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1.0 Erfordernis der Planaufsteliung

Der Bebauungsplan setzt ein durch das Bundesministerium fiir Bauwesen, Raumordnung und Stadte-

bau {(BM Bau) initiiertes Pilotprojekt um. Das Pilotprojek! dient - als eines von mehreren bundesweit

angelaufenen - dem familiengerechten Wohnungsbau durch verbilligte Bereitstellung bundeseigener

Konversionsflichen. Besondere Zielsetzungen des Pilotprojektes in Halle wurden durch die For-

schungs- und Informationsgeselischaft fir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umwellplanung

FIRU, Kaiserslautern, im Auftrag des BM Bau entwickelt:

— Schaffung von Baugrundstiicken fir junge Familien mit Kindemn

— tlichensparendes, dkologisches und ziigiges Bauen auf Grundsiiicken mit 175 - 400 gm Fiache,
bei einer Wohnfldche fiir eine Familie mit drei Kindern von maximal 120 gm

- kostenglnstiges Bauen mit einer Baukostenobergrenze von 1500 - 2000 DM je qm Wohnfiéche
und einer Gesamtkostenobergrenze von 300 TDM fir ca. 100 gm Wohnfldche inkl. Grundstuck
und ErschlieBung.

Bei der Wahi des Standortes ist vor aliem ausschiaggebend, daf innerhalb des ausgewdhliten Berei-
ches eine in sich abgeschlossene Siedlung enfstehen kann. Sie Hegt nicht isoliert innerhalb der ehe-
maligen Kaserne Wdrmiitz, sondern grenzt im Norden und Osten unmittelbar an vorhandene VWohn-
bebauung an. Der Plangeltungshereich bietet die notwendige Grle fir eine Errichtung von minde-
stens 100 Waohneinheiten, die aus Einfamilienh&usern als Einzel- u. Doppethduser und in Hausgru
pen bestehen scllen.

2.0 Rdumliche Abgrenzung des Plangeltungshbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich Gber den nordostlichen Randbereich der
ehemaligen Kaserne in der Gemarkung Wormlitz. Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches wird
wie folg! gebildet:

Im Norden entiang der Grundsiicke auf der Nordseiie der Prager Stralte, im Osten entlang der Gren-
zen der privalen Wohngrundstiicke an der Prager und der Reichenberger Stralle, im Siden von der
Kalininstrale bis zur Olmitzer Stralle entlang der Kommandanturgebdude der ehemaligen Kaserne -
unter Aussoarung erforderiicher Grundstiicksteile fiir eine zukiinflige Nutzung dieser Grundsticke -
sowie entlang vorhandener innerer Erschliefungssiraen der ehemaligen Kaseme, im Westen auf
einer Linie ca. 50 m Ostlich parallel zur Kalininstralle.

3.0 Bestandsaufnahme
3.1 Planungsrechtliche Situation

Der Plangeltungsbereich befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten, nach
§ 34 BauGB zu beurteilenden Oristeiles,

Die Sicherung der ErschiieBung als Voraussetzung fiir Baugenehmigungen ist wegen der fehlenden
inneren ErschlieBung derzeit nicht gegeben.

3.2  Bestandsstruktur des Plangebietes und seiner Umgebung, Planungsabsichten in der
Umgebung

Der Plangelftungsbereich ist mit Stand. Dez. 96 vollstdndig von Gebduden und alten Flachen-
versiegelungen berdumt.
Zur Bestandsaufnahme der Freiflichen sind die notwendigen Angaben im Kapitel 4.2.9 b) enthalten.

Am Westrand des Plangeltungsbereiches wird die Kasernenbebauung als zentrale Unierkunft fir
Asylbewerber genutzt. Die unmittelbar angrenzende Bebauung ist zweigeschossig, westlich der Kali-
ninstraBe bis fiinfgeschossig.

Zur Vermeidung von Konflikten zwischen der neu anzusiedelnden Wohnnutzung und der Nutzung
durch die zentrale Unterkunft wird in der Planung ein abgrenzender, dicht bepflanzter Gehblzstreifen
zwischen den beiden Nutzungen, sowie ein Abstand zwischen den Unierkunftsgebiuden und den
neuen Wohngebauden von mindestens 45 m vorgesehen. Der bestehende Nulzungsvertrag Gber die
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zentrale Unterkunft 15uft Ende 1997 aus. Die Stadt Halle strebt in Ubereinstimmung mil der OFD
Magdeburg eine teilweise Verlagerung der zentralen Unterkunft nach diesem Zeitpunkt an. Ziei ist
dabei die Offnung der Kalininstrale als dffentiiche StraRe. Dies macht die Aufgabe der Nutzung im
Teilbereich dstlich der Kalininstrafte erforderlich. Hierbei wird auch von einer weiteren Vermmderung
mdglicher Nulzungskonflikie mit der neu entstehenden Wohnbehauung ausgegangen.

Sudlich grenzen an den Plangeltungsbereich die ehemaligen Kommandanturgebdude der Garnison
an. Die Geb&ude sind derzeil ungenutzt. Die Kommandanturgeb3ude sollen zukinflig Biire- und Ver-
waltungsnutzungen aufnehmen, wobei Storwrrkungen fir die Wohnnutzung auf das vertretbare MaR
zu redyzieren sind.

Im Norden und Oslen schlie@t der Plangeltungsbereich an die Gartensiediung Prager Stralle an.
Hierbei handell es sich um ein nahezu rein wohngenutzies Gebiet in eingeschossiger, liberwiegend
offener Bebauung von Einfamilienhdusern. Unmittelbar &stlich der Offizierssiedlung befindet sich eine
Hauszeile in geschiossener Bauweise, Fir die Gartensiedlung Prager Sirale sind, bis auf eine Nach-
verdichtung im Einzelfall, keine Veranderungen der Baustruktur und Nutzung vorgesehen.

Die Verkehrsanbindung fiir den Plangeltungsbereich erfolgt von Norden {iber die Kalininstraie und
Prager StraBe. Als Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist derzeit die S- und Stra-
fenbahnhaltestelle Siidstadi in ca. 1000 m Wegeentfernung erreichbar, Diese Anbindung soll durch
einen in der Rahmenplanung ,Ehemalige Garnison Wormlitz® vorgesehenen Bus- und spéter auch
Stralenbahnverkehr auf der Kalininstralle wesentlich verbessert werden.

3.3 Ubergreifende Planungen
a) Raumordnung und Landesplanung

Der Entwurf des Regionalen Entwicklungsprogrammes enthali keine Aussagen, die den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes unmittelbar betreffen.

b) Fidchennuizungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan- Entwurf, Stand August 1995 stelit den #langeltungsbereich als Wohnbau-
flache dar. Die Wohngebiete innerhalb des Bebauungsplanes werden somit aus den zukinftigen
Darstellungen des FNP entwickeil. Die Festsetzung von Verkehrs- und Grinflachen untergeordneter
Grdie berlhrt die Grundzige der Fldchennutzungsplanung nicht, so dalt auch diese Festsetzungen
aus den Darstellungen des FNP entwickell werden und mit den Zielen der Flachennutzungsplanung
{bereinstimmen. '

c) Landschafisrahmenplan/Landschafisplian

Es werden keine fur den Geltungshereich des Bebauungsmanes unmittelbar wirksamen Aussagen
getroffen.

4.0 Planungskonzept und Festsetzungen
4.1 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan wird die Errichtung von Einfamilienh3usern als Einze! - und Doppelhduser
und in Hausgruppen im Sinne des kosten- und fldchensparenden Bauens angestrebt. Dabei soll eine
Mindestanzahl von 100 Weohneinheiten erreicht werden.

Die Bebauung soll bis auf einzelne Ausnahmen zweigeschossig sein, um diesen Anforderungen zu
entsprechen.

Die Baustruktur soll dabei zur Bildung kleinteiliger, fiir die Bewohner ablesbarer Siedlungseinheilen
beitragen.

Im Oslteil des Plangeliungsbereiches wird eine Bebauung vorgeschiagen, die die bisher vorhandenen’
Gebiudeldngen in etwa aufnimmt, und damit den vorhandenen Charakier des Gebietes, der durch
offene Obstwiesen und relativ grofie seitliche Gebdudeabstidnde gepragt ist, erh&ll. Eine Nachver-
dichlung gegeniber der bisherigen, eingeschossigen Bebauung mit ausgebautem DachgeschoR ent-
steht durch die vorgesehene Zweigeschossigkeit und die Erhdhung der Bautiefe.

im mittleren Teil des Siedlungshereiches besteht an der zu einer Angersituation aufgeweiteten Er-
schlieBungssirale die Mdglichkeit, bei vergleichbaren GrundstiicksgréRen wie dstlich angrenzend,



jedoch mil gieichmaRigen Gebaudeabsténden, Einzel - und Doppelhiuser in einer durch die Angersi-
" tuation gebildeten, ablesbaren rdumlichen Einheit anzusiedeln.

Die Unterbringung der stérker verdichteten Bebauung im Westteil des Siedlungsgebietes ist durch
den Zusammenhang mit der angrenzend durch die Rahmenplanung vorgeséhenen, bis zu fiinfge-
schossigen Bebauung begriindsl. Durch die Anordnung der gréferen Hausgruppen im Westen des
Siedlungsbereiches entsteht ein alim#hlicher Ubergang zu stirker verdichieten Bauformen.

Die Wohnbauten sind nach S{iden oder Westen orientiert.

4.2 Begriindung zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.2.1 Ar der baulichen Nutzung

Im Siedlungsbereich unmitteibar siidlich der Prager Strate werden Aligemeine Wohngebiete (WA)
fesigeselzt. Der angesprochene Bereich liegt an der Hauptzufahr zur Gartensiediung Prager Stralte.
Lokale Versorgungseinrichtungen, wie sie in einem WA - Gebiel zulissig sind, kénnen hier sinnvoll
angeordnet werden. Weilerhin soil im Sinne der rdumlichen Zusammenfithrung ven Wohnen und
Arbeiten die Moglichkeit gegeben werden, daB einzelne Teilnehmer des Pilotprojektes zugieich mit
dem Eigenheimbau auch eine Belriebsstitte im Rahmen der Zulissigkeiten eines WA - Gebietes
einrichten.

Die Ausnahmen nach § 4 |, Absaiz 3 BauNVO werden nicht in den Bebauungsplan iibernommen.
Die als ausnahmsweise zulassungsfdhig aufgefihrien Nutzungsaren sind mit Ricksicht auf die ndhe-
re Umgebung (reine Wohnnutzung) und die geglante Wohnbebauung zur Ansiedlung nicht geeignet.
Es werden ansonsten Reine Wohngebiete (WR) festgesetzt, da das Planungsvorhaben lUberwiegend
zur Schaffung von Wohnbauten als EinfamifienhZuser gedacht ist.

4.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl von 0.4 mit Nebenbestlmmungen
eine Mindest- und Héchstgrenze flr die Traufhdhe und eine Héchsigrenze fiir die Firsththe festge-
setzt:

a) Grundfldchenzahl

Die festgeseizte Grundf{idchenzaht von 04 entspnchi gls Hochstgrenze den Besfimmungen des
§ 17 der BauNVO fiir Reine Wohngebiete.

Der Bebauungsplan schrankt die auf jedem Baugrundstiick zus#tzlich zu der GRZ 0.4 vers:egelbaren
Flachen auf ein absolutes HéchstmaR vom 36 m? ein. Damit wird unabhingig von der Grundstiicks-
gréRe eine Hochstgrenze fir Stellplatzflichen, versiegelte Terrassen usw. auf den Grundstiicken
vorgegeben. Unter Einhaltung dieser Hchsigrenze sind bspw. 2 Stellplitze von 3 x 6 m’, oder ein
Siellplatz von 2,5 x5 m mit 2,5 x 5 m Zufahrt ais zweitem Steliplatz und eine Terfrasse von 3 x 3,5 m
realisierbar, Zugleich wird mit der Festsetzung den Erfordernissen des Bodenschulzes und. der Ver-
meidung einer itberm&Rigen Versiegelung auch bei dichten Bebauungsstrukturen in besonderer Wei-
se Rechnung getragen. 'm bezug zur Grundstiicksgroe wird der in der BauNVO vorgegebene
Hachstwert von 0,4 + 50 % = 0,6 fiir die zusétzlich zum Gebdude mdgliche Versiegelung ats relative
Hochsigrenze beibehalten,

Der Bebauungsplan 148t Uberschreitungen der zuldssigen Grundfliche im Sinne des § 19 (4) Satz 4
BauNVO im Regelfall nicht zu, Diese Festsetzung ist notwendig, um den maximalen Versiegeiungs-
grad der Baugebiete flichenkonkret bestimmen zu kénnen, und somit konkrete Aussagen zur Ein-
griffsintensitat der Planung treffen zu kénnen. Mit der Festsetzung werden die sonst ausnahmsweise
" zuléssigen Uberschreitungen der mit der GRZ festgelegten Versiegelungsgrenze nicht zugelassen.

o Ausgenommen sind bestehende Wegefifichen &stlich der Komggratzer Strale, die zugunsien der

dem Plangebiet benachbarten Grundstiicke mit Geh - , Fahr - , und Leitungsrecht belegl werden.
Eine Anrechnung dieser Wegeflichen auf die ‘Grundstiicksversiegelung innerhalb der Neubebauung
wiirde zu einer unverhilinism#Rigen Benachteiligung der Neubaugrundsticke dstlich der Koniggréat-
zer Strale fithren. :

9)] Traufh&he

Die Festsetzung der Traufhéhe 1st als baulich konkrete Mafifestlegung, im Vergleich zu der relativ
weil ausiegbaren Festsetzung einer Gescholzahl, besonders zur stddiebaulichen Bestimmung des
Charakters der zukiinfligen Bebauung auch im Hinblick auf das Orisbild geeignet.

Die Festsetzung als HchstmaR dient als konkretes MaB der Sicherstellung einer guten Besonnung
und Beliiftung der Baugebiete. Die relaliv enge Zeilenstruktur, die zur Errichtung einer grofen Zahl
von Wohnbauten erforderlich ist, bedingt die Notwendigkeit dieser konkreten Festsetzung.
Das HochstmaB von 6,0 m l4f1 in dem ebenen Gelinde des Planingsgebietes alle gingigen




Bauformen einer zweigeschossigen Bebauung unter Beriicksichtigung der Berechnungsregein der
BauO LSA zu. Die Berechnungsregeln der BauQ LSA werden dem Begriff der Traufhdhe zugrunde
gelegl, da diese in der BauQ eindeutig definiert sind und die nach der gleichen Regel ermittelte
Wandhohe zur Ermittlung der Abstandsflachen ohnehin fir jedes Bauvorhaben nachgewiesen werden
mul. Die Wandanteile von Giebeln werden nicht auf die Traufhdhe angerechnet, da dies eine zu
starke Beschrankung der Gestaltungsfreiheit innerhalb des Bebauungspianes mit sich brichte.

Die Berechnung der Abstandsflichen bleibt hierven unberithrt und erfoigt nach den Regeln der Bau-
ordnung.

Mit der Festsetzung der Traufhdhe auch auf ein MindestmaR von 5,0 m -als faktische Fesllegung auf
eine zwingend zweigeschossige Bebauung- wird den Anforderungen an ein flichensparendes Bauen,
bezogen auf die mbglichen Hausformen von Einfamilienhdusern, Rechnung getragen.

Mit der Festselzung Nr. 1.2.2 wird eine Unlerschreitung der Mindestiraufhéhe bei Einzelhdusern als
Ausnahme zugelassen. Die Festsetzung dient der Bericksichligung von Sonderfdllen, wie sie sich
beispieisweise fir Wohngebdude mit behindertengerechter Bauweise ohne Treppen ergeben kénnen,
Die Ausnahme bleibt auf Einzelhduser beschrankt, weil nur diese Gebiudeform einen Wechse! zwi-
schen ein - und zweigeschossige: Bebauung stidtebaulich - geslalterisch zuldRt. Auch die Grund-
sticksgrole wird nur bei Einzelhdusern die hohere Versiegeiung durch eine eingeschossige Bebau-
ung - bei gleicher Wohnflache wie fir ein zweigeschossiges Wohnhaus - zulassen.

Sonstige Belange diidfen der Verwirklichung eines eingeschossigen Gebé&udes als Ausnahme nichi
enlgegenstehen. Sonstige Belange kdnnen beispielsweise enigegenstehen, wenn durch ein einge-
schossiges Geb&dude als Schallschutzbebauung Anforderungen an den passiven Schallschutz nicht
eingehalten werden kénnten.

] Firsthéhe

Die Festsetzung der Firsthdhe mit einem Hchstmal von 10 m dient wie die Festselzung des
Hichstmalles der TraufhShe der Sicherstellung einer gulen Besonnung und Bellftung der Baugebie-
te. Insbesondere bei den in Nord - Siid - Richtung méglichen Gebiudeabstinden wird ein Propori-
onsverhéaltnis von mindestens 1 : 1,5 (Héhen gegeniiberliegender Gebdude =

1 Abstandsldnge) fir die Traufhdhen und {iir die Firsthéhen erreichi. Diese Proporionen lassen eine
gute Besonnung der Gebdude noch zu.

Die Festsetzung eines MindestmaRes von 4,50 m Firsthéhe in den Bereichen unmitietbar siidiich der
Prager Stralle erfolg! zur Sicherstellung eines MindestmaBes baulicher Schatlabschirmung fir die
hinter der Bebauung vorgesehenen wehnungsnahen Freifiachen.

4.2.3 Baugrenzen

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen, in denen die Wohngebdude anzuordnen sind, werden durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Festlegungen folgen dem stddiebaulichen Konzept fir die Wohnsied-
lung, das eine stralenbegleitende Bebauung mit mindestens 3 m tiefen Vorgaren vorsieht. Mit der
festgesetzten Regelbautiefe von 14 m wird der notwendige gestalterische Spielraum fur Gebdudestai-
felungen eréffnet. .

Im westlichen Randbereich des Planungsgebietes bleibt die Tiefe der iberbaubaren Grundstiicksfla-
che wegen des notwendigen Sozialabstandes von 45 m zu den Wohngebduden der 2GU Warmlitz
auf 12 m beschrinkt.

Entlang der K&niggratzer Strale sind einzelng {iberbaubare Grundstiicksflichen in der GréRenord-
nung der Baufelder der ehemaligen Offiziershéuser festgesetzt. Der durch die relativ breiten Abstén-
de zwischen den Gebduden ehemals gegebene, grofzigige Raumeindruck soll so auch bei einer
- Neubebauung wieder entstehen.

Im Bereich zwischen den beiden Wohnwegen 1 und 2 kann neben der Zeilenbebauung, wie sie im
Gestallungsplan dargestelit ist, auch die Errichiung anders gestaffelter Hausgruppen, beispielsweise
mit einem gemeinsamen Wohnhof, sinnvoll sein. Daher wird hier eine durchgehende {iberbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt. (s. auch Kap. 4.4.2)

4.2.4 Bauweise und Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen

a) Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise erfoigt dorl, wo eine refaliv aufgelockerie Bebauung mit Ein-
zelbaukdrpern angestrebt wird. Fiir den Bereich der Kdniggréizer Siralle gelten dafir die im vorigen
Abschnitt bereits erlduterten Griinde .

Ostlich des Angers erfolgt die Festsetzung unter Beschrénkung auf Einzelhduser wegen des Ziels,
eine mit der unmitielbar angrenzenden Bebauung Kéniggritzer Strale in vergleichbarer Weise aufge-




lockerle Bauform auch ohne die Vorgaben des Baumbestandes zu erreichen, und starke bauliche
Kontraste innerhalb desselben Baugebietes zu vermeiden.

Die - von der offenen und der geschiossenen Bauweise abweichende Bauweise ,a* wird dort festge-
setzl, wo auch groBere Hausgruppen arigestrebt sind. Es erfolgt deshalb eine entsprechende Auswei-
tung der Zuisissigkeil aus der offenen Bauweise auf eine maximale Lénge von 75 m.

Die abweichende Bauweise ,a 2* wird unmittelbar siidlich der Prager StraBe festgesetzt und 1208t die
Errichtung einer kettenhausshnlichen Bebauung und gestalierisch gegliederier Hausgruppen zu. Mit
der Festsetzung werden Mindestanforderungen an eine fiir den riickwértig gelegenen Bereich schall-
abschirmend wirkende Riegelbebauung erfalll. (zur Eriauterung der geslallerischen Ausformung s.
nachfolgende Grafik.
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Grafik: Gestaltung der schallabschirmenden Riegelbebauung
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b) Steltung der baulichen Anlagen

Die zwischen den Wohnwegen 1 und 2 durchgehende iiberbaubare Fliche (&8¢ weliergehende
Gebdudestaffelungen zu, als sie in den Bereichen mit 12 - 14 m Bautiefe mdglich sind. Dabei bleitt
jedoch die Notwendigkeit bestehen, die Gebdudesteliung innerhalb des engen Bebauungs-
zusammenhanges nicht vollig abweichend von der (brigen Zeilenstrukiur zu gestalten. Auch eine -
stddtebaulich hier durchaus sinnvolle- starker variierende Bauform, zum Beispiel mit Hofbildung, muB
sich in den Gesamtzusammenhang einfligen. Daher wird hier anstelie der auf das einzelne Geb&ude
bezogenen &rtlichen Bauvorschrift iber die-Firstrichiung die stadtebauliche Vorschrift gem. § 9 (1) Nr.
2 BauGB iber die Stellung der baulichen Anlagen, hier in Ost - West - Richtung, vorgenommen. Sie
ist auf den Gesamizusammenhang der Bebauung gerichtet und 138t so einerseits eine groere Va-
rialionsbreite der einzelnen Gebaudeformen zu, andererseils enthalt sne die notnge Mindestvorgabe
beziglich der Einfligung in die (ibrige Bebauung.

4.7 5 Nehenaniagen auBerhalb der tiberbaubaren Grundstitcksfldchen

Die Bemessung der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen ist ausreichend, um hiec auch alle Nebenanla-
gen, die Gebdude im Sinne des § 2 des Bau O LSA sind, anordnen zu kfnnen, andererseils ist die
vorgesehene Bebauungsstruktur auch von solcher Dichte, dal NebengebZude innerhalb der Freifta-
chen eine nachteilige Zusatzverdichfung bedeuten wiirden., AuBerhalb der iberbaubaren Grund-
slicksflachen kénnen somit nur solche Nebenanlagen angeordnet werden. die keine Geb&ude sind,
wie beispielsweise: _

Ganenterrassen, Pergolen, Stltzmauern usw., der maximale Versiegelungsgrad der Grund-
stlicksfidche ist hierbel zu beachten.

4.2.6  Garagen, Sizllpldtze

Garagen wiirden innerhalb der dichien Bebauungsstrukiur sowohi als Anbauten als auch in Form von
Sammelgaragen eine Erhthung der tatsschlichen Bebauungsdichie bewirken, die auf das Erschei-
nungshild der Baugebiete negativ einwirken wiirde.

Deshalb werden Garagen iiberwiegend nichl zugelassen. Die notwendigen Stellpldize kdnnen durch
{iberdachte (,Carporis*} und nicht {iberdachte Anlagen nachgewiesen werden.

Eine andere Regelung wird jedoch unmittelbar sidlich der Prager Siralle erforderich. Hier kann die
Errichtung geschlossener Garagen innerhalb von kettenhauséhrilich gestalteten Zeilen als Riegelbe-
bauung stidtebaulich wiinschenswert sein und wird daher nicht ausgeschlossen,.

Die in den &ffentlichen Verkehrsflachen mdéglichen Stellplatzanzahlen reichen je nach Ausbau von
20 - 30. Hiermit wird flir-eine Zah! von 100 - 150 Wohneinheiten ein Anteil an Besucherstelipldtzen
von 20 % sichergestelit.

4.2.7  ErschtieBung, Verkehrsfiichen

a) Offentliche Verkehrsflachen

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsfidachen erfolgt unter den Anforderungen an eine kosten-
und flachensparende Bauweise und eines verkehrsberuhigten Charakters des gesamten Wohngebie- -
tes. Die Querschnittsbreiten enisprechen den Empfehlungen fiir die Anlage von Erschlieungsstralien
in der Fassung von 1935 (EAE 95).

Die Querschniite werden nach der ErschlieBungsbedeutung der Stralen wie folgt differenziert:
Die beiden PlanstraBen in Nord - 8id - Richtung im Weslleil des Plangebietes soflen
(s. Gestaltungsplan in der Anlage zur Begriindung) als Anliegerstralen des Typs AS 3 der EAE 95
ausgebauf werden. Dieser Querschnitt 1831 ein Verkehrsaufkommen von ca. 60 Kfz. / Std. zu. An die
StraRen sind jeweils 35- 45 Wohneinheilen angebunden, so daR eine Uberschreitung dieses Auf-
kommens ausgeschlossen werden kann. Die Querschnittsbreite von 5,0 m ermdglicht einen einseitig
vor den Wohngebiuden angelegien Gehweg und eine Fahrbahn von 3,25 m. Der Gehweg ist zum
Ausweichen (berfahrbar. Die 6,80 m breiten Abschnitte erméglichen zusétzlich einen seitlichen
Pflanz - und Parkierungsstreifen.

Die in Ost- Wesl - Richtung verlaufenden Wohnwege werden als Mischverkehrsfldchen vorgesehen.
Sie erschlieften jeweils 10 - 15 Wohneinheiten. Die darin mittig angeordneten Wohnhofe sollen als
Spiel - und Aufenthalisbereiche gestaltet werden.

Die Kdniggrétzer Strale erschlieBt ca. 30 Wohneinheiten. Der Ausbau des mit 4,75 m vorgesehenen
Regelquerschnitts kann somit als Mischverkehrsfliche oder mit Trennprofil entsprechend AS 3 der
EAE 95 erfolgen.




Die Kurvenradien in Abbiegebereichen werden fiir dreiachsige LKW (Lange 15 m} als Bemessungs-
fahrzeug vorgesehen und entsprechen somit zugleich den Anforderungen fiir Feuerwehrzufahrien der
Landesbauordnung.

Der Einbau geschwindigkeitsddmpfender Engstellen ist in allen Neubauquerschnitten moglich.

Die Prager Strale wird in den Plangeltungsbereich einbezogen, da hier der Ausbau eines zusétzli-
chen Gehweges auf der Siidseite erforderlich wird.

b} Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

An der Ostgrenze des Plangebietes befindet sich ein Weg, der als rickwériige Zufahrl zu den
Grundstiicken an der Reichenberger Stralle genutzt wird. Die Wegeflache ist zur Anbindung notwen-
diger Stellplétze auch in Zukunft erforderlich. Die Wegefiéiche befindel sich auf dem bundeseigenen
Grundstickseigentum der ehemaligen Kaserne und ist aus diesem Grund in den Plangeltungsbereich
einbezegen. Das Geh -, Fahr -, und Leilungsrecht wird zur Aufrechterhaltung der jetzigen Erschiie-
Bungsfunktion der Fldche zugunsten der zur Zeit hieriiber angebundenen Grundstiicke festgesetzt.

4.2.8 Ver-und Enisorgung

Die technische Versorgung wird grundsitziich mit Leitungen innerhalb der dffentiichen Verkehrsflg-
chen vorgesehen. Dasselbe gilt fir die Sciunutzwasserableitung, wobei ein Anschluf zur Kalininstra-
e im Suden des Plangeltungsbereiches und weiter bis zum vorhandenen Schmutzwasserkanal
Pfingstanger gefuhr werden soll.

Gie Sammlung des Regenwassers soil getrennt erfolgen. Dabei wird aufgrund der vorhandenan Ge-
félleverhélinisse und vorbehaltlich einer genaueren Untersuchung der Bodeneigenschafien ein Mui-
den - Rigolen -Syslem vorgeschlagen, wodurch anfallendes Regenwasser im Gebiet versickert wer-
den kann. {s. hierzu auch Kapitel 4.2.9 d)

42.9 Grinordnung und Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen

a) Einleitung

Zur Umsetzung von lUbergeordneten landschaftsplanerischen Zielvorstellungen und einer Einbindung
des Wohnbaugebietes im Gelungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31.5 Wormlitz, Prager
Str./Koniggratzer Str. in angrenzende raumiibergreifende Freiraum- und Griinstrukturen sind im Bau-
gebiet grunordnerische Maflinahmen zu entwickein und in das stadtebauliche Konzept zu integrieren,
Es sind alle Planungen, Nutzungen und Malnahmen auf Freiffdchen festzulegen, die der Sicherung
des Landschafts- und Naturhaushaltes, der Sicherung und Entwicklung von Freiraum- und Griinstruk-
turen, der Gestaltung des Oris- und Landschaftsbildes, der Verbesserung der Umweltbedingungen
sowie der Nutzung fir Arbeit, Freizeit und Erholung dienen. Als Vorgaben dienen Aussagen aus dem
Entwurf der Landschaftsplanes . sowie aus dem Rahmenplan Wormlitz.

2] Bestandsaufnahme

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist Teil der ehemaligen Garntson Wormlitz, Im Bebauungsplanbe-
reich wurde der gréBle Teil der Fliche von einem Garagenkomplex, bestehend aus vier parallel an-
geordneten ca. 110 m langen und 20 m breiten Gebdudeeinheiten eingenommen. Dazwischen be-
fanden sich mit Beton- oder wassergebundenem Belag befestigte ErschlieBungs- bzw. HofflAchen.
Bedingt durch die Aufgabe der Nutzung hat sich auf einem GroRteil dieser Hof- und Abstellflichen
inzwischen Ruderalflur entwickelt. Der inzwischen abgebrochene Gebdudekomplex ist umgeben von
verschiedenen grolen Arealen an nicht mehr gepflegtern ruderalisieterm Nutz- und Zierrasen. Diese
Standorte befinden sich in einemn sehr jungen Brache - und Sukzessionsstadium und sind fast aus-
schliellich gekennzeichnet durch nitrophile eurybke Arten. Dies 146t sich auf die Trittbeiasiung und
die damit verbundene Bodenverdichtung wahrend der Nutzung als Kaserne zuriickfithren.

Ostlich schlieft sich ein ca. 70 m breiter Streifen mit altem, streuobstwiesenihnlichen Obsthaumbe-
stand, der allerdings keine Hochstdmme enthdlt, an. In diesem Streifen befand sich eine ehemalige
Offizierswohnsiedlung. Sie bestand aus zwei durch eine ErschlieRungsstrale getrennten Gebiudezei-
fen {insgesamt 13 Wohngebiude). Neben diesem Obstbaumbestand und vereinzelt gepflanzien Pap-
pelreihen sowie einigen Striduchem im Bereich der Offizierswohnhduser sind kaum Gehélze vorhan-
den,

Als potentielle natiirliche Vegetation wire im Bereich des Planungsgebietes ein Eichen - Hainbu-
chenwald zu erwarten. Oberfléchengewdsser treten im Gebiet nicht auf.

nsgesamt ist das Gelédnde ein stark Gberformter Landschafisraum, in dem sich nur noch ein geringes
Inventar an wertvolieren Arien- oder Biotopstrukturen befindet und das klimadkotogisch aufgrund des




hohen Anteils an versiegelten Flichen als Wirmeinsel innerhalb des Stadigebietes in Erscheinung
trilt.

¢ Eingriffs - und Ausaleichsbilanzierung

GeméR der gesetzlichen Regelung miissen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne einer Verén-
derung der Nutzung oder Geslalt von Flachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhallig beeintréchtigen kénnen, vermieden, bzw. unvermeid-
bare Beeintréchtigungen minimiert oder ausgeglichen werden. Aus'diesem Grund ist gine Ermittlung
und Bewerlung der Eingriffe sowie die Ermittlung entsprechender Ausgleichs - und Ersatzmainah-
men notwendig. Die einzelnen MaRnahmen zur Minimierung, zum Ausgleich und zum Ersatz des
Eingriffs werden in Abschnitt d) detailliert erldutert.

Art und Umfang des Eingriffs

Es miissen projektbedingle Auswirkungen unterschieden werden:

— haubedingte, zeitlich befristete (z.B. Bodenverdichtung, L&rm, Abgasbelastung sowie Gef&hrdung
von Grundwasser durch Baumaschinen);

- anlagenbedingte, dauerhafte (z.B. Ver&nderung der FlAchennutzung, Vemichiung vorhandener
Biolope, Griinstrukturen und Freirdume, Verdnderungen des Boden -, Wasser - ungd Kiimahaus-
haltes);

- belriebsbedingte, dauerhafte ( z.B. Ld&rm - und Abgasentwicklung).

Die bau - und betriebsbedingten Auswirkungen sind nichl quantifizierbar.

Nachfolgend wird, mil bezug auf die einzelnen naturrdumlichen Fakioren und Schutzglter und die

bau - und betriebsbedingten Auswirkungen, eine verbal - argumentative Eingriffs - und Aus-

gleichshilanzierung vorgenommen.

Klima

Bedingt durch den im Ausgangszustand hohen Anteif an versiegelien Fldchen (von ca. 50:000 m?
Gesamtfidche sind ca. 24.000 m? voli versiegelt und ca. 2.800 m? teilversiegell im Sinne von wasser-
gebundenen Decken) wird sich nach dem Eingriff das Geldndeklima in bezug auf Kaltluftentstehungs
- und Warmeabstrahlungsverhallen nicht verschiechiern, da sich dér voraussichtliche Versiege-
lungsgrad in der Planung sogar geringfiigig vermindern wird auf ca. 18.000 m? voll - und ¢a. 1.600
m? teilversiegelle Flachen. Die Durchliiftung des Gebietes wird durch die GriiRe und Anordnung der
neuen Baukdrper ebenfatls nicht beeintrachtigt werden. Negative Auswirkungen durch die Zunahme
von Emissionen im Gebiet sind nicht in gravierendem MaRe zu erwarten, da Erdgas und Sonnen-
energie als Heizenergietrdger eingesetzi werden sollen. Der Eingriff in die lokale klimad&kologische
Situation ist als ausgleichbar anzusehen.

Landschaftsbild

Da das Gebiet bereits vor Aufstellung des Bebauungspianes als Teil des Garnisonsgelédndes mit bau-
lichen Anlagen genutzt wurde, werden sich durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf das
Landschafisbild ergeben. Die Beeintrdchtigung durch den Eingriff in das Landschafisbild ist insbeson-
dere auch deshalb als ausgleichbar anzusehen, da durch die Anlage von entsprechenden Griinstruk-
turen versucht wird, das Plangebiet in die Umgebung zu mtegr:eren

Boden und Wasser

Bedingt durch die vorherige Nutzung und den relativ hohen Versiegelungsgrad sind im Planungsge-
biet die Bodenstrukturen und - funktionen bereits stark gestdrl. Da auf die Flichenbilanz bezogen
keine zusitzliche Oberfliche versiegelt wird, ist der Eingriff in den Boden - und damit auch in den

" Grundwasserhaushatt durch das Bauvorhaben ais gering und ausgleichbar zu erachten. Oberfléchen-
gewasser sind vom Eingriff nicht betroffen. Die geplante Reduzierung der versiegelten Fléchen wird
sich positiv auf das Retentionsvermdgen und die Grundwasserneubildung auswirken.

Flora und Fauna

Zu Eingriffen in die BlotOpstrukturen als Lebensraume von Tieren und Pflanzen miissen gerechnet

werden:

- Verlust von ca. 12.000 m? Ruderalflachen mit beginnender Sukzession bzw. Umwandiung dieser
Fidchen in versiegelte Flachen, Garten - und Parkaniagen und Gehdlzflachen;

- Verlust von ca. 50 Einzelbidumen (vorwiegend Obstgehdlze und Pappeln};

~ Umwandlung des streuobstwiesendhnlichen Charakiers des ca. 10.500 m® groten Obstbaumbe-
standes in Gartenland (mit weitgehendem Erhalt des Obstbaumbestandes);

- Verlust an kieineren Geholzbestdnden.
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Die Eingriffe, die zum Verlust von Lebensraumen bzw. deren Anderung fithren, sind in diesem Fall
weilesigehend als ausgleich - bzw, ersetzbar einzuschitzen, da sich die meisten der vorhandenen
Biolopstrukturen nur durch eine geringe Diversifikation bzw. ein geringes Arienspektrum auszeichnen.
. Deshalb kann, mit Ausnahme des streuohstwiesenghnlichen Obstbaumbestandes, Ausgleich und
Ersatz in Form der Neuanlage von Biotopstrukiuren (z.B. Gehdlze, Feuchtbiotope, Wiesenflachen)
geschaffen werden. Kompensationsbedarf der nicht auf den einzelnen Baugrundstiicken durch Be-
griinungsmafinahmen ausgeglichen werden kann, wird im Planungsgebiet an anderer Stelle nachge-
kommen, Dies ist z.B. die Anlage einer ca. 2.000 m? groBen Baumhecke an der westiichen Grenze
des Plangebietes oder die Schaffung von ca. 4.600 m? &ffentlichen Griinflachen. Eine zusétzlich vor-
genommene B:ianznerung nach der Biolopwerllabelle von 1989 der Bezirksregierung Rheinhessen -
Prfalz ergab ein geringes Defizit an Biotopwertpunkten, das im Plangebiet selbst nicht ausgeglichen.
werden kann. '

d) Entwicklungsziele des griinordnerischen Malnahmenkonzeptes

Die im Rahmen der Griinplanung festgelegien Malnahmen orientieren sich an den nachfolgenden

Gbergeordneten Leitbildern, die unter der Primisse einer Eingriffsminimierung stehen:

- Erhalt und Neuschaffung zusammenhé&ngender Gffentlicher Freiraum- und Grinstrukturen
und ihre Anbindung an angrenzende lokale Raumstrukturen im Hinblick auf eine
Biotopvernetzung bzw. des Biotop- und Artenschutzes

- Minimierung der Belastung van Boden- und Grundwasserverhiltnissen

- Verbesserung des klimatischen Regenerationspotentials

Dig am vorliegenden Landschafisraum entwickelten Zielvorstellungen sind deshalb:

- Regeneration des Gebietes in klimatischer Hinsicht durch innere Durchgriinung und
minimal gehallenen Versiegelungsgrad

- Schaffung und Erhaltung einer Griinverbindung zwischen dem Pfingstanger bzw. der
Saaleaue im Westen und der lockeren durchgriinten Wohnbebauung und angrenzenden
Kleingartensiediung im Osten

- Anbindung an die im Norden in west-stlicher Richtung von der Sagleaue entlang der
Bahntrasse verlaufenden Griinachse

- Betonung des Gebietes als Siediungsrandbereich durch Vemetzung der Grinstrukturen
des Bebauungsplangebietes mit den Strukiuren des umgebenden Landschafisraumes

- Erhaltung vorhandener landschaftsprdgender Griinstrukturen

Der Entwurf der griinordnerischen und landschaftsplanerischen Mallnahmen im Planbereich basier
auf den vorgenannien Entwicklungszielen. Innerhalb des Baugebietes wird eine Durchgriinung er- -
reicht durch den weitestgehenden Erhalt des Obstbaumbestandes und die Neuanlage verschieden
slark ausgepréagler und miteinander verbundener Nord-Sid und Wesl-Os! verlaufender Griinachsen,
die im Sinne einer raumliibergreifenden Vernetzung von Grunstrukturen ihre Fortsetzung aulierhalb
des Wohngebietes finden.

Eine wichtige Freiraum- und Griinstruktur :st der zentrale Nord-Sild verlaufende Angerbereich.
Dieser aufgeweitete parallel zum StraBenraum verlaufende Griinbereich trennt die in west-8stlicher
Richtung angeordneten Reihenhauszeilen im Westen von den Nord-Siid ausgerichteten Bauzeilen im
Osten des Plangebietes. Als wichtige FuB-und Radwegeverbindung zur S-Bahnstation Stidstadt wird
dieser Griinzug durch den alleeartigen Charakter seiner Baumpflanzungen gekennzeichnet sein.
An diesen Griinbereich schlielt sich auRerhalb des Bebauungsplangebietes nérdlich der Prager Stra-
Re lockere Wohnbebauung an, die {iber Freirdume schiieflich mit dem entlang der Bahnirasse ver-
faufenden Griinzug in Verbindung steht. Wéhrend &stlich des Angers die alten Obstb&ume aus Griin-
den des Arten- und Biolopschulzes zwischen den neuen Wohngebiuden weilestgehend erhalten blei-
ben, schlielt sich siidlich eine Offentliche Griinfliche als Aufenthaltsbereich an, die mit offenen Wie-
senfldchen, Gehtlzen, FuR-/Radwegen und einem Kinderspielplatz gestaltet werden soll.

Der Planbereich schlieRt nach Westen mit einem breiten Gehélzstreifen ab, der den Abstand zum
angrenzenden Asylbewerberheim mit einer stufig aufgebauten Baum-/Strauchhecke, die gleichzeitig
als Sicht- und Windschutz dienf, gestalten soll.

Dem Schutz von Boden und Grundwasser dient neben der Anlage von Vegetalionsflachen und der
méglichst geringen Flachenversiegelung auch die Ausfiihrung von Stellflichen, FuR-/Radwegen bzw.
sonstigen Verkehrsflachen mit wassergebundenem/ wasserdurchlissigem Belag und die Sammiung
und Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort. Aus diesem Grund soll dgs auf den privaten
Grundsilcken von versiegelten oder Gberdachlen Fidchen anfallende unbelaslete Nieder
schlagswasser auf den Grundstiicken selbst als Brauchwasser in Zistemen (z.B. zur Garienbewéisse-
rung) gesammelt und/oder in Mulden gesammelt und versickernt werden. Zu diesem Zweck ist auch
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die Anlage von Gemeinschaftsanlagen mdglich. Das auf den 6ffentlichen StraBen und Wege anfal-
tende Niederschlagswasser wird liber ein Mulden-Rigolen-System, das im Bereich der Gffentlichen
Griinflichen angelegt wird, gesammelt und, soweit mdglich, im Gebiet versicker,
tn dieses System kann als Uberlauf auch Wasser der privaten Grundstiicksfidchen abgegeben"wer-
den. Das Mulden/Rigolensystem ist Jetztendlich an den Regenwasserriickhaitebereich, der als Uber-
fauf in das vorhandene Entwédsserungssystem dient, gekoppell. Diese Arl der Regenwasser-
riickhaltung ist zur Ausfiihrung vertraglich mit dem Bauherrn abgesichert.

Im sidwestlichen Teil des Plangehietes ist die weilere Anlage einer 6ffenilichen Griinfliche geplant,
In ihr wird der dem Mulden-Rigolen-System als Uberlauf dienende natumah zu gestaltende und zu
bepflanzende Regenwasserriickhaltebereich angelegl. Dieser, sowie die iibrigen Bereiche der Griin-
fliche sollen einen lockeren Baumbestand tragen. Nolwendige FuR-/Radwegeverbindung missen
ebenfalls angelegt werden.

Die aufgesteliten Pflanzenlisten dienen der Auswahl fiir die PflanzmaBnahmen und orientieren sich
an der potentieli natdrlichen Vegetation sowie gebietstypischen Arten,

4.2.10 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

a) Héchstmafie fir Wohnbaugrundstiicke

Das Planungsziel des kosten - und flichensparenden Bauens wird unter anderem durch eine Begren-
zung der GrundsticksgréRen verwirklichl., Zugieich wird mit dieser nach § 9 (i) Nr. 3 BauGB gelrcf-
fenen Textfestsetzung (Nr. 4 der Texifestselzungen) angestrebt, die besonders giinstigen Konditionen
fir den Erwerb der bundeseigenen Grundsticke im Plangebiet fiir eine moglichst groRe Zahl von
Bauinteressierlen wirksam werden zu tassen. Die BegrenzungsgréBe ven 400 m? dazu stammt aus
einem durch das BM Bau und die FIRU entwickelten Eckwertepapier fir die Wohnungsbau - Pilotpro-
jekte auf bundeseigenen Konversionsfldchen.

b} Passiver Schallschutz

In den Baugebieten missen die Auswirkungen der Schalibeiastung auf ein zumutbares Maf reduzien
werden. Dabei ist nach der Schallimmissionsprognose zu dem Bebauungsplan, einschlieldlich ergén-
zender Ejnzelnachweise nach VDI - Richilinie 2714, von einer maximaien faktischen Vorbelastung
durch vorhandene Verkehrswege mit 56 dB tagsiiber und 48 dB nachts, sowie von einer Prognosebe-
lastung mit 59 dB lagsiiber und 52 dB nachis auszugehen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dal die Prognosebelasiung der Bahnsirecke Halle - Kassel mit einer
Steigerung des nichtlichen Verkehrsaufkommens von 100 % und Geschwindigkeitserhéhungen um
bis zu 60 km/h rechnet. Diese Sleigerungen erscheinen als wenig realistisch. Es bleibt zu priifen,
inwieweit hier eine wesentliche Anderung der Strecke im Sinne der 16. BImSchV vorliegt, und inwie-
weil die DB als Verursacher zu Schallschutzmalnahmen herangezogen werden kann.
Zur Reduzierung der Auswirkungen sind dennoch Festsetzungen zum passwen Schallschutz zu tra-
fen.

Zum Schutz der wohnungsnahen Freiflichen und der in zweiter Reihe gelegenen Wohnbebauung
wird stdlich der Prager StraBe durch die Fesisetzung der Bauweise und einer Mindest - Firsthéhe
eine Riegelbebauung vorgeschrieben. Diese flihrt nach der Schallimmissionsprognose in den Sidgar-
len zu einer Pegelminderung fir den bei der Garlennutzung maBgeblichen Tagwenrt unter 55 dB.
Weiterhin notwendig sind MaBnahmen zur Gewéhrleistung von zumutbaren innenraumpegeln. Hier-
bei kann zundchs! auf die DIN 4109 zurlickgegriffen werden, die bei den ermiltelten Aufienlarmpe-
geln ein resuliiererides Schallddmm - Ma@ von 30 dB vorsieht. Speziell fir die Schlafriume wird
unler den Voraussetzungen einer Neubauplanung von einem einzuhaltenden {nnenraumpegel mit 32
dB' als Mittelungspegel ausgegangen. Als Pegelminderung durch das teilweise gedffnete Fenster
{Kippsiellung) werden 15 dB angesetzt.

! Uber die Zumutharkeitsgrenze fir einen Innenraumpege! im schiafginstigen Bereich bestehen in der Fachliteratur und den Not-
men und Richllinien unterschiedliche Auffassungen. In FICKERT / FIESELER: BauNVQ, 7. AUFL, § 15; RN 19.1 ff. wird der
schiafginstige Innenraumpege! bis zu einer Obergrenze von 35 dB gesehen. Dies dOrfte jedoch unter Wertung der einschiagigen
Normen und Richilinien eher {0r Bestandsbebauung zutreffen. Eine Nachrechnung nach der 16. BimSchV, die Schallschutzanforde-
rungen ais Grenzwerte definiert, ergibt fur den innenraumpegel bei spaltbreit gedffnelem Fenster in Wohngebleten nachis 49
(Grenzwert) - 15 = 34 dB innenraumpegel. Hiervon abweichend orientiert die DIN 4109 {0r den Neubau mit einem resultierenden
Schallddmm - Mal von 30 dB bel 60 dB Aulenlirmpegel aui 60 - 30 = 3C dB innenraumpegel. Ebenso orientiert die Richtiinie
Akustik 23 (Berucksichtigung des Schallschutzes bei Schienenverkehrsldrm) auf einen innenravmpegel von 30 dB. Nach FICKERT /
FIESELER, a.a.0, wird daher {iir den Neubau den Festsetzungen eine Zumutbarkeitsgrenze des Innenraumpegels im Schlafraum
von 32 dB zugrundegelegt.
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Dies entspricht dem Innenraumpegel, der bei Einhaitung der Grenzwerte der 16. BImSchV fur beson-
ders schiitzenswerte Klinik - und Kurgebiete mit 47 dB nachts als AuBenidrmpegel erreicht wird.
(Rechnerisch vor dem gedffneten Fensler einzuhaltender AuBenldrmpegel nachis von
32+ 15dB = 47 dB). '

Durch die Fesisetzungen wird erreicht, daf3:
— die bautechnisch mogliche Abschirmung des Innenraumes nach DIN 4109 fir alle Wohngebéaude
im Plangebiet vorgenommen werden muf,

.~ mindestens zwei Schlafréume in den Geb&uden, die an der lirmzugewandten Seile einem Au-
Renldrmpegel von nachts uber 47 dB ausgesetzt sein kénnen, auf der [Armabgewandten Seite
liegen miissen,

- die Bebauung unmittelbar siidlich der Prager Siralie eine abschirmende Riegelwirkung erreicht.
Hiermit ist die im Sinne des § 1 BauGB und § 15 BauNVO hinreichende Berlicksichligung des Schali-
schutzes gewihrleistet. Zu den ansonsten zugrundeliegenden Abwagungsgrundsétzen wird auch auf
Nr. 4.3.1 dieser Begriindung verwiesen,

4.2.11 Ortliche Bauvorschriften

Zur Umsetzung baugestalierischer Absichien enthdit der Bebauungsplan ortliche Bauvorschrifizn.
Rechtsgrundlage ist § 87 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in Verbindung mit § 9 (&) des
Baugesetzbuches. Hiermit wird die Ubernanme von érilichen Bauvarschrifien in den Bebauungspian
ermiglicht. Alle hier behandellen Festisetzungen dienen der Vermeidung von Eniwicklungen. die {ir
das Erscheinungsbild der geplanten Wohnsiedlung méglicherweise stdrend wiren. Sie scllen dabai
zugleich die fiir die Realisierung von Bauvorhaben nétigen Gestaliungsspielrume nichl Gbermé&3ig
schmaélern. Zu den Festsetzungen im Einzelnen:

a) Dachneigung (Festisetzungen in der Planzeichnunag)

Es wird eine Mindestdachneigung von 12° und eine HOchstdachneigung von 45° ‘fesigsseizt.
Dieser Spielraum der Dachneigungen ermoglicht die Errichlung der {iberwiegenden Mehrzahl von
Haustypen, die heute im kosten- und flichensparenden Bauen gebrauchlich sind.

Die Errichtung von Flachdidchern wurde ausgeschlossen, weil Flachdachbauten sich schon im Zu-
sammenhang der umgebenden Wohnbebauung als Fremdkérper darstellen wirden. Noch wesentli-
cher ist fiir den Ausschlufl von Flachddchemn die zur Vermeidung gestalterischer Beeinfrichligungen
im Gebiet nitige Wahrung eines zusammenhéngenden Ortsbildes der Neubebauung. Ein solchzss
zusammenhidngendes Orsbild wére bei einer Mischung von Flachdéchern bis hin zu Satleldachern
mit 45° Neigung innerhalb der dichten rdumlichen Struktur der Siediung nicht mehr gegeben. Die
Entscheidung zugunsten einer Beschriankung des’ Gestaltungsspielraumes auf geneigle D&acher vrd
hierbei neben dem bereits erwdhnten Gesichispunkt der Einfiigung in die Umgebung durch die Nut-
zungsqualitat (ausbaubare Dé&cher) begriindet.

Die fiir die Einzelgebsude wihlbare Dachneigung verringerl sich unter Einhaltung der zuldssigen
Firsthéhe von 10 m mit dem Ausnutzungsgrad der Bautiefe.

Beispiel: Im Zusammenhang mit der festgesetzien Traufhéhe von mindestens 5,0 und hichstens 5.0
m ergeben sich fiir zweigeschossige Geh&ude mit einer noch zum Ausbau geeigneten Dachneigung
~ von 30° bej Gebédudetiefen von ca. 11 - 12 m Firsthéhen von ¢a. 9,30 - 9.50 m.

b) Firstrichtung {Festsetzungen in der Planzeichnung)

Im Sinne eines relativ geordneten Erscheinungsbildes der gesamten Wohnsiedlung wird die Einheit-
lichkeit des Erscheinungsbildes der einzelnen Gebdude innerhalb zusammenhéngender Baugebiel-
steile angestrebl. Eine willkGrlich wahibare Firstrichtung wilrde gerade bei der engen Baustruktur des
Gebietes zu einem Erscheinungsbild fiihren, das als ungeordnet und nichl zusammenhingend er-
scheinen miBte. Die Art der Dachgestaltung wird dabei nicht im einzelnen vorgegeben, so dal eine
ausreichende Geslaltungsfreiheit verbleibl. :

Die bereits durch die Bemessung der {iberbaubaren Grundsticksflachen aufgelockerte Baustruktur an
der Koéniggrétzer StralRe benétigt die Festsetzung der Firstrichiung nicht, Unterschiedliche Firstrich-
tungen werden sich-bei den hier vorgegebenen kleinen, durch relativ grolle seitliche Abstande von
ginander getrennten Baugruppen nicht stérend auswirken.

cl AuBengesta!tung der Bauktirper (Nr. 9.1 der Textfestsetzungen)

im Sinne eines relativ geordneten Erscheinungsbildes der gesamten Wohnsuedlung wird die Einheit-
lichkeit des Erscheinungsbijdes zusammenhdngender Gebdudegruppen festgesetzt. Die Ant der Ge-
staltung wird dabei nicht im einzelnen vorgegeben, so daB eine ausreichende Gestaltungsireiheit
verbleibt.




d) Einfriedungen (Nr. 9 2 der Textfestsetzungen)

Mit dem Bebauungsplan wird auch eine differenzierte gestalterische Behandlung der Frelflachen an- .
gestrebt. Zusammenhéingende Strafenrdume mit klaren Ubergéngen von der StralRe (iber gestaltete
Vorgérien zu den Hausgérten sind dabei wichtig. Einfriedungen kénnen in Vorgartenbereichen bei der
relativ dichten und engen Bebauung stérend wirken. Sie sollen deshalb in diesen Bereichen nur eine
geringe Hbhe bis max, 1 m erremhen so dal ein -optisch zusammenhingender StralBenraum eni-
steht.

Die Grundstiickseinfriedungen sollen als Hecken ausgefthtt werden. Zugrundeliegendes Geslal-
tungszie! ist es hierbei, trotz der dichten Bebauung den Charakler eines grofziigig durchgriinien
Wohngebietes zu erreichen. Ausnahmen _geiten fiir Einfriedungen, die unmittelbar am Gebaude z.B.
als Terrassenwindschutz liegen. : .

e)__-__Gestaitung von Stellptitzen und Standfléchen fiir Abfall- und Wertstoffbehélter und der Vor-
garten (Nr. 9.3 der Textfesisetzungen)

Die Fesisetzung zur Eingriinung dieser Anlagen die bei mangelhafier Gestaltung fiir das Erschei-
nungsowa merhalb des Uberganges zum 8ffentlichen Strafienraum besonders stdrend sein kénnen,
dient ebenfalls den bereits im vorstehenden Absatz dargesteliten Gestaliungszielen.

4.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.3.1  Abwdgung zur Schal|immissionsbe|aé{unq der Wohnnutzung

a) Abwaaungsarundiaoen zur Beriicksichtigung des Schallschutzes

Der Schallschutz ist ais Belang der Anforderungen an gesunde Wohn - und Arbeitsverhéitnisse
{§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGBj von wesentlicher Bedeuiung und als solcher in die Abwagung einzustelien.
Er genielt jedoch gegeniiber den anderen Belangen keinen absoluten Vorrang. Vielmehr ist in der
Abwéagung auf eine hinreichende Bertcksichligung des Schallschutzes abzustellen. (vgl. bspw. Battis
in Battis/ Krautzberger/ Lohr: BauGB, 5. Aufl., § 1 RN 76a). Zur Konkretisierung dieser Anforderung
kdnnen bestehende Normen (v.a. die DIN 18005 mit den beigegebenen Orientierungswerlen) und
Rechtsverordnungen (fir den konkret im Bebauungsplan ma8gebenden Verkehrsidrm v. a. die
168. BimSchV) als Anhaltspunkte herangezogen werden, sie sind jedoch fiir die Bauleitplanung
nicht verbindlich.(BVerwG; ZfBR 1987, 280 u. ZIBR 1889, 127) Vielmehr kommt es darauf an, zur
hinreichenden Beriicksichtigung des Schallschutzes die Zumutbarkeitsgrenze der Immissions-
belastung im Sinne des § 15 BauNVO nach der konkreten Schutzwiirdigkeit und Schutzbedurftigkeit -
der im Baugebiet zuldssigen Vorhaben zu definleren. (BVerwG 29.04.88, Az, 7C33.87) Aus § 15
BauNVO geht hervor, dalk das einzelne (Bau-) Vorhaben unzuldssig wird, wenn es unzumutbaren
Beldstigungen oder Storungen ausgesetzt wird, Fiir die Definition der zumutbaren Belastung sind
auch die faktischen und plangegebenen Immissionsvorbelasiungen mafigeblich, d.h. die Zumutbar-
keitschwelle wird in bereits 1&rmvorbelasteten Gebieten regeimiRig hther anzusetzen sein. Dabei soll
eine Verschiechierung der Ausgangssituation vermieden werden, eine Verbesserung wird angestrebt.
Auch bei Neuplanungen geniet der Immissionsschutz aber keinen ,automatischen” Vorrang in der
Abwidgung und kann Einschrdnkungen erfahren. ( vgl Flcken / Fseseler BauNVO, 8. Auflage,
§ 1 RN 40.3 ff)

b} Belastungssituation im Plangeltungsbereich

Fir den Plange!tungsberelch wurde eine Schallimmissionsprognose nach DIN 18005 erstel!t diese
- wurde mit einer Berechnung nach VDI - Richtlinie 2714 ergénzt. Danach ist am nordlichen Rand des

Gebietes fiir eine zweigeschossige Bebauung von einer maximalen faktischen Vorbelastung im 1. OG

mit 56 dB(A) tagsiiber und 48 dB(A) nachts auszugehen. Weiter ist von einer maximalen plangege-

benen Belastung durch prognostizierte Mehrbelastung auf Stralen und Schienenwegen mit 59 dB(A)

tagsiiber und 52 dB(A) nachts auszugehen. '

c) Abwdoung zur Beriicksichtigung des Schallschutzes im Zusammenhang mil den

-anderen Abwégunasbelangen bei der Festsetzurig der Art der baulichen Nutzung
Aus Griinden des sparsamen Umganges mit Grund und Boden ist es unbedingt erforderlich, bereits
versiegelte Konversionsflachen baulich nachzunutzen. Eine Nutzung des Plangebieles, das zudem im
zusammenhéngend bebauten Stadigebiet liegt, als Grinfldche, Fldche fiir die Landwirtschafl oder
Wald kommt daher nicht in Betracht.
Wiirde der Belang des Schallimmissionsschutzes fiir die geplanie Bebauung mit Vorrang abgewogen,
so wiirde dies eine Festsetzung.der Art der baulichen Nulzung anhand der Orientierungswerte zur
DIN 18005 bedeuten. Danach wire eine Festsetzung eines Gewerbegebietes oder Industriegebietes
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maglich. (gefordert Nachtwert < §5 dB). Die Folgen einer solchen Festsetzung sind schon unter Wiir-
digung der Schutzanspriiche, die der angrenzenden reinen Wohnbebauung zukommen, nicht hin-
nehmbar. Zwar war die Kasernennutzung eine Sondemutzung mit gewerbe&hnlichen Emissionen,
durch die inzwischen seit § Jahren andauvernde Nutzungsaufgabe ist aber eine deutliche Verbesse-
rung gegeniiber der frilheren Gemengesituation entstanden. Diese Verbesserung soli durch die Pia-
nung nicht wieder riickgéngig gemacht werden. Schon aus diesemn Grund kann der Schallschutzan-
spruch der geplanten Bebauung nichi mit Vorrang abgewogen werden.

Auch die Ausweisung eines Mischgebietes wiirde dem durch die angrenzende Wohnbebauung vor-
gepréglen Bebauungszusammenhang, in den sich die Neuplanung einfligen muf, nicht entsprechen.
Bei gleichrangiger Behandlung der Belange des Immissionsschutzes fiir die bestehende und die ge-
planie Bebauung untereinander, sowie der Belange des Schallschutzes mit den Beiangen der Erneue-
rung und Fortentwickiung vorhandener Ortsteile verbleibt die Mégiichkeit der Festsetzung von Wohn-
gebieten.

In den geplanten Wohngebieten miissen die Auswirkungen der Schaltbeiastung durch geeignete
Festsetzungen auf ein zumutbares MaR minimier werden. Hierzu sind unier Nr. 4.2.10 b) der Be-
grindung die enfsprechenden Ausfiihrungen enthalten.

4.3.2__ Auswirkungen auf die Umweltqualitét

Zum Ausgieich und Ersatz der Eirigriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild wird auf Nr.
4.2.9 dieser Begriindung verwiesen.

in der Planzeichnung erfolgen Kennzeichnungen dar Flachen, die erheblich mit umwellgefdhrdenden
Stoffen belastet sind, soweit diese im Planbereich gutachterlich festgesteilt wurden. Der mit den Fli-
chen verbundene Sanierungsbedarf ist bekannt. Der Bund als Eigeniimer wird die erforderlichen
MafBnahmen durchfihren bzw. durchflthren lassen.

43.3  Odsbild

Die Beeinflussung des Orisbildes durch die vorgesehene Bebauung wird positiv gewerlel. Dies wird
insbesondere mit der Beseitigung ungeordneter Nutzungsbrachen mit groBmaRstablicher Bausub-
stanz (ehem. Panzergaragen mit je ca. 100 m Baukdrperldnge) begriindet. Diese Substanz wird er-
setzi durch Neubauten, die sich nach der Bauweise in den Zusammenhang der benachbarien Sied-
lung einflgen.

4.34 Bodenordnunq

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist auf die bestehenden Eigentums-
verhéltnisse bezogen. Besondere bodenordnende MaBnahmen (Umlegungsverfahren) werden nicnl
erforderlich.

Der Bund als Grundstiickseigentlimer wird eine den Zielen des Bebauungsplanes entsprechende
Parzellierung in einzeine Baugrundstiicke und 6ffentliche Verkehrs - und Griinflichen in eigener Ver-
antwortung durchfiihren bzw, durchfiihren lassen.

Die kosten - und lasienfreie Ubertragung der erforderlichen &ffentlichen Fidchen an die Stad! ist im
Rahmen des slddiebaulichen Vertrages zwischen Stadt und Bund zu diesem Bebauungsplan festge-
legt worden.

435 Kosten, ErschlieRungsvertrége

Fir die ErschiieBung der Baugebiete ist eine Regelung gemaRl § 124 des Baugesetzbuches durch
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Halle und dem Bund als Grundeigentimer abgeschlios-
sen worden. Hierbei wird die Stadt Halle grundsatziich keine ErschlieBungskosten ibernehmen.

Der Vertrag umfalt auch die Einrichtung der festgesetzten 6ffenllichen Grinflachen. Die Stadt Halle
wird auch hierzu keine Herstetiungskosten {ibernehmen.

Eine Kostenbeteiligung der Stadt bleibt auf die Einbringung von Fordermitteln, die als Zuschiisse
gezahlt werden, beschrankt.

Nach den Regelungen des stadtebaulichen Vertrages sind hierbei anfallende Finanzierungsanteile
der Stadl zur Komplementarfinanzierung der Fordermattel durch den ErschlieRungstridger selbst zu
dbernehmen.

4.3.6 Realisierung von Ausqleichs- und Ersatzmalnabmen
Die notwendigen vertraglichen Verpflichtungen zur zeitnahen Umsetzung aller Ausgleichs- und Er-
salzmaBnahmen sind im stadtebaulichen Vertrag mit dem Bund enthalten,

4.3.7 Planverfahren
Das Planverfahren wurde auf der Grundiage des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch durchge-
fiihrt. Erster Verfahrensschritt war die Offentliche Auslegung des Planentwurfes vom 22.07. bis
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04.09.1996 mit paralleler Beteiligung der Tréger ffentlicher Belange. Erganzend wurden wegen An-
derungen der Festseétzungen zum Schallschutz - Jjeweils aufgrund von Anregungen und Bedenken -
eingeschriinkte Beteiligungen im Sept. 1996 und Feb. 1997 durchgefiihrt. = ‘
Eine weitere eingeschrérkte Beteiligung wurde zur Einbringung der ausnahmsweisen Zulass:gke:t
emgeschossnger Emzelhauser im Mai 1997 durchgefiihrt.



Anlage zur Begrindung:

Bebauungsplan Nr. 31.5, Wormlitz, Prager Strae / Kéniggrétzer Strale

Stadtebauliche Kennwerte

Flichenbezeichnung GroBe m? Anteil % von Gesamtflache
Nettobauland 33.834 68,9
(davon iiberbaute Grundfiiche) (13.574) (GRZ 0,33; % v. Ges. 27 ,6)
Privatwege (GFL) 781 : 1.6
Offenti. Verkehrsfl. Bestand 1.373 2.8
Offentl, Verkehrsfl. Neubau 5728 11,6
| Private Griinfl. (Baumhecke) 2.017 4.1
Offentl. Grinfldchen 5.394 i1.0
49.227 100,0




