreicht. Um den Konfliktldsungsgebot
gerecht zu werden und gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, werden die Flachen, die
innerhalb des LPB Il liegen, ebenfalls in der Planzeichnung festgesetzt.

Die vorgenannte Festsetzung zum Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen gilt fir den aus
schalltechnischer Sicht unglnstigsten Lastfall:

¢ freie Schallausbreitung tags (fir den nérdlichen Bereich relevant) bzw. nachts (fir den
sudlichen Bereich relevant)
e Immissionshohe 4 m Uber Gelande

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche gelten die in der TF 12.2 der
Tabelle angegebenen Anforderungen an die Auf3enbauteile.

Von der Festsetzung kann dahingehend eine Ausnahme zugelassen werden, wenn im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen wird, dass im Einzelfall
geringere mafigebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen.
Diese Abweichung wird insbesondere vor dem Hintergrund gesehen, dass es Fassadenteile
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geben kann, die dem Schall nicht so stark ausgesetzt sind. Auch ist das Schallschutzrecht ein
dynamisches Recht, so dass beispielsweise im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens
anderweitige Regelungen bzw. MalRnahmen getroffen werden kénnen, wenn damit dem
Schallschutz geniige getan wird.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann glltigen Fassung ein anderes
Verfahren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen AulRenlarm vorgibt.

Damit wird ein ausreichender Schallschutz der InnenrGume gewahrleistet.

Weitere Festsetzungen werden nicht erforderlich, um den Schalleinwirkungen auf das
Plangebiet zu begegnen.

7.6.2 Luft

Die Luftqualitat (Luftgite) im Umfeld des Plangebietes wird durch den Verkehr auf der
angrenzenden Salzminder Stral3e beeinflusst. Aufgrund des Abstandes von 39,0 m zwischen
StraRe und Wohnbauflache sowie der Entwicklung einer Griunflache werden die
Beeintrachtigungen minimiert.

Bei der Bewirtschaftung der im Westen aulRerhalb des Plangebietes liegenden Ackerflache
kann es saisonbedingt zu Geruchs- und Staubemissionen kommen. Daher tragt die
festgesetzte Griunflache mit dem Anpflanzgebot A 1 entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die Landwirtschaft
bei.

7.6.3 Licht

Wegen der Vielzahl von technischen Moéglichkeiten und dem heutigen Stand der Technik zur
Gestaltung lichttechnischer Anlagen, hier Stadtbeleuchtung, kann davon ausgegangen
werden, dass die geplanten und vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen nicht in
unzuléassiger Weise durch Lichtemissionen von Beleuchtungsanlagen beeintrachtigt werden.

7.6.4 Gefahrstoffe

Es sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

7.7 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB)
7.7.1 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Eine Kennzeichnungspflicht ist aus den derzeitigen Unterlagen und Informationen zum Plan-
gebiet nicht ersichtlich.

7.7.2 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Archéologische Denkmale

Im Hinblick auf arch&ologische Belange sind im Geltungsbereich nach dem derzeitigen Stand
keine archaologischen Kulturdenkmale i.S. des § 2 Abs. 2 DenkmSchG LSA bekannt.
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Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die gesetzliche Meldepflicht entsprechend § 9 Abs.
3 DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde
hinzuweisen.

Bergbau

Unmittelbar im Bereich des Imkerwegs nach Siden fortsetzend, sind Einflisse der
.Braunkohlengrube am Schenkberge bei Halle-Délau“ nicht ausgeschlossen. In diesem
Bereich ging Abbau im Tiefbau (teufen 5-10 m, 1. Sohle) in den Jahren 1806 bis 1841 um.
Eine unmalflistabliche Abgrenzung der Braunkohlengrube des LAGB zeigt, dass der Abbau
eventuell bis in den sudlichen Planbereich erfolgte. Um der Hinweispflicht und der Ermittlung
von allen zu beurteilenden Belangen fir den Bebauungsplan nachzukommen, wird diese
Abgrenzung mit dem entsprechenden Planzeichen in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
dargestellt.

Die bereits vorliegenden Baugrunduntersuchungen lassen keine Hinweise auf Altbergbau
erkennen. Es wird dennoch empfohlen, insbesondere die Baugruben entlang des Imkerwegs
nach Aushub geotechnisch zu bewerten (Baugrubenabnahme). Daher erfolgt die Aufnahme
eines Hinweises:

Innerhalb des WA-TG 2 werden die Flachen nachrichtlich in der Planzeichnung zum
Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 6 BauGB ibernommen, bei denen Einflisse der
.Braunkohlengrube am Schenkberge bei Halle-Ddlau“ nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Im Uberschneidungsbereich zwischen den nachrichtlich tibernommenen Flachen und den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Zuge der ausstehenden Baugrunderkundungen
innerhalb der festgesetzten Baufenster Kleinrammbohrungen bis mind. 7,0 m unter
Gelandeoberkante vorzusehen.

Des Weiteren sind die Aushubarbeiten baugrundtechnisch zu tiberwachen und abschliel3end
die Aushub-/Griindungssohlen geotechnisch freigeben zu lassen. Gleiches gilt hinsichtlich der
Verdichtungsnachweise bei ggf. zur Ausfiihrung kommenden Polstergriindungen. Sollten im
Zuge der Baugrunderkundungen u. a. Hohlrdume ermittelt werden, ist das LAGB zur weiteren
Vorgehensweise zu informieren.

7.7.3 Hinweise

Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt keine Kampfmittelbelastung innerhalb des Plangebietes
vor.

Stationare Geréte

Mit der vorliegenden Planung kann noch nicht abschlieBend festgestellt werden, ob, in welcher
Anzahl und wo stationdre Geréate innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes bendtigt werden, daher erfolgt an dieser Stelle folgender Hinweis:

Fur stationare Geréate sind die TA Larm und der Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke), Stand 24.03.2020, einschlagig zu beachten. Zur
Prifung, ob die eingesetzten stationaren Geréate, hier vorrangig Luft-Wéarme-Pumpen
immissionsrelevant fur die nachstgelegene schutzbediirftige Bebauung sind, ist vom Errichter
der Anlage nachzuweisen, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Falls der
Nachweis nicht erbracht werden kann, ist von der Errichtung stationarer Gerate abzusehen.
Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.
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Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemal? 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch konkrete
Handlungen erflllt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunéchst festzustellen, dass nicht bereits der
Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Verstol3 gegen artenschutzrechtliche
Verbote fuhren kann. Jedoch sind kinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf
dieser Planungsebene zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt,
dass auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Griinden eine Baugenehmigung
nicht erteilt werden kann, ist der Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig. Daher
ist die artenschutzrechtliche Prifung eine notwendige Voraussetzung fiir die Uberwindung
drohender Verbote, in dem die Freistellung geprift oder in eine ,Ausnahmelage” oder
.Befreiungslage” hineingeplant wird.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher ermittelt, ob und in welchem
Umfang eine Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten zu erwarten ist. Wird im
Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung eine Betroffenheit besonders oder streng
geschutzter Arten nicht vollstdndig ausgeschlossen, sind Vermeidungs- bzw. vorgezogene
Ausgleichsmallinahmen aufzuzeigen, um ein Eintreten von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden zu vermeiden. Das MalRnahmenkonzept umfasst den Schutz von
Zauneidechse, der Knoblauchkrote, des Feldhamsters und der Brutvogel. Diese Arten sind im
Plangebiet nachgewiesen bzw. sind potenziell vorkommend. In der Umsetzung des
Bebauungsplans werden folgende Maflinahmen erforderlich:

Schutz der Zauneidechsen

Vor Beginn erdeingreifender Maflinahmen sind Zauneidechsen von den Habitatflachen
abzufangen. Dazu ist im Jahr des Baubeginns bis zum 15. Mérz ein Reptilienschutzzaun nach
Vorgabe durch eine/einen Fachgutachterln aufzustellen. Die Zauneidechsen sind durch
eine/einen  Fachgutachterin per Handfang einschlie3lich  Auslegen  kinstlicher
Versteckmoglichkeiten abzufangen und in das Ersatzhabitat nach Festsetzung 8.5
umzusetzen. Das Abfangen erfolgt zu Zeiten hoher Mobilitat der Art vor der Eiablage (April bis
Mai/Juni). Es ist beendet, wenn an 5 aufeinander folgenden Tagen keine Individuen mehr
gesichtet werden.

Die Ergebnisse sind zu protokollieren und der unteren Naturschutzbehérde zu tbergeben.

Schutz des Feldhamsters

Die Ackerflache ist wahrend der letzten Aktivitatsperiode der Art vor Baubeginn auf ein
Vorkommen von Feldhamstern zu untersuchen. Die Ergebnisse sind zu protokollieren und der
unteren Naturschutzbehdrde zu Gbergeben.

Bei Positivnachweisen ist ein Umsiedlungskonzept mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Bauzeitliche Regelung zum Schutz der Knoblauchkrote

Ein Entfernen der Vegetationsschicht und des Oberbodens als bauvorbereitende Mal3hahme
ist nur nach Abschluss der Wanderung der Amphibien zu den Laichgewdassern ab 15. Mai
zulassig.
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Schutz der Knoblauchkréte

Zur Vermeidung eines Riuckwanderns ist mit Ende der Wanderungszeit ein
Amphibienschutzzaun nach Vorgabe durch eine/einen Fachgutachterin aufzustellen.

Bauzeitliche Regelung zum Schutz der Feldlerche

Ein Entfernen der Vegetationsschicht als bauvorbereitende MalRnahme ist nur in der Zeit vom
01. Oktober bis 28. Februar zulassig. Bis zum Baubeginn ist die Flache als Schwarzbrache zu
erhalten.

Alternativ ist eine Brut der Feldlerche durch Vergrdmen zu verhindern. Dazu sind ab Mitte Marz
ca. 2,0 m hohe und mit ca. 1,50 m langem Absperrband versehene Stangen aufzustellen. Der
Abstand zwischen den Stangen betragt ca. 10,0 m x 10,0 m. Es ist eine regelmafige Kontrolle
der Funktionsfahigkeit der Stangen (Wirksamkeit Stangen und Brutansiedlungen)
durchzufiihren. Bauabschnittsweise sind die Stangen nach einer Kontrolle und unmittelbar vor
Inanspruchnahme der jeweiligen Flache zu entfernen.

Die Ergebnisse sind zu protokollieren und der unteren Naturschutzbehérde zu tbergeben.

Okologische Baubegleitung

Es ist eine 0©kologische Baubegleitung zur Betreuung und Dokumentation folgender
Sachverhalte einzurichten:

o Koordinierung der Umsetzung und fachliche Begleitung fiir alle arten-
schutzrechtlichen MaRnahmen,

e Uberwachung der Einhaltung bauzeitlicher Regelungen,
Ggf. Freigabe zum Entfernen der Vergramungsstangen in Verbindung mit der
bauzeitlichen Regelung zum Schutz der Feldlerche,

o Regelmalige Kontrolle des Amphibien- und Reptilienschutzzaunes auf
Funktionsfahigkeit,

e Freigabe zum Rickbau des Amphibien- und Reptilienschutzzaunes.
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8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 200 umfasst eine Flache von ca. 3,3 ha. Diese
Flachen gliedern sich wie folgt:

Tab. 8.1: Flachenbilanz insgesamt gerundet
Flachenbezeichnung Flachen
Allgemeine Wohngebiete 20.980 mz2
Teilgebiet TG 1 9.280 m?2
davon TG 1.1 6.530 m?
davon TG 1.2 2.750 m?
Teilgebiet TG 2 11.700 mz
Private Verkehrsflache 3.250 m2
Offentliche Verkehrsflache 770 m2
Private Grunflachen 7.850 m2
davon A 1 (Baum-Staruch-Hecke) 970 m?
(Scherrasen) 30 m?
davon A 2 5.500 m?
davon A 3 1.350 m?2
Larmschutzwand 350 m?
Summe 33.200 m?

9 Planverwirklichung

9.1 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Kostentibernahme wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB mit dem Investor
abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 200 entstehenden oder verursachten Kosten durch den Investor und
umfasst insbesondere die notwendigen stadtebaulichen Planungsleistungen, sowie
Fachgutachten.

Weiterhin sind ein stadtebaulicher Vertrag gemaf 8 11 BauGB und weitere Vertrage zwischen
dem Investor und der Stadt Halle (Saale) vor Satzungsbeschluss zu schlieRen.

Diese Vertrage umfassen vor allem die Sicherung der Umsetzung von Maflinahmen, die u. a.
aufgrund der Planung erforderlich werden, die sich aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ergeben und die aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag hergeleitet
sind.

Die notwendige vertraglich zu regelnde Ablése fur die Beteiligung an der Errichtung eines
offentlichen Spielbereiches und zur Abdeckung des ausgelosten Spielplatzdefizites von
440 m? Nettospielflache im Stadtteil Délau ist vertraglich zu regeln. Die Umsetzung erfolgt
dann Uber die Stadt Halle (Saale). Alternativ kann im Vertrag auch vorgesehen werden, dass
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der zukunftige Bautrager die geplante Spielplatzerweiterung auch selbst plant und baulich in
Abstimmung mit der Stadt Halle (Saale) umsetzt.

9.2 Zeitlicher Ablauf fir die Umsetzung der Planung

Nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans kann die Realisierung des Wohngebietes
erfolgen.

9.3 Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen sind zur Umsetzung des Planungskonzeptes nicht erforderlich.

9.4 Grundbuchliche Sicherung

Zur Sicherung der festgesetzten Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten innerhalb
des Plangebietes zu belasten sind, sind zukiinftig Eintragungen mit Dienstbarkeiten zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager sowie der Anliegerschaft im Grundbuch vorzunehmen.

10 Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 bis Nr. 12 BauGB)

10.1 Belange der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 6 und Nr. 10 BauGB)

Mit der planungsrechtlichen Sicherung als Allgemeines Wohngebiet wird ein weiteres Angebot
an Baugrundstiicken innerhalb der Stadt Halle (Saale) geschaffen. Das dient somit dem Ziel
Einwohnerinnen und Einwohner, die sich ein Eigenheim bauen wollen, in Halle (Saale) zu
halten bzw. Zuziige von aul3erhalb zu generieren.

Fur die Grundschule Ddlau besteht aus heutiger Sicht eine Uberlastete Raumsituation. Laut
Schulentwicklungsplan fiir die Schuljahre 2019/20 bis 2023/24 wird prognostiziert, dass sich
die Situation insbesondere ab dem Schuljahr 2025/26 weiter verschéarft. Als langfristiger
Planungsansatz sind demnach bauliche MalRnahmen am Standort der Grundschule zu prufen
(vgl. Schulentwicklungsplan der Stadt Halle (Saale) fir die Schuljahre 2019/20 bis 2023/24,
S.19). Es wird davon ausgegangen, dass die Verwirklichung der Planung mit einem Zuzug
insbesondere auch von Familien verbunden sein wird.

Die Vorstellung im Jour-Fixe Familienvertraglichkeit der Stadt Halle (Saale) erfolgte am
1. August 2019. Das Entwicklungsziel fir den Geltungsbereich wurde grundsatzlich positiv
bewertet. Die Beteiligung des Investors an der Errichtung eines 6ffentlichen Spielbereiches in
der Umgebung des Plangebietes ist bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
vertraglich zu regeln. Hintergrund ist, dass das derzeitige 6ffentliche Spielangebot im Umfeld
des Plangebietes nicht den Zielstellungen der Spielflachenkonzeption der Stadt Halle (Saale)
entspricht. Mit der Ausweisung eines neuen Wohngebiets ist mit einem Anstieg der
Kinderzahlen zu rechnen, und das bereits vorhandene Spielflachendefizit im Raum Ddlau wird
verstarkt.

10.2 Belange der Baukultur (8 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 5und Nr. 11 BauGB)

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes sind nicht direkt betroffen. Bei der
Bauausfuhrung und Erdarbeiten ist auf Bodendenkmale zu achten. Fir die bauausfiihrenden
Betriebe gilt, im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde und Befunde, die
gesetzliche Meldepflicht entsprechend § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA.
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Die parallel zum Imkerweg verlaufende Gleisanlage einschlie3lich Bahndamm und
Einschnitten ist als Teil des Baudenkmals gemal § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA ,Halle-
Hettstedter Eisenbahn” in das Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen.
Die Gleisanlage befindet sich sudlich aul3erhalb des Plangebietes und wird nicht
beeintrachtigt. Die innerhalb des WA-TG 2 festgesetzte siidliche Baugrenze hat einen Abstand
von mindestens 5,5 m zur stdlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes, somit ist
ein ausreichender Abstand gewahrleistet.

10.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Mit der Planung sind Umweltauswirkungen auf alle Schutzgiiter verbunden. Das ist auf die
Inanspruchnahme einer bislang unversiegelten Flache zurtickzufihren. Der Standort ist jedoch
im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale) bereits geprift
worden. Vor dem Hintergrund des Bedarfs an Wohnbauflachen und der beabsichtigten
Abrundung am Stadtrand ist der mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundene Eingriff
insbesondere in Natur und Landschaft nicht zu vermeiden.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmalRnahmen kénnen die Eingriffe in Natur
und Landschaft vollstandig ausgeglichen werden. So tragt die Anpflanzung der Hecke zur
Aufwertung des Landschaftsbildes und Entwicklung von Gehdlzstrukturen bei. Auswirkungen
auf Flache und Boden werden durch die geringe Ausbaubreite der privaten Verkehrsflachen
sowie die im TG 2 zulassige GRZ gemindert. Damit gehen ein héherer Anteil an Gartenflachen
einher, die zudem auch der Niederschlagswasserversickerung und dem Klimaschutz
unmittelbar dienen.

Mit der Entwicklung der Griunflachen an der Salzminder StraRe werden verschiedene
Funktionen im Hinblick auf den Umweltschutz verbunden. Sie sind demnach fir die mit dem
Bebauungsplan zu erreichenden Ziele von grof3er Bedeutung. Es sind positive Wirkungen auf
alle Schutzguter zu verzeichnen.

Belange des besonderen Artenschutzes wurden dahingehend berticksichtigt, dass parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans Erfassungen ausgewdhlter Artengruppen durchgefihrt
wurden. Die Ergebnisse wurden in eine artenschutzrechtliche Prifung eingestellt und daraus
ein  Vermeidungs- und vorgezogenes Ausgleichskonzept abgeleitet, das in den
Bebauungsplan tibernommen wurde.

10.4 Belange des Klimas (88 1 Abs. 5und Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB, § 1a Abs. 5 BauGB)

Auf gesamtstadtischer Ebene wurden in Form einer gutachterlichen Untersuchung [32] die
klimatischen Verhdltnisse als Planungsgrundlage und Entscheidungshilfe sowie
Empfehlungen fiir die Stadtentwicklung betrachtet. Die Inhalte dieses Fachbeitrags fanden bei
der Planaufstellung Berlcksichtigung. Insbesondere wurden die Informationen zur
Kaltluftentstehung bzw. Kaltluftbahnen, die zum einen der Klimafunktionskarte des Gutachtens
aber auch der Planungshinweiskarte einschliel3lich der Steckbriefe zu entnehmen sind,
ausgewertet. Das Plangebiet ist als Bestandteil eines weitlufigen Ausgleichsraumes
dargestellt, der von hoher klimatisch-lufthygienischer Bedeutung ist. Bei einer Neubebauung
in einem solchen Bereich muss grundsatzlich auf den Erhalt der klimatischen Wirksamkeit und
Funktion geachtet werden. Auswirkungen durch eine Neubebauung auf die klimatische
Situation im Vorhabengebiet und im Umfeld, so wird im Fachbeitrag ausgefihrt, sind abh&ngig
von der geplanten Bebauungsdichte, der Gebéaudestellung, Grinausstattung und weiterer
Faktoren. Ziel einer Neubeplanung sollte es sein, das weite Eindringen der Kaltluft in den
Siedlungskdrper nicht zu verhindern.
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Mit der vorliegenden Planung, insbesondere dem Mald der baulichen Nutzung (GRZ,
Geschossigkeit, Hohe der Bauten) wird dieser Planungsvorgabe entsprochen. Es wird ein
locker bebautes Einfamilienhausgebiet entstehen. Des Weiteren sind in diesem
Zusammenhang die grof3zigige Grunflache im Norden und die diversen Anpflanz- und
Erhaltungsgebote zu nennen, die ebenfalls positiv auf die klimatische Situation im Plangebiet
wirken. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass negative klimatische Auswirkungen auf die
Umgebungsbebauung und im Plangebiet selbst geringgehalten werden. Ein vor
Abwéagungsbeschluss beigebrachtes und dem Stadtrat vorgelegtes Klimagutachten (der
ThINK — Tharinger Institut fur Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH vom Dezember 2022)
zum Bebauungsplan hat dies bestatigt. Das Gutachten hat dartber hinaus festgestellt, dass
die vorliegende Planung einer zukinftigen Zielsetzung zur Erreichung der Treibhausgas-
Neutralitat nicht entgegensteht.

Es handelt sich um eine Planung im Stadtgebiet mit Anbindung an den stadtischen OPNV.
Infrastruktureinrichtungen sind fu3laufig erreichbar, eine FulRwegeanbindung ist vorgesehen.
Die Radwegeanbindung ist ausbauféhig, das wurde im Rahmen der Mdglichkeiten im
Bebauungsplangebiet mit der Festsetzung einer Vorhalteflache fir den Ausbau der
offentlichen Verkehrsflache im Norden des Plangebietes beriicksichtigt.

Ein weiterer Aspekt ist die Verminderung des Versiegelungsgrades, dem Uber die
Beschrankung der Grundflachenzahl und auch hinsichtlich der vorgesehenen Breite der
Verkehrsflachen Rechnung getragen wird.

Des Weiteren sind Belange des Klimaschutzes auch vor dem Hintergrund der Nutzung
erneuerbarer Energien berlicksichtigt worden. Durch verschiedene Festsetzungen wird
beispielsweise die Errichtung von Solaranlagen begunstigt. Zu nennen ist insbesondere der
gewahlte ErschlieBungsring und die damit verbundene Anordnung der Baufelder als
Voraussetzung einer Uberwiegenden Nord-Siid-Ausrichtung der zukinftigen Wohnhauser, die
einer optimalen Nutzung von Solaranlagen dienlich ist.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans sind die Vorgaben des GEG einzuhalten.
Die Einfamilienhauspalette der Bautragerin umfasst ausschlieB3lich Hauser, die dem Standard
KfW 40 entsprechen. Mit diesem Standard wird sichergestellt, dass die Hauser nur einen
Energiebedarf von 40 % eines herkdmmlichen Hauses aufweisen.

10.5 Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Entwicklung des Standortes dient der Starkung der Funktion der Stadt Halle (Saale) als
Oberzentrum und damit letztendlich der Starkung der Wirtschaft, da mit der Umsetzung der
Planung Wohnbevdélkerung in der Stadt Halle (Saale) gehalten werden kann bzw. neue
Einwohnerinnen und Einwohner dazu gewonnen werden kénnen.

Andererseits sind auch die Belange der Landwirtschaft zu berlicksichtigen. In den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird landwirtschaftlich genutzte Ackerflache
einbezogen, die sich bereits im Eigentum des Investors befindet, der die Flache entwickeln
und vermarkten wird. Es handelt sich hierbei insgesamt um eine Flache von ca. 3,28 ha, die
im Vergleich zu den verbleibenden, grof3flachigen landwirtschaftlich genutzten Flachen
auf3erhalb des Bebauungsplangebietes einen geringen Flachenanteil ausmacht. (Es werden
insgesamt 1.600 ha Landwirtschaftsflache von dem durch den Wegfall dieser Flache
betroffenen Landwirt bewirtschaftet). Es gehen somit geringe Auswirkungen auf die Belange
der Landwirtschaft mit der Planung einher. (Der betroffene landwirtschaftliche Betrieb verliert
ca. 0,2 % seiner Bewirtschaftungsflache.)

Im Ergebnis der Abwagung der Offentlichen und privaten Interessen wird der
Wohnbauentwicklung, die aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan abgeleitet wird,
der Vorrang eingeraumt.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 19.07.2023



Bebauungsplan Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet Salzmiinder StraRe”
83

10.6 Belange des Verkehrs (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Verkehrlich wird das Gebiet von der Salzmiinder Straf3e erschlossen. Aufgrund der geringen
GroRRe des Plangebietes sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen
der Salzmiinder Stral3e zu erwarten.

10.7 Belange des Hochwasserschutzes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Belange des Hochwasserschutzes sind nicht betroffen.

10.8 Belange des stadtischen Haushaltes

Die Planungskosten werden unter Wahrung der kommunalen Planungshoheit durch den
Investor tbernommen.

Zur Kostenuibernahme wurde ein stadtebaulicher Vertrag geman § 11 BauGB mit dem Investor
abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 200 entstehenden oder verursachten Kosten durch den Investor. Dies
umfasst insbesondere auch die notwendigen stadtebaulichen Planungsleistungen, sowie
Fachgutachten.

Weiterhin sind ein stadtebaulicher Vertrag gemanR § 11 BauGB und weitere Vertrage zwischen
dem Investor und der Stadt Halle (Saale) vor Satzungsbeschluss zu schlieRen.

Diese Vertrage umfassen vor allem die Sicherung der Umsetzung folgender Malinahmen, die
u. a. aufgrund der Planung erforderlich werden, die sich aus den Festsetzungen ergeben, die
einem Mehrbedarf fur die soziale Infrastruktur auslésen und aus dem Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag hergeleitet sind:

- Finanzielle Beteiligung (Ablose) an der offentlichen Spielplatzerweiterung in D6lau-Ost
oder Herstellung durch den Investor in Abstimmung mit der Stadt Halle (Saale),

- Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen und
ArtenschutzmalRnahmen,

- Umsetzung der erforderlichen LarmschutzmalRnahme,
- Herstellung der erforderlichen 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen,

- Herstellung der erforderlichen Anpassung im Einmindungsbereich Salzminder Stral3e
und Zu-/Ausfahrt zum Plangebiet in Abstimmung mit der Stadt Halle (Saale),

- Herstellung der erforderlichen FuR- und Radwegeanbindung 6stlich des
Einmindungsbereiches Salzminder Strale und Zu-/Ausfahrt Plangebiet bis zu dem
Anschluss an den sudlich vorhandenen Gehweg entlang der Salzmiinder Straf3e in
Abstimmung mit der Stadt Halle (Saale).

Die Unterhaltungskosten fir die Stadt Halle (Saale) wurden minimiert, indem ein
ErschlieBungssystem mittels Privatstra3e gewéhlt wurde, vgl. dazu Pkt. 7.3 dieser
Begriindung. Zur Absicherung der ErschlieBung hinsichtlich der Ver- und
Entsorgungsleitungen auf privaten Flachen ist vorab eine dingliche, d. h. im Grundbuch
eingetragene Sicherung erforderlich. In Vorbereitung der Realisierung der Erschlie3ungs-
anlagen wird ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Halle (Saale) und dem Investor
abgeschlossen.

Die Herrichtung und Fertigstellung der Verkehrsflachen; Grinflachen, Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen Ubernimmt der Investor.
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Die an die Stadt Halle (Saale) zu Ubertragende vom Erschlie3ungstrager herzustellende,
offentliche Verkehrsflache hat eine FlachengréRe von ca. 248 m2. Die Unterhaltung dieser
Verkehrsflaiche mit der dazugehoérigen StralRenentwasserung und dazugehdriger
Stadtbeleuchtung erzeugt nach derzeitigem Kenntnisstand jahrliche zusatzliche Kosten fir
den stadtischen Haushalt in H6he von ca. 803 €. Diese zusatzlichen Unterhaltungskosten in
Hohe von ca. 803 € sind in den néachsten 20 Jahren als Budgetaufwuchs mit der
Haushaltsplanung zu bericksichtigen.

Zusétzlich fallen Folgekosten fur die Unterhaltung des aufRerhalb des Plangebietes zu
errichtenden 6ffentlichen Spielplatzes an, von 0,15 €/m?2/a, und fir einen StralRenbaum mit je
1,50 €/a.

Die Flache, die perspektivisch fir eine verbesserte Geh- und Radwegeanbindung im
Bebauungsplan gesichert wurde, westlich des Einmindungsbereiches der Zufahrtsstralie des
Plangebietes, muss, nachdem die StralRenbaulast dahingehend Ubertragen wurde, durch die
Stadt selbst hergestellt und unterhalten werden. Die Flache, die dafir im Bebauungsplan
vorgehalten wurde, ist ca. 154 m2 grof3.

Da mit einer konkreten Planung der VerkehrsbaumafRnahme noch nicht begonnen wurde,
kann noch keine konkrete Angabe zu den Herstellungskosten erfolgen. Uberschlagig ist nach
derzeitigem Kenntnisstand jedoch von Herstellungskosten von 350 € pro Quadratmeter
StralBenverkehrsflache auszugehen, sodass fiir den im Bebauungsplan vorgehaltenen Bereich
mit 53.900 € beziffert werden kénnen. Die Unterhaltskosten der fiir die StraRenbaumalRnahme
im Bebauungsplan festgesetzten Flache, wirde ca. 700 € betragen.

Die Herstellungs- und Unterhaltungskosten fir die Aufweitung des Stral3enraums der
Salzminder StralRe bzw. fur die Errichtung der Querungsstelle und der stadteinwarts
fuhrenden Wegeverbindung sind zukiinftig in den stadtischen Haushalt einzustellen. Die
Maflnahme ist fir die vorliegende Planung nicht unbedingt erforderlich, sondern soll die
gesamte Stadt-Umland-Rad- und FuRwegevernetzung verbessern. Ziel des Bebauungsplanes
ist es, die Vorhalteflache langfristig fir einen Ausbau zu sichern.

Die Unterhaltungskosten fur die privaten Beleuchtungsanlagen innerhalb der Privatstral3e sind
von den Eigentimerinnen und Eigentiimern der angrenzenden Baugrundstticke zu tragen.

Mit der Umsetzung der Planung besteht die Mdglichkeit, entsprechend dem anstehenden
Bedarf, Bauland flir Eigenheime zu schaffen.
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Umweltbericht, Teil B

nach Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplanes mit Angaben Uber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Bezlglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 2 und 5 des vorliegenden
Begriindungstextes Teil A verwiesen.

Es ist beabsichtigt, innerhalb des Plangebietes ein Wohngebiet zu entwickeln. Zur
planerischen Steuerung ist die Aufstellung des Bebauungsplans notwendig. Im
Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden hinsichtlich der Art der kinftigen
Flachennutzung ein Allgemeines Wohngebiet, Verkehrsflachen und Grunflachen festgesetzt.

Des Weiteren werden fir das Allgemeine Wohngebiet Festsetzungen zum Mal? der baulichen
Nutzungen wie folgt getroffen:

- Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fiir das Teilgebiet (TG) 1 und 0,3 fiir das TG 2
- Uberbaubare Grundstiicksflache mittels Baufenster

- Hohe baulicher Anlagen: ca. 9,0 m mit zwei Vollgeschossen

- offene Bauweise, Einzel- und Doppelh&duser, Hausgruppen

Fur die Verkehrsflachen wird zwischen privaten und 6ffentlichen Flachen unterschieden.

Es werden private Grinflachen festgesetzt, die mit weiteren Festsetzungen lberlagert werden
(Anpflanzgebote, Regenwasserversickerung).

Im Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes werden weiterhin folgende Festsetzungen
getroffen:

- Malinahmen zum Schallschutz (u. a. Larmschutzwand)

- Entwicklung einer standortheimischen Hecke zur Randeingriinung

- Entwicklung einer Griinflache entlang der Salzminder Stral3e

- MalRnahmen zur Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
- Dachbegriinungen

- Festsetzungen zur Gestaltung der Gartenflachen

Weiterfilhrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind dem Pkt. 7 der vorliegenden
Begriindung, Teil A sowie der Planzeichnung zu entnehmen.

Zur Gro3e der festgesetzten Flachen, die den Bedarf an Grund und Boden widerspiegeln, wird
auf Pkt. 8 der Begriindung, Teil A verwiesen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen mit Bedeutung fir
den Bebauungsplan und die Art der Bertcksichtigung der Ziele und
Umweltbelange

1.2.1 Rechtliche Grundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Regelverfahren durchgefiihrt, so dass eine
Umweltprifung durchzufiihren ist (vgl. hierzu auch Pkt. 3 der Begriindung, Teil A).
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Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) ein
Umweltbericht zu erstellen (8§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB),
in dem die in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist ein gesonderter,
selbststandiger Teil der Begriindung zum Bauleitplan (8§ 2a BauGB), dessen wesentliche
Inhalte in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB vorgegeben sind.

Der Umweltbericht dient der Vorbereitung der planerischen Abwagungsentscheidung, so dass
sich aus diesem Zusammenhang die Notwendigkeit zur Untersuchung und Darstellung der
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB fiur die Abwégung insbesondere zu bertcksichtigenden
Umweltbelange ergeben.

Dabei sind Untersuchungsumfang und -tiefe vor dem Hintergrund der Vorbereitung der
Abwéagungsentscheidung auf erhebliche, abwé&gungsrelevante Umweltauswirkungen
begrenzt.

Fir das Verfahren des Bebauungsplanes ist insbesondere die Eingriffsregelung nach 8§ la
Abs. 3 BauGB i. V. m. 8 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

1.2.2 Inhalt und Umfang der Umweltprifung

Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad fur die zu ermittelnden Belange sind in einem
Scoping-Termin am 15. Oktober 2019 durch die Stadt Halle (Saale) festgelegt worden.
Folgende Belange sind in die Umweltprifung einzustellen:

e Schutzgut Mensch
Notwendigkeit einer Schallimmissionsprognose
Prufung 6ffentliches Spielangebot

e Schutzgiter Flache / Boden
sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Minimierung der Degradation der Schwarzerde im Grinstreifen entlang Salzminder
StralRe

e Schutzgiiter Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt
Faunistische Untersuchungen zu Brutvdgeln, Zauneidechsen, Knoblauchkrote,
Feldhamstern
Kontrolle des Baumbestandes auf Fledermausquartiere, Brutvégel und Eremiten
Kompensationsnachweis mdglichst im Plangebiet

e Schutzgut Wasser
Notwendigkeit von Untersuchungen zur zukinftigen Ableitung des
Niederschlagswassers

e Schutzgiiter Klima/Luft
Minimierung der Beeintrachtigung durch angrenzende Ackernutzung (Hecken-
pflanzung)

e Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachguter
Beachtung des Denkmalschutzes der Halle-Hettstedter-Eisenbahn

1.2.3 Fachplanungen

Zur Berucksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausflihrungen verwiesen.
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Im Hinblick auf die Umweltbelange existieren folgende Fachplane mit folgendem Inhalt fiir das
Plangebiet:

o Regionaler Entwicklungsplan Halle:
Oberzentrum Halle und Verdichtungsraum

e Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale):
Darstellung einer Wohnbauflache

e Landschaftsrahmenplan:
Zuordnung zur Landschaftseinheit der Délauer Platte im Ubergang zum Schiepzig-
Bennstedter Plateau, Teilgebiet 18 mit Zielsetzung kleinteilige, dorfliche Strukturen
erhalten, erganzende Bebauung diesen Strukturen anpassen sowie Ortsrander
arrondieren

e Larmaktionsplan der Stufe 3 fir die Stadt Halle (Saale):
Prufkriterien gemal Kapitel 5.2 beachten (z.B. Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung, Néhe zu vorhandener Infrastruktur usw.)

e Luftreinhalteplan:
Plangebiet liegt nicht in Umweltzone

¢ Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Halle (Saale):
Grunvernetzung, Entwicklung von Wohnbauflachen

Detaillierte Ausfuhrungen sind Pkt. 4 der Begriindung, Teil A zu entnehmen.

2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des  derzeitigen  Umweltzustands (Basisszenario)
einschlieflich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden und Ubersicht uiber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Doélau, am westlichen Stadtrand von Halle (Saale).
Das Stadtzentrum von Halle (Saale) ist ca. 10 km Luftlinie entfernt.

Der Geltungsbereich umfasst eine derzeit noch als Acker intensiv genutzte Flache, die im
Norden von der Salzminder Stral3e, im Osten von Wohnbebauung und im Siden der
Bahntrasse der Halle-Hettstedter-Eisenbahn begrenzt wird.

Die Bahntrasse der Halle-Hettstedter-Eisenbahn ist nach Nutzungsaufgabe brach gefallen. Auf
den Boschungen haben sich Gehdlze entwickelt, wobei noch keine geschlossene Gehdlzreihe
entwickelt ist. Die Gehdlzreihe ragt im Siden in einem schmalen Streifen in das Plangebiet.

Nordlich der Salzmunder Straf3e befindet sich das Wohngebiet ,Am Sonnenhang®, sudlich der
genannten Bahntrasse ist im Bereich Imkerweg gleichfalls Wohnbebauung vorhanden.

Nach Westen erstrecken sich ungegliederte Ackerflachen.
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2.1.2 Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenuiber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beruicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes,
erganzt mit den Ergebnissen der anderen Fachgutachten, dokumentiert und bewertet. Daraus
werden MalRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.

2121 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Beriicksichtigung der
geschitzten Arten und Lebensraume nach der européischen Fauna-Flora-Habitat-
und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des
Naturschutzgesetzes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sind Pflanzen und Tiere als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt
zu schitzen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Potentielle nattrliche Vegetation

Aufgrund der Stadtrandlage und der noch ausgeilbten landwirtschaftlichen Nutzung im
Plangebiet ist von einer Uberpragung lediglich in den Randbereichen auszugehen. Daher wird
die Flache dem 6stlichen Harzvorland zugerechnet. Die potentielle natirliche Vegetation wird
gemal [17, 21] als Winterlinden-Traubeneichen-Hainbuchenwald beschrieben.

Aktuelle Vegetation/Biotop- und Nutzungstypen

Innerhalb des Plangebietes dominiert der Intensivacker (Al), der zum Zeitpunkt der
Bestandserfassung 2020 mit Gerste bestanden war.

Der Ackerrandstreifen wird als ausdauernde Ruderalflur (URA) eingestuft. Neben
verschiedenen Gréasern kommen zahlreiche Ackerwildkrauter vor: Klatsch-Mohn (Papaver
rhoeas), Kornblume (Centaurea cyanus), Acker-Senf (Sinapis arvensis), Acker-Gansedistel
(Sonchus arvensis), Kletten-Labkraut (Gallium aparine).

Im Osten ragt eine Gartenflache in das Plangebiet. Dieser Bereich ist mit Strauchern
bestanden: Schneebeere (Symphoricarpos albus), Forsythie (Forsythia intermedia), Hasel
(Corylus avellana). Ein noch in der Kartengrundlage verzeichneter Baum war eine Fichte, die
vermutlich nach Sturmschaden abgebrochen ist.

Aufgrund der Aktualisierung der Kartengrundlage (Stand Dezember 2020) befindet sich der
Geholzriegel auf der Bdschung der Gleistrasse nicht mehr im Geltungsbereich des
Bebauungsplans.

An der Salzminder StralRe entlang der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze steht ein Spitz-
Ahorn (Acer platanoides).

Faunistisches Artenspektrum

In der Vegetationsperiode 2020 erfolgten faunistische Sonderuntersuchungen. Diese
umfassten unter Berlicksichtigung der Standortbedingungen folgende Artengruppen:

e Zauneidechsen
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Brutvogel

Feldhamster

Knoblauchkrote

Kontrolle des Baumbestandes auf Quartiersstrukturen fur Fledermause sowie
Brutvogel und Vorkommen von Eremit

Die Erfassungsergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst dargestellt. Weitere
Ausfuhrungen sind dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 4) zu entnehmen.

Der Geltungsbereich wird (berwiegend von einem Intensivacker eingenommen. Ein
Besiedlungspotenzial fir Zauneidechsen stellen die Ackerrand-/ Grinstreifen dar. Auf dem
Grunstreifen entlang der Salzmuinder Stral3e sind keine héherwertigen Vegetationsstrukturen
wie etwa Geholze oder Straucher vorhanden, die als Versteckmoglichkeiten genutzt werden
koénnten. Es erfolgt hier eine regelmafliige Mahd. Im Rahmen der Begehungen konnten hier
keine Individuen gesichtet werden. Die zwischen Imkerweg und sudlicher Ackerkante
verlaufende Geholzstruktur befindet sich nicht im Geltungsbereich, die Habitatstrukturen bzw.
Versteckmoglichkeiten bleiben in diesem Abschnitt daher unberihrt.

Zauneidechsen wurden neben einem Grinschnitthaufen, der sich auf dem Griinstreifen am
Ostrand des Plangebietes befand, gesichtet. Im Bereich des angrenzenden Grundstiicks sind
vereinzelt Geholzstrukturen und damit Versteckmdglichkeiten fur die Art vorhanden. Aufgrund
der Sichtung eines Individuums ist von einem Vorkommen der Art auf dem Griinstreifen am
Ostrand der Flache in den Sommermonaten auszugehen. Auch eine Nutzung zur
Uberwinterung ist nicht auszuschlieRen.

Das Vorkommen von Feldhamstern im weiteren Umfeld ist bekannt. Die Ackerflache weist
grundsatzlich eine Habitateignung auf. Im Zuge der Untersuchung am 18. August 2020
konnten jedoch keine Baue von Feldhamstern nachgewiesen werden. Ein Vorkommen ist
dennoch potenziell moglich.

An den auf der Flache vorhandenen Geholzen wurden keine Hinweise auf Nutzung durch
Flederméuse gefunden. Dies ist einem Mangel an geeigneten Strukturen, wie Spechthohlen,
Stamm- oder Astrissen, Kronenbriichen oder abstehender Borke geschuldet. Geb&ude mit
Quartiereignung sind nicht vorhanden.

Aufgrund des geringen Alters des Gehdlzbestandes fehlen, wie bereits zu Fledermausen
ausgefuhrt, geeignete Strukturen auch fir den Eremiten vollstandig.

Ein Vorkommen der Knoblauchkréte im Plangebiet kann aufgrund der gegebenen
Habitateignung und des Vorhandenseins eines zum Laichen geeigneten, permanenten
Standgewadssers in erreichbarer Nahe nicht ausgeschlossen werden. Es ist demnach von
einem potenziellen Vorkommen auszugehen.

Innerhalb des Plangebietes konnte mit der Feldlerche nur eine Art sicher als Brutvogel
nachgewiesen werden. Andere Arten wurde nicht nachgewiesen. Dafiir kann es verschiedene
Grinde geben. Zum einen sind einige Arten in den letzten Jahren auch Uberregional selten
geworden (bzw. verschwunden), so dass ihr Fehlen schon deswegen erklarbar wére. Zum
anderen stellt das Plangebiet nur einen kleinen und noch dazu sehr siedlungsnah gelegenen
Ausschnitt einer deutlich groReren Agrarflache dar. Das heil3t die Arten finden angrenzend
ebenfalls geeignete, zudem jedoch stérungsfreiere Bruthabitate vor. Daflir sprechen z.B.
Zufallsnachweise von Schwarzkehlchen (Saxicola rubecola) und Feldschwirl (Locustella
naevia) im Bereich des ca. 500 m westlich des Plangebietes verlaufenden Weges.

Andere Arten traten als Nahrungsgaste in Erscheinung bzw. wurden nur in den angrenzenden
Siedlungsbereichen registriert. Als Nahrungshabitat ist das Plangebiet vor allem nach der
Ernte fUr zahlreiche Vogelarten von Bedeutung. Deren Brutplatze befinden sich in den meisten
Fallen aber im Siedlungsbereich (z. B. Waldohreule) oder auch weiter entfernt (v. a. Greifvogel
in DOlauer Heide).
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Biotopverbund

Aufgrund der Lage am Stadtrand und insbesondere der intensiven Ackernutzung besitzt das
Plangebiet nur eine geringe Bedeutung fur den Biotopverbund. Lediglich der Gehdlzriegel im
Siuden, der sich entlang der ehemaligen Gleistrasse fortsetzt, dient in hohem MalRRe dem
Biotopverbund.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vogelschutzgebiete

Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist ,Dolauer Heide und Lindbusch bei Halle* in ca. 1,0 km
Abstand sudlich des Plangebietes bzw. ,Muschelkalkhdnge bei Halle* in einem Abstand von
ca. 1,55 km sudwestlich des Plangebietes.

Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach 8§ 30 BNatSchG bzw. 8§ 22 NatSchG LSA
besonders geschitzten Biotope. Die Gehdlze im Siuden entlang der Halle-Hettstedter-
Eisenbahn erfillen die Kriterien noch nicht.

Das Plangebiet befindet sich im Stiden des Naturparkes ,Unteres Saaletal“. Schutzziel dieses
Naturparks ist die Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der fir den Naturraum
typischen Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Teillandschaften und Lebensrdaume im Gebiet
des Unteren Saaletals. Er erstreckt sich etwa vor der Linie Halle — Teutschenthal entlang der
Saale bis nach Nienburg.

Weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete (NSG, LSG, ...) sind weder im Plangebiet noch
angrenzend verordnet.

2122 Flache

Das Plangebiet umfasst die an die Bebauung Salzminder Straf3e / Imkerweg angrenzende
Ackerflache. Die Ackernutzung wird noch ausgelbt. Auf der Flache befindet sich keine
Bebauung oder sonstige Versiegelung.

Die Flache wird durch die Stadtrandlage gepragt. Nach Westen o6ffnet sich der freie
Landschaftsraum, ansonsten erstrecken sich im Wesentlichen Einfamilienhausgebiete um das
Plangebiet.

2.1.2.3 Boden

Wie bereits ausgeflhrt, weist das Plangebiet keine Bebauung oder Versieglung auf. Eine zu
vernachlassigende Uberpragung hat ggf. im Stden entlang der Gleistrasse und im Norden
entlang der Salzmiinder Stral3e stattgefunden.

Innerhalb des Plangebietes steht demnach natirlich gewachsener Boden an. Gemaf
Bodenkarte [20] ist im Plangebiet Schwarzerde aus L6} und SandI6RR Gber Geschiebemergel
ausgebildet. Es handelt sich um eine als Acker genutzte Flache.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen [15] wurde der Boden wie folgt erkundet:

Schicht 1  Oberboden, humoser Schluff mit sandigen und tonigen Anteilen, vereinzelt kiesig,
dunkelbraun bis hellboraun, angetroffen in erdfeuchtem Zustand und
steifplastischer Konsistenz bzw. lockerer Lagerung, variierende Machtigkeiten
zwischen ca. 0,4 mund 1,4 m
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Schicht 2 Sand, schluffig (tertiare Quarzsande), Sand mit wechsellagernden Grob-/ Mittel -
bzw. Feinsanden, mit variierendem Schluffgehalten (oberflachennah erhdhte
Feinkorngehalte, lokal sehr schwach tonig, hellbraun, grau bzw. weil3grau,
angetroffen in (erd-)feuchtem bis lokal vernasstem Zustand und Uberwiegend
mitteldichter Lagerung bzw. steifplastischer Konsistenz, lokal ab ca. 2,9 bzw. 4,4
m u. GOK Schichtwasser erkundet, Schichtunterkante mit den Aufschliissen nicht
durchteuft

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung die Bodenfunktionen gemaf
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
bewerten. In Anlehnung an das Bodenfunktionsbewertungsverfahren (BFBV-LAU) [19] sind
folgende Funktionen zu bewerten:

1. natirliche Funktionen
e als Lebensraum fir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie nattrliche
Bodenfruchtbarkeit und
¢ als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.
e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiur stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als
¢ Rohstofflagerstétte,
e Flache fur Siedlung und Erholung,
e Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
e Standort fir sonstige wirtschaftliche und offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Innerhalb des Plangebietes wird die Mutterbodenschicht durch Schwarzerde gebildet.
Schwarzerden zeichnen sich im Allgemeinen durch eine sehr hohe Bodenfruchtbarkeit aus.
Die naturlichen Bodenfunktionen sind im Plangebiet sehr hoch zu bewerten, da noch keine
anthropogenen Veranderungen erfolgten. Fir die Ackerflache im Plangebiet wird eine
Ackerzahl von 70 angegeben, d.h. es handelt sich dabei um einen ertragreichen Boden. [27]
Der Boden wird daher intensiv genutzt. Es liegen keine Angaben zur N&hrstoffversorgung des
Bodens vor.

Es liegen keine Hinweise vor, dass der Boden innerhalb des Plangebietes eine besondere
Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte aufweist.

Insgesamt tberwiegt im Plangebiet die Nutzungsfunktion als Standort fiir die Landwirtschaft.

2.1.2.4 Wasser
Grundwasser

Gemall Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) betragt der Grundwasserflurabstand innerhalb
des Plangebietes zwischen 3,0 und 10,0 m. Im Rahmen von geotechnischen Untersuchungen
und Bohrarbeiten wurde ab ca. 2,9 m unter Gelandeoberkante Schichtwasser erkundet [15].

Im  Plangebiet bzw. angrenzend befinden sich keine  Trinkwasser- oder
Heilguellenschutzgebiete.
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Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Flie3gewasser oder stehenden Gewasser
vorhanden.

2.1.25 Klima, Luft

Das Plangebiet liegt gemaf [17] im subkontinental getonten Klima der Binnenbecken und
Berghtigellander im Lee der Mittelgebirge und zeichnet sich durch niedrige
Jahresniederschlage (550 - <500 mm/a) und Julitemperaturen von 17 - >18° C aus. Die Dauer
der Vegetationsperiode ist hier mit 220 — 250 Tagen relativ lang. Der Landschaftsraum gehort
zu den niederschlagsarmsten Landschaften Mitteldeutschlands.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Die
Ackerflache weist eine klimatisch-lufthygienische Funktion auf, da sie aufgrund der Nutzung
der Kaltluftentstehung dient und einem Kaltlufteinzugsgebiet zuzurechnen ist. Die an den
Stadtteil angrenzenden Ackerflachen tragen damit zur Férderung des Klimaausgleiches und
Entstehung von Frischluft bei. GemaR Fachbeitrag Stadtklima zum Landschaftsplan und
Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) sind Teilflachen in der Ortslage Ddlau durch eine
maRige Uberwarmung (6-7 heilRe Tage pro Jahr) gekennzeichnet [32].

Die kinftige Bebauung und auch bereits die Bestandsbebauung beeinflussen zwar den
Kaltluftfluss, hindern bzw. verhindern aber nicht den Transport von Kaltluft in den Stadtteil
Doélau und dann weiter in das Stadtgebiet.

Offene bzw. aufgelockerte und eher niedrige Bebauungsstrukturen wie mit der vorliegenden
Planung beabsichtigt, ermdglichen ein weites Eindringen der Kaltluft in den
Siedlungszusammenhang. Der Hangneigung folgend flief3t Frischluft von West nach Ost ab.
Frischluftbahnen stellen die Salzmiinder StraRe im Norden und die angrenzende ehemalige
Gleistrasse im Siden dar, die vor allem Frischluft auch von den weiter westlich gelegenen
Ackerflachen in das Stadtgebiet transportieren. Diese Bahnen werden durch die vorliegende
Planung nicht beeintrachtigt.

Mit den festgesetzten Griinflichen zwischen den Allgemeinen Wohngebieten und der
Larmschutzwand sowie der beabsichtigten offenen Bebauungsstruktur auf einem
untergeordneten Teil der weitlaufigen Ackerflache kann die im Westen entstandene Kaltluft
weiter transportiert werden und zur Entstehung von Frischluft weiterhin beitragen.

Saisonbedingt gehen von der Ackerflache auch Beeintrachtigungen der Luftqualitat aus. Es
sind zeitweise Staub- und Geruchsbelastungen durch die Ackernutzung zu verzeichnen, die
im Bereich der unmittelbar angrenzenden Grundsticke wahrnehmbar sind.

Vorbelastungen gehen aber auch von der angrenzenden Salzminder StraBe durch Schall-
und Feinstaubemissionen aus.

2.1.2.6 Wirkungsgefiige zwischen 2.1.2.1 bis 2.1.2.5

Die Schutzguter Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser und Luft / Klima
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.

Da das Plangebiet mit Ausnahme der landwirtschaftlichen Nutzung noch nicht Gberpragt ist,
bestehen enge Verflechtungen zwischen den Schutzgitern. Insgesamt ist das Plangebiet als
naturnah einzuschéatzen.
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2.1.2.7 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftshild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Landschaftsbild wird insbesondere durch die sich nach Westen ausdehnende Ackerflache
gepragt. Die Geholzkulisse im Suden stellt eine ,griine* Grenze dar. Die Salzmiunder Stralle
im Norden bildet auch hier eine Zasur. Die Lage am Stadtrand wird insbesondere durch den
mit dem wahrnehmbaren Ende der Bebauung sich 6ffnenden Blick in die Landschaft gepragt.

2.1.2.8 Mensch, Gesundheit sowie Bevoilkerung
(Wohnumfeld, Erholung, Familien-/Kinderfreundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevoélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmoglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu bertcksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet befindet sich sidlich der Salzminder StrafRe, die die Verbindungsstralie
zwischen dem Stadtgebiet und der Ortschaft Salzminde (Gemeinde Salzatal) bildet. Somit ist
aufgrund des Verkehrsaufkommens eine Vorbelastung insbesondere durch Verkehrslarm zu
verzeichnen.

Vom Plangebiet gehen derzeit saisonale und tempordre Beeintrachtigungen der
Wohnumfeldqualitat auf die umgebende Wohnbebauung aus. Die Beeintrachtigungen werden
durch Abdrift von Pflanzenschutz- und Dingemitteln, Geruchs- und Staubbelastungen durch
die Ackernutzung hervorgerufen.

Das Plangebiet weist keine Erholungsfunktionen auf.

Der Ausbau eines Bahntrassenradwegs vom Stadtteil Nietleben bis zur Stadt Hettstedt wird
im ISEK Halle 2025 als allgemeines Ziel formuliert. Die geplante Wegeverbindung liegt
aullerhalb des Plangebietes im Siden im Bereich des Imkerweges. Es soll damit der
Freiflachenverbund gestarkt und die bessere Zuganglichkeit flr die Naherholung durch
Wegeausbau und Vernetzungen gefordert werden. Fir das Plangebiet soll zukinftig eine
Wegeverbindung sichergestellt werden.

2.1.2.9 Kulturgilter und sonstige Sachguter (kulturelles Erbe)

Es befinden sich keine Baudenkmale nach Denkmalschutzgesetz im Plangebiet. Es sind keine
archaologischen Kulturdenkmale bekannt.

2.1.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mafie. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die
aus methodischen Grunden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflige.
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So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegeniiber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Ro6hricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhéngig von der Biotop-
ausstattung. Die Geholzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fir bestimmte
Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fur Greifvogel, die nach Kleinsaugern jagen,
sowie ggf. Brutbereich fir Bodenbriter. Gleichzeitig kénnen Tiere auch einen grol3en Einfluss
auf die Vegetation austben, indem Vdgel beispielsweise Samen verbreiten.

Es sind aufgrund der vorhandenen Ackernutzung keine Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern zu ermitteln, die Uber die zu den einzelnen Schutzgiter dargestellten
hinausgehen.

2.1.2.11 Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet stellt eine derzeit als Acker genutzte Flache dar. Es haben noch keine
Uberpragungen durch Bebauung oder Versiegelung stattgefunden. Der natirlich gewachsene
Boden weist eine hohe Bodenfruchtbarkeit auf und wird daher intensiv genutzt.

Vorbelastungen auf das Plangebiet gehen von der Salzmiinder Stral3e aus. Vom Plangebiet
sind temporar begrenzt Beeintrachtigungen der Wohnqualitdt im Umfeld durch die
Landwirtschaft zu verzeichnen. Das Landschaftsbild wird durch die weite Ackerflur gepréagt. Es
fehlt jedoch eine unmittelbare Erholungseignung (z.B. ErschlieBung durch Wege).

2.1.2.12  Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Die Errichtung von Gebauden ist im Geltungsbereich nicht méglich, da planungsrechtliche
Voraussetzungen nicht gegeben sind. Insofern wirde die Ackernutzung weiterhin ausgeubt
werden.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
(insbesondere mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die die Belange Umweltschutzes
einschlielBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)

2.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden planungsrechtliche Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen. Damit werden auch Auswirkungen auf die
Umwelt sowie Natur und Landschaft verbunden sein. Daher sind Mal3nahmen zu treffen, die
die Auswirkungen mindern bzw. kompensieren. Ziel ist es, die Eingriffe in den Boden durch
eine festzusetzende Begrenzung des Versiegelungsgrades sowie Griinflachen zu minimieren.
Das Plangebiet ist zur verbleibenden Ackerflache im Westen einzugriinen. Des Weiteren ist
der naturschutzfachliche Ausgleich im Plangebiet nachzuweisen.

Weitere Ausfiihrungen sind auch Pkt. 6.2 der Begriindung, Teil A, zu entnehmen.

2.2.2 Beschreibung der infolge der Durchfiihrung zu erwartenden Wirkfaktoren nach
BauGB Anlage 1 Nr. 2b

Die mit der Umsetzung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen in baubedingte,
anlage- und betriebsbedingte Wirkungen differenziert werden. Im Allgemeinen wirken
baubedingte Beeintrachtigungen nur voriibergehend wahrend der Bauphase. Anlagebedingte
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Wirkungen beschranken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache sowie die Wirkungen
im Landschaftsraum. Im Allgemeinen sind bei einem ordnungsgeméal3en Betrieb eines
Vorhabens hervorgerufene Auswirkungen auf die Umwelt dahingehend vielfaltig, da diese auf
alle Schutzguter wirken kénnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der
Emissionen bemisst. Fir die Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer
2 Buchstabe b BauGB abgestellt.

2.2.2.1 Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Im Geltungsbereich werden ein Allgemeines Wohngebiet und differenzierte Verkehrsflachen
festgesetzt.

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine Abrissarbeiten notwendig.

Bau- und anlagebedingt werden ca. 14.000 m? Boden Uberbaut, das entspricht ca. einem
Drittel des Geltungsbereichs. Dieser Eingriff ist als erheblich zu bewerten. Diese
Inanspruchnahme geht einher mit anlagebedingten Auswirkungen auf die Schutzgulter
Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen sowie das Landschaftsbild.

Da sich der Versiegelungsgrad erhéhen wird, wird die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers reduziert. Die Grundwasserneubildungsrate wird somit gemindert.

Mit der Inanspruchnahme der Flachen gehen Lebensraume fir Pflanzen und Tiere verloren.

Im Hinblick auf den speziellen Artenschutz wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt. Das MalRBnahmekonzept wurde in den Entwurf zum Bebauungsplan verankert.

Im Hinblick auf das_Lokalklima geht die Flache als Frischluftentstehungsgebiet verloren.
Kultur- oder Sachguter werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

2222 Nutzung natirlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tier, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine derzeit ackerbaulich genutzte Flache.

2.2.2.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Parallel zum Bebauungsplan ist eine gutachterliche Bewertung zum Schallimmissionsschutz
[16] vorgenommen worden.

Das Schalltechnische Gutachten hat Schalleinwirkungen von der Salzmiinder StralRe auf das
Plangebiet sowie die Emissionen vom Gebiet auf die Nachbarschaft untersucht. Die
Orientierungswerte werden sowohl tags als auch nachts geringfiigig tberschritten, vgl. hierzu
Pkt. 7.6.1 der Begriindung bezlglich Immissionen, Teil A.

2224 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Mit dem Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet zugelassen. Es fallt demnach
Siedlungsabfall an, vgl. hierzu auch Pkt. 7.5.5 der Begriindung, Teil A.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 19.07.2023



Bebauungsplan Nr. 200 ,Délau, Wohngebiet Salzmiinder StraRe”
96

2.2.25 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken herzuleiten.

2.2.2.6 Kumulierungen der Wirkfaktoren mit Vorhaben benachbarter Plangebiete (unter
Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
maoglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von natirlichen Ressourcen)

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Auch auf die
Nutzung natirlicher Ressourcen hat der Bebauungsplan Nr. 200 keine Auswirkungen.

2227 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und Anfélligkeit des
geplanten Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels

Es kdnnen aus der Planaufstellung keine messbaren Auswirkungen abgeleitet werden.

2228 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan trifft dazu keine Festsetzungen, so dass keine Einschatzung erfolgen
kann.

2.2.3 Planungsprognose

2231 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Beriicksichtigung der
geschitzten Arten und Lebensraume nach der européischen Fauna-Flora-Habitat-
und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Es wird in Bezug auf die Planungsprognose davon ausgegangen, dass die vorhandene
Vegetationsstruktur im gesamten Geltungsbereich in Anspruch genommen wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen die Uberbauung von ca. 14.000 m2
derzeit unversiegelten Flachen. In den zu schaffenden Gartenflachen (ca. 11.100 m?) werden
intensiv genutzte Ziergarten entstehen. Darlber hinaus werden auch ca. 8.000 m2 private
Grunflache auBRerhalb der Bauflachen vorgesehen.

Das Plangebiet wird aufgrund der baulichen Nutzung kinftig Lebensraum fur sogenannte
Kulturfolger (z.B. Amsel, Meise, Elster) darstellen.

Belange des Artenschutzes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes kdnnten moglicherweise nach europaischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen sein. Auf der
Grundlage von Erfassungen zu ausgewahlten Tierartengruppen erfolgte eine
artenschutzrechtliche Prifung mit dem Ziel, eine mogliche Betroffenheit geschitzter oder
streng geschutzter Arten zu ermitteln. Die Ergebnisse dieser Prufung sind der Anlage 4 zu
entnehmen.

Eine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbote gemafR § 44 Abs. 1 BNatSchG kann
hinsichtlich Flederm&use und Eremit aufgrund fehlender Nachweise ausgeschlossen werden.

Feldhamster sind im Umfeld des Plangebietes vorkommend. Ein Besiedeln der Flache in der
nachsten Aktivitatsperiode und somit eine Betroffenheit des Feldhamsters bei einer
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Inanspruchnahme der Flache kann nicht ausgeschlossen werden. Daher ist als
Vermeidungsmal3nahme eine erneute Kontrolle der Flache durchzuftihren.

Im Hinblick auf das Zauneidechsen-Vorkommen wird im Gutachten der 6stliche Randbereich
als Lebensraum abgegrenzt. Ein Einwandern entlang der Ackerrandstreifen ist insbesondere
nach Suden bzw. bei Einstellen der Ackernutzung auch auf diese Flache mdoglich. Das
Eintreten von Zugriffsverboten nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG kann somit nicht ausgeschlossen
werden. Es sind daher Vermeidungsmalinahmen umzusetzen.

Fur die Knoblauchkrote weist das Plangebiet eine Eignung als Landlebensraum auf. Eine
Betroffenheit besteht insbesondere bei einem Baubeginn in den Wintermonaten bzw. zur Zeit
der Wanderung zu den Laichgewéassern. Uber eine bauzeitliche Regelung kénnen
Beeintrachtigungen vermieden werden.

Auch fur ggf. vorkommende Brutvdgel sind bauzeitliche Regelungen einzuhalten. Da Vdgel
hochmobil sind, kénnen lediglich Zugriffsverbote nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht
ausgeschlossen werden. Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der Arten werden
ausgeschlossen.

Es ist als Fazit festzustellen, dass mit Umsetzung des Bebauungsplans besonders oder streng
geschitzte Arten i.S. des besonderen Artenschutzrechtes betroffen sein kdnnen. Jedoch kann
mit artspezifischen Vermeidungsmal3nahmen die Verletzung und das Eintreten von
Verbotstatbestanden vermieden werden.

2.2.3.2 Flache

Mit dem Bebauungsplan wird eine Ackerflache vollstandig in Anspruch genommen.

2.2.3.3 Boden

Gemal BBodSchG i.V.m. BBodSchV sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafl3 zu
begrenzen, daher werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
getroffen. Es wird fiir die TG eine GRZ von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Die Uberschreitung der
zulassigen Grundflache mit Stellplatzen, Garagen und deren Zufahrten, Nebenanlagen sowie
baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, wird nicht
eingeschrankt. Der héchste zulassige Versiegelungsgrad der Grundstiicke einschlie3lich der
Stellplatze und Zufahrten erreicht dementsprechend einen Wert von 0,6 fir das WA-TG 1 bei
einer GRZ von 0,4 und im WA-TG 2 einen Wert von 0,45 bei einer GRZ von 0,3.

Der Versiegelungsgrad wird unter Beriicksichtigung der Verkehrsflachen ca. 30 % betragen.
Dieser Eingriff in den Boden ist erheblich.

Die Heckenpflanzung am Westrand der Bebauung und die Anlage der privaten Grunflachen
als Grinland schitzen den Boden wirksam vor Erosion. Die Festsetzung zur Begrenzung der
Versiegelung auf den Baugrundstiicken sowie zur Begriinung und Bepflanzung mit Geholzen
tragen zum Erhalt der Bodenfunktionen und dem Schutz vor Verdichtung und dem Erhalt der
Versickerungsfahigkeit bei.

2.2.34 Wasser

Mit der ermittelten Versiegelungsflache wird die Flache verringert, auf der anfallendes
Niederschlagswasser versickern kann. Die Grundwasserneubildungsrate wird demnach
gemindert.
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2.2.35 Luft, Klima

Im Hinblick auf die Luftqualitat ist festzustellen, dass sich mit der Umsetzung des
Bebauungsplans Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung durch die Ackernutzung
vermindern werden, da der Abstand zur Emissionsquelle groRer wird. Andererseits wird die
Frischluftentstehung im Plangebiet selbst reduziert. Mit den Festsetzungen kénnen ca. 30 %
des Plangebietes versiegelt werden. Diese Flachen gehen somit fur eine Frischluftproduktion
verloren. Aufgrund der mittels Planung vorgesehenen lockeren Bebauung und den
grinordnerischen MalRnahmen wird das Eindringen der Kaltluft in den Siedlungsbereich nicht
malf3geblich verhindert werden. AuRerdem bleiben Kaltluftentstehungsflachen erhalten, da nur
ein geringer Anteil der Ackerflache tGberbaut wird.

Zur Minderung von Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan Mafinahmen getroffen, um
eine Uberwarmung des Plangebietes zu vermeiden, die auch positive Wirkungen auf die
Wohnqualitat des Stadtteils haben werden. Zu nennen sind insbesondere die Grunflachen mit
den Anpflanzgeboten A 2 und A 3, die Frischluft produzieren und diese Frischluft entlang der
SalzmiUnder StraRe ableiten. Die Larmschutzwand stellt dabei keine Barriere dar, da sie in
West-Ost-Ausrichtung und damit in Abflussrichtung errichtet wird.

Auch den Dachbegriinungen kommt eine groRe Bedeutung zu. Uber diese Flachen wird
Frischluft produziert, die zu einem gesunden Wohnklima im Gebiet beitragt. Die erforderliche
Versickerungsanlage zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in der Grinflache
mit dem Anpflanzgebot A 3, die unterirdisch angeordnet ist, wird begriint. Somit wirkt die
Flache regulierend auf das Klima. Es entstehen keine zusétzlichen versiegelten Flachen, die
sich aufheizen. Zudem kann durch die festgesetzten Grinflachen das Wasser verdunsten und
Verdunstungskihle entstehen. Diese sorgt dafiir, dass Temperaturspitzen gebrochen werden.

Es wird als Fazit festgestellt, dass mit Umsetzung des Bebauungsplans keine erheblichen
Auswirkungen auf die Luftqualitat und das Stadtklima zu erwarten sind.

2.2.3.6 Wirkungsgefiige zwischen 2.2.3.1 bis 2.2.3.5

Das in Pkt. 2.1.2.6 dargestellte Wirkungsgefiige bleibt mit Umsetzung der BaumaRhahmen
grundsatzlich erhalten. Mit der Inanspruchnahme der Flache und der damit verbundenen
vollstdndigen Beseitigung der Vegetation gehen auch die Lebensraume insbesondere fir
Brutvogel verloren. Durch eine Bebauung des Plangebietes kommt es nicht zu
standortklimatischen Beeintrachtigungen des nahen Siedlungsbereiches. Mit der Begrenzung
der zulassigen Grundflache werden negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und
Grundwasser gemindert. Weitere Schutzguteingriffe haben keine nachteiligen Auswirkungen
auf das sonstige Wirkungsgeflige innerhalb der Schutzguter.

2.2.3.7 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftshild wird kinftig durch das Wohngebiet gepragt werden. Der Stadteingang
wird sich verandern, der Stadtrand weiter in den freien Landschaftsraum verschoben.
Aufgrund der zu errichtenden Larmschutzwand wird das Wohngebiet nicht einsehbar sein. Die
Larmschutzwand wird als Zasur wirken, ihre Wirkung kann aber durch die festgesetzten
EingrinungsmaRnahmen abgemildert werden.

2.2.3.8 Mensch, Gesundheit sowie Bevolkerung

Im Hinblick auf das Plangebiet sind Larmeinwirkungen durch den Verkehr auf der Salzmiinder
Strale und Gewerbelarm, der von einem Reifendienst ausgeht, zu verzeichnen. Fur den
Gewerbeldarm wird im Schallschutzgutachten [16] festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte
nach TA Larm nicht Uberschritten werden.
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Fiur den Verkehrslarm von der Salzminder StraBe wurden Uberschreitungen der
malf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 ermittelt.

2.2.39 Kulturglter und sonstige Sachguter

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

2.2.3.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen wund bezlglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Es sind keine Wechselwirkungen zu erwarten. Die Umsetzung des Bebauungsplans hat keine
Auswirkungen auf Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten zur Folge.

2.2.3.11 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Anfallende Abfélle und Abwéasser werden fachgerecht entsorgt, vgl. hierzu auch Pkt. 7.5 der
Begriindung, Teil A.

2.2.3.12  Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die die Nutzung erneuerbarer Energien
ausschlief3t.

2.2.3.13 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Obwohl eine wesentliche Erhéhung des Versiegelungsgrades durch den Bebauungsplan
zulassig wird, kénnen MalBhahmen getroffen werden, die die Auswirkungen mindern oder
kompensieren.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und soweit
maoglich zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaBnahmen wahrend
der Bau- und Betriebsphase

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemafi § 1la Abs. 3
BauGB i. V. m. 8 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch
die geplante Nutzung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln.

2.3.1 Malnahmenkonzept der Eingriffsregelung
2311 Anforderungen und Mafinahmen einschlief3lich Festsetzungen und Pflanzlisten

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG im
Bebauungsplan erfolgen.
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Die Kompensation der mit der Umsetzung des Bebauungsplans einhergehenden Eingriffe wird
mit Festsetzungen zur Entwicklung der privaten Griinflichen herbeigefiihrt. An der westlichen
Geltungsbereichsgrenze soll sich eine freiwachsende Hecke entwickeln. Die Grinflache an
der Salzmunder StrafRe wird zwar in Teilen auch MaRnahmen fur den Schallschutz bzw. zur
Regenwasserversickerung aufnehmen, auf den verbleibenden Flachen sollen aber
Gehdlzinseln mit einem hohen Saumanteil und Wiesen entstehen. Wiesen zeichnen sich durch
ein differenziertes Erscheinungsbild im jahreszeitlichen Verlauf aus. Zudem bieten sie
insbesondere zahlreichen Insekten einen attraktiven Lebensraum.

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sind der Planzeichnung sowie Pkt. 7.4 der
Begriindung, Teil A zu entnehmen.

Die Geholzanpflanzungen innerhalb der Grundsticke und der Grinflachen dienen dem
Ausgleich von Eingriffen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbunden sind. Unter
diesem Naturschutzaspekt sind daher nur einheimische Gehdlzarten zu verwenden. Diese
einheimischen Arten sind Lebensgrundlage der natirlich vorkommenden Tiere. Der
Okologische Ansatz spiegelt sich auch in der nachfolgenden Bewertung der Ausgleichsflachen
wider.

Mit dem Hinweis auf standortgerechte Gehdlze wird auf die Berticksichtigung insbesondere
der Bodenverhéltnisse im Plangebiet abgestellt. Nur wenn die Lebensraumanspriiche der zu
verwendenden Gehdlze den standortlichen Gegebenheiten entsprechen, kdénnen sie sich
optimal entwickeln.

Fir die Gestaltung der Gartenflachen, mit Ausnahme der Baumpflanzung nach TF 9.4, werden
keine Vorgaben getroffen, um den Bauherrinnen und Bauherren einen moglichst groRen
Gestaltungsspielraum einzuraumen.

Fur die festgesetzten Anpflanzungen wird folgende Artenauswahl vorgegeben:

Baume
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Straucher

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare

Begriindung Satzung

Felsenbirne
Berberitze, Sauerdorn
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuss

WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Heckenkirsche
Gemeiner Liguster
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Malus sylvestris Wildapfel

Pyrus pyraster Wildbirne

Ribes nigrum/rubrum Schwarze/Rote Johannisbeere
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Erganzend sind auch Obstbaume (kein Zierobst) zulédssig. Die Auswahl zu Art und Sorte
obliegt den Bauherrinnen und Bauherren.

2.31.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem Biotopwertmodell Sachsen-Anhalt

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplanes gemaf 8 14 i. V. m. 8§ 18 BNatSchG mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen
oder zu ersetzen ist (§ 15 BNatSchG). Die erforderlichen Malinahmen sind im Punkt 7.4 der
Begriindung Teil A beschrieben. Die nachfolgende Bilanzierung dient daher als
.Kontrollrechnung", inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im griinordnerischen MalRnahmenkonzept getroffenen
Festsetzungen ausgeglichen werden kdnnen.

Um die vorgeschlagenen grinordnerischen MalRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung bilanzieren zu kdnnen, werden alle vorhandenen Strukturen im Plangebiet
erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschlissel o©kologisch beurteilt. Die
geplanten Strukturen, die nach einer vollstindigen Realisierung aller im Bebauungsplan
vorgesehenen Maflinahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen Schlissel bewertet.
Der Vergleich des 6kologischen Bestands- mit dem 6kologischen Neuwert lasst erkennen,
inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes méglich
ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam.

Basis der 6kologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltische Modell zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen [21]. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen
Nutzungs- und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m2 zu. Fir den
Planungsraum bietet sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen
differenziert erfasst.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Die versiegelbaren und bebaubaren Flachen gehen mit einem Wertfaktor von ,0“ in die Bilanz
ein. Fur die Bauflachen wird dabei die maximal zulassige Uberbauung beriicksichtigt, die sich
aus der festgesetzten GRZ und der mdglichen Uberschreitung um 50 % nach § 19 Abs. 4
BauNVO errechnet. Die verbleibende Flache ist gemaf Festsetzung TF 9.4 zu begriinen. Es
werden im Bebauungsplan keine dartber hinaus gehenden Festsetzungen zur Gestaltung der
Privatgéarten getroffen, so dass nach Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt eine Bewertung mit
Biotoptyp AKB (Wertfaktor 6) moglich ware. Es wird fir die zu gestaltenden Hausgérten und
unter Berlcksichtigung der weiteren getroffenen Festsetzungen (Baumpflanzung je
Grundsttick, Begriinung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen) ein Biotopwert von 7, der
einem Scherrasen entspricht, angerechnet. Das ist insofern angemessen, als diese
Festsetzungen nicht bilanzierbar sind, da der Bebauungsplan als Angebots-Bebauungsplan
aufgestellt wird und somit eine anrechenbare Flache nicht ermittelt werden kann. Jedoch wird
mit diesen MalRnahmen ein hoher 6kologischer Mehrwert im Hinblick auf den Klima-, Wasser-
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und Artenschutz verbunden, sodass diese Herangehensweise angemessen und sachgerecht
ist.

Tab. 2.3.1.1: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Flachenart Wert- | Flachengrof3e in m2 Biotopwert
Faktor

Bestand | Planung | Bestand | Planung |

BS bebaubar nach GRZ (0,6) (TG 1)* - 5.568 - -

0
BS bebaubar nach GRZ (0,45) (TG 2)*| O - 5.265 - -
BS Larmschutzwand 0 - 350 - -
VSB  Stral3e, dffentlich 0 400 770 - -
VSB  Stral3e, privat 0 - 3.250 - -
Al Intensivacker 5 31.510 - 157.550 -
URA  Ackerrand 14 1.245 - 17.430 -
AKB  Garten 6 45 - 270 -
HHB  Baum-Strauch-Hecke (A1) 16 - 970 - 15.520
(GSB) sonst. Grunflache 7 - 30 - 210
URA  ausdauernde Ruderalflur (A2) 13 - 4.300 - 56.900
URA  ausdauernde Ruderalflur (A3) 13 - 1.350 - 18.550
GSB  Scherrasen (A3) 7 - 100 - 700
HYB  Gebisch ruderaler Standorte (A2)| 11 - 1.100 - 12.100
(GSB) Flache auRerh. zul. Grundfl. TG 1 7 - 3.712 - 25.984
(GSB) Flache auBBerh. zul. Grundfl. TG 2 7 - 6.435 - 45.045
Summe 33.200 33.200 175.250 175.009
Bilanz -241

* zuléssige Versiegelung = im Bebauungsplan festgesetzte GRZ + nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssige
Uberschreitung

In der Bilanzierung wurde die in der Grinflache notwendige Versickerungsanlage mit 100 m?
bertcksichtigt. Bisher steht nur das freie Mindestriickhaltevolumen (130 m3) fest, nicht aber
die genauen Abmafle der Versickerungsanlage. Es wird daher von einer max.
Flacheninanspruchnahme von 100 m? ausgegangen.

Weiterhin wird die zu entwickelnde Wiese als ausdauernde Ruderalflur bewertet. Das Modell
Sachsen-Anhalt trifft zum einen keine Vorgabe zu Bluhwiesen und zum anderen weist der
Boden aufgrund der bisherigen Ackernutzung noch einen hohen Stickstoffanteil auf, sodass
der 6kologische Wert dem einer ausdauernden Ruderalflur entspricht.

Im Ergebnis der Gegenuberstellung ergibt sich ein ausgeglichenes Ergebnis.

Es verbleibt rechnerisch ein Defizit von 241 Punkten und entspricht lediglich ca. 0,13 % des
Eingriffs. Bei Bericksichtigung der nicht bilanzierbaren grinordnerischen Festsetzungen
(Baumpflanzung je Grundstiick, Begriinung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen) kann
das ermittelte Defizit vernachlassigt werden. Mit der verbal-argumentativen Eingriffs-
Ausgleichs-Betrachtungen wurde auch gezeigt (vgl. hierzu Pkt. 2.2.3 im Umweltbericht), dass
durch die festgesetzten MalRnahmen die mit der Umsetzung des Bebauungsplans
verbundenen Eingriffe innerhalb des Plangebietes kompensiert werden kénnen.
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2.3.2 Malnahmen zum speziellen Artenschutz

Mit Umsetzung des Bebauungsplans kdnnen besonders oder streng geschutzte Arten i.S. des
besonderen Artenschutzrechtes betroffen sein. Im Fachgutachten (Anlage 4) werden daher
artspezifische VermeidungsmalRnahmen abgeleitet, um Voraussetzungen fir die
Uberwindung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu schaffen. Diese MalRnahmen sind
in den Bebauungsplan Ubernommen worden. Sie umfassen den Schutz von Zauneidechse
Knoblauchkréte, Feldhamster und Feldlerche.

2.3.3 MaRRnahmen zum Immissionsschutz/Emissionsschutz

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 im Plangebiet wird u. a. als
aktive SchallschutzmalRhahme die Errichtung einer Schallschutzwand an der Salzminder
Stral3e im Bebauungsplan festgesetzt, vgl. hierzu auch Pkt. 7.6.1 der Begriindung, Teil A.

2.3.4 Sonstige MaRnahmen

Aus der Umweltprifung haben sich keine weiteren erheblichen Umweltauswirkungen ergeben,
die zur Festsetzung von Maflinahmen im Bebauungsplan fihren.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fir dieses Plangebiet nicht. Im
Rahmen der Erarbeitung des ISEK Halle 2025 fand eine Auseinandersetzung mit der Dar-
stellung und Ausweisung von Bauflachen innerhalb des Stadtgebietes statt. Nahere Ausfih-
rungen befinden sich unter Pkt. 4.2.3 der Begrindung, Teil A. Mit dem Planungsziel die
vorliegende Wohnbaupotenzialflache zu einem Allgemeinen Wohngebiet zu entwickeln, wird
den Empfehlungen des ISEK Halle 2025 entsprochen.

Eine weitere Alternativpriifung ist auf der tbergeordneten Ebene, im Rahmen der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale) bereits mit dem Ergebnis erfolgt, dass das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt ist.

Auch hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine anderen sinnvollen Alternativen. Aufgrund der
pragenden Umgebung, die vor allem wohnlich genutzt wird, scheidet eine gewerbliche
Nutzung, aber auch ein Mischgebiet aus. Erweiterungsabsichten des vorhandenen
Reifenmontagebetriebes bestehen nicht. Die durch den Betrieb ausgehenden
Larmbelastungen und verbundenen Auswirkungen fiir das Plangebiet werden im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung ermittelt und bewertet. Eine Ausweitung der gewerblichen
Nutzung wirde die bereits vorhandene schutzwirdige Wohnnutzung beeintrachtigen. Der
Grundsatz mit Grund und Boden sparsam umzugehen und den zukiinftigen Versiegelungsgrad
zu begrenzen, sprechen auch gegen eine gewerbliche Nutzung. Bei Gewerbegebieten kénnen
nach den gesetzlichen Vorgaben der BauNVO bis zu 80 % der Flache versiegelt werden.

2.5 Beriicksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fliir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange des Umwelt-
schutzes und deren Wechselwirkungen

Infolge der Umsetzung des Bebauungsplans geht keine Gefahr fir schwere Unfélle oder
Katastrophen fir Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a bis d und
i BauGB aus.
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3 Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

3.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung (Methodik)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet. Fir die Beurteilung von Einzelaspekten (Schallschutz, Artenschutz)
wurden bzw. werden die Ergebnisse der entsprechenden Fachgutachten einbezogen.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fur die Notwendigkeit einer
vertiefenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der
zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

3.2.1 Absicherung der MaRnahmen

Zur Absicherung der Mafnahmen wird mit dem Investor ein ErschlieBungsvertrag
abgeschlossen, vgl. hierzu auch Pkt. 9 und 10 der Begriindung, Teil A.

3.2.2 Monitoringkonzept

Nach 8§ 4c BauGB haben die Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere
unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behtrden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden, d. h. die Stadt zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen
die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies meint sowohl die Behdrden aufRerhalb der
Stadtverwaltung als auch die unteren Behdrden innerhalb der Stadtverwaltung. Die
Uberwachung (Monitoring) der Auswirkungen erfolgt in der Stadt Halle (Saale) gemeinsam
durch die Fachbereiche Stadtebau und Bauordnung und Umwelt. Ein Teil wird erfasst durch
ohnehin  vorgenommene Messungen und Erhebungen (wie Verkehrszéhlungen,
Luftmessungen, Biotopkartierung, Luftbildbefliegung etc.), die im Rahmen regelmaRiger
Umweltdatenerhebung und —berichterstattung durchgefuhrt werden. Dadurch ist auch die
Betrachtung des planerischen Umfeldes gewahrleistet. Waren starke Unsicherheiten bei den
Prognosen der Auswirkungen oder waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten, kénnen
gezielte Einzeluberpriifungen veranlasst werden. Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden
und Hinweise von Blrgern.

Die planende Stelle (Fachbereich Stadtebau und Bauordnung) bleibt fir das Monitoring
verantwortlich und sammelt daher alle dahingehenden Informationen von anderen
Fachbereichen, Behorden und Blrgern und fasst diese in der Verfahrensakte in einem
Monitoringdokument zusammen. Dadurch ist gewahrleistet, dass ggf. auftretende Probleme
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erkannt und die notwendigen Konsequenzen fir kiinftige Planungen gezogen werden, um
erhebliche nachteilige Umweltfolgen zu vermeiden.

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst eine derzeit als Acker genutzte Flache am westlichen Stadtrand von
Halle (Saale). Das Plangebiet wird begrenzt von der Salzminder Stral3e im Norden,
Wohnbebauung im Osten und der Gleistrasse der Halle-Hettstedter-Eisenbahn im Siden.
Nach Westen setzt sich die Ackerflache fort.

Innerhalb des Bebauungsplans soll sich eine Wohnbauflache entwickeln. Die verkehrliche
Anbindung soll an die Salzmiinder StraRRe erfolgen. Im Bebauungsplan wird im Ubergang zur
Ackerflache im Westen eine Grinflache zur Entwicklung einer Baum-Strauch-Hecke
festgesetzt. Entlang der Salzminder StralBe wird gleichfalls eine Griunflache festgesetzt, die
auch eine Larmschutzwand und Anlagen zur Riickhaltung von Oberflachenwasser aufnehmen
soll.

Da derzeit im Plangebiet keine Versiegelung vorhanden ist und Schwarzerde ansteht, ist der
Eingriff in den Boden erheblich. Daher werden, um den Eingriff zu minimieren, fur die stdlichen
Bauflachen innerhalb des Plangebietes eine GRZ wvon 0,3 und fur die innere
ErschlieBungsstralRe nur eine Breite von 5,50 m festgesetzt.

Unter Berlcksichtigung des zulassigen Versiegelungsgrades und der grunordnerischen
Festsetzungen kann der Eingriff im Plangebiet kompensiert werden.

Es werden auch Belange des Artenschutzes geprft. Die Ergebnisse wurden in den Entwurf
zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auf der Grundlage des Larmtechnischen Gutachtens ergibt sich die Notwendigkeit, zu aktiven
SchallschutzmalRnahmen in Form einer ca. 3,0 m hohen Larmschutzwand zur Salzminder
Stral3e.

Insgesamt wird eingeschatzt, dass mit Umsetzung des Bebauungsplans einschliel3lich der
festgesetzten MalRBnahmen zum  Umweltschutz keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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