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TEIL A: ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG

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

Das Plangebiet ist Teil der Entwicklungsmalnahme Heide-Sid (8165 ff BauGB) und damit Be-
standteil des Gesamtentwicklungskonzeptes zur Umnutzung der ehemaligen Garnison ,Heide-
sud".

Ubergeordnetes stadtebauliches Entwicklungsziel fir den ehemaligen Garnisonsbereich ist die
Entwicklung eines Wohn- und Arbeitsstandortes in Verbindung mit den universitéaren Einrichtun-
gen der Martin-Luther-Universitdt an der Theodor-Lieser-Strae und dem Technologiepark
weinberg campus.

Die Stadt Halle (Saale) ist als Trager der Entwicklungsmaflinahme Heide-Sud fir deren Durch-
fuhrung verantwortlich und als Gemeinde verpflichtet, Bebauungsplane aufzustellen, soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 32.6 soll fur den letzten Teilbereich im Entwicklungs-
gebiet Planungsrecht geschaffen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 32.6 sollen die folgenden Planungsziele erreicht wer-
den:

e Sichern einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Vornehmliches Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der erforderlichen planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung eines weiteren
Teilgebietes im Wohnbaubereich des Entwicklungsgebietes Heide-Sud. Somit kann die letzte
.LUcke" in der Bebauung nordlich der ScharnhorststraRe geschlossen werden. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes 32.6 soll dazu beitragen, die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild von Heide-Sid baukulturell weiterzuentwickeln sowie die natirlichen Lebens-
grundlagen im Planbereich zu schiitzen und zu entwickeln.

e Geordnete verkehrliche ErschlielBung / Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung

Das Plangebiet muss neu erschlossen werden. Bei der Entwicklung des ErschlieBungskonzep-
tes soll eine mdglichst geringe Flacheninanspruchnahme fiir die ErschlieBungsanlagen erreicht
werden. Eine Vernetzung des Plangebietes mit den angrenzenden Wohngebieten sowie den
Park- und Landschaftsraumen durch Ful3- und Radwege ist vorzusehen. Die medienseitige Ver-
und Entsorgung ist ebenfalls neu herzustellen.

e Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Entsprechend der geplanten Gebietsentwicklung sollen vorhandene naturrdumliche Potentiale
gestarkt und ausgebaut werden. Wegeverbindungen (,Grine Finger) sollen den im Zentrum
von ,Heide-Sud" gelegenen Stadtteilpark ,Griines Dreieck” Uber den stdlich an das Plangebiet
angrenzenden Ful3- und Radweg zwischen den Bebauungsplangebieten 32.9 und 32.10 mit
dem Griinzug Weinbergwiesen vernetzten.

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

2.1 Lage und Gro6RRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Entwicklungsgebiet Heide-Sid im Nord-Westen der Stadt in unmittelba-
rer Nahe zum Naherholungsgebiet Dblauer Heide. Es grenzt im Norden an den Stadtteilpark
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»Grunes Dreieck” und wird sudlich von der Scharnhorststra3e begrenzt. Die Entfernung zur Alt-
stadt von Halle betragt ca. 3 km.

Das Plangebiet hat eine Grdl3e von ca. 4,6 ha und liegt in der Gemarkung Kroéllwitz, Flur 24.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Das Plangebiet Nr. 32.6 wird begrenzt:

- Im Osten vom Bertha-von-Suttner-Platz

- im Siuden von der Nordgrenze der Scharnhorststral3e,
im Westen vom Stadtteilpark ,,Griines Dreieck",

im Norden ebenfalls vom Stadtteilpark ,Griines Dreieck".

Siehe dazu auch Kap. 4.3 und Kap. 7.1.

3. Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 32.6 wird im sogenannten ,Vollverfahren* gem. 88 2-4 BauGB (Vorent-
wurf, Entwurf, Satzungsfassung) mit zweimaliger Beteiligung der Offentlichkeit (friihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf und Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf) durchge-
fuhrt.

Wegen der militérischen Vornutzung und den damit verbundenen Altlasten, dem langen Brach-
liegen der Flache (seit Beraumung 1995) sowie wegen anderer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wurden, sind die Vo-
raussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs.1 und 2 Nr.
3 Baugesetzbuch (BauGB) nicht erfllt.

Der Aufstellungsbeschluss zum Gesamtbebauungsplan Nr. 32 wurde am 10.07.1991 durch den
Stadtrat gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiblich im Amtsblatt bekannt gemacht.

2013 wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb fir das Plangebiet durchgefihrt. Der pramier-
te stadtebauliche Entwurf bildet die Grundlage fir den Bebauungsplan 32.6.

Am 7.11.2014 wurde ein Scopingtermin Umwelt mit eingeladenen Fachamtern durchgefihrt.
Ziel war es den Umfang und Detailierungsgrad des Umweltberichtes festzulegen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Amtsblatt der
Stadt Halle (Saale) Nr. 5/2015 am 11.03.2015 ortsiuiblich bekannt gemacht. Sie erfolgte durch
offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Vorentwurfes mit Begrindung in der Zeit vom
19.03.2015 bis zum 13.04.2015 im Fachbereich Planen. Die friihzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) erfolgte mit Schreiben vom 19.03.2015 mit
einer Frist zur Abgabe der Stellungnahmen bis zum 20.04.2015.

In ihren Stellungnahmen erklarten die T6B ihre Zustimmung zu der Planung. Die eingegange-
nen Hinweise wurden, soweit fiir den Bebauungsplan relevant, erganzt und eingearbeitet.

Es liegt eine Stellungnahme der Offentlichkeit vor. Darin wird bemangelt, dass im Bebauungs-
plan ,Bollwerke von Hausern vorgesehen sind, die nicht in die Landschaft passen, nicht die
Firsthohen friherer alterer Gebaude aufnehmen und zu eng stehen®. Des Weiteren wird be-
mangelt, dass nur ein Autostellplatz pro Wohnblock geplant ist und ,die Autos in den Straf3en
dominieren®. Es wird gefordert, die Stellplatze abseits der Stral3e, auRerhalb des Sichtfeldes der
Stral3e, unterzubringen. Abschlielend wird die Schaffung eines weiteren Spielplatzes vorge-
schlagen, da ,die Spielplatze des Stadtteilparks ,,grinen Dreiecks" tiberlastet sind”.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 27.04.2016 den Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 32.6 Heide-Siud in der Fassung vom 10.03.2016 bestatigt und
gemall § 3 Abs. 2 BauGB zur offentlichen Auslegung bestimmt (Vorlage-Nr. V1/2015/01536).
Der Beschluss wurde am 25.05.2016 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 10/2016 ortsib-
lich bekannt gemacht.
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Der Entwurf wurde mit der Begrindung einschliel3lich Fachgutachten und den wesentlichen
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom 02.06.2016 bis zum 04.07.2016
offentlich ausgelegt.

Die Beteiligung der von der Planung beruhrten Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 32.6 Heide-Sud gemal § 4 Abs. 2 BauGB ist mit
Schreiben vom 12.05.2016 erfolgt.

Auch im Rahmen der formlichen Beteiligung der von der Planung berihrten Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange mit dem Entwurf des Bebauungsplans wurde in den Stel-
lungnahmen Zustimmung signalisiert und einige Hinweise abgegeben.

Von der HWS kam der Hinweis, dass die Privatstrafen mit einer Stralenbreite von 3,50m zu
schmal zur Einordnung aller Ver- und Entsorgungsanlagen sind. Dazu lasst sich Folgendes sa-
gen: Die Fahrbahnbreiten der Privatstralen sollen 3,50 m nicht Ubersteigen, um aus Grinden
des Bodenschutzes lberdimensionierte Stralen und hohe Versiegelung durch Stral3en zu ver-
hindern. Wenn im Rahmen der Ausfilhrungsplanung die Breite der Privatstral3en nicht fur die
Einordnung aller Ver- und Entsorgungsanlagen ausreichen sollte, kbnnen einzelne Leitungen
auch parallel zur Straf3e auf gleichfalls privatem Grundstick errichtet werden. Diese Leitungen
werden dann — ebenso wie die Leitungen im Bereich der Privatstra3e — im Grundbuch mit ei-
nem Leitungsrecht gesichert.

Von der HAVAG kam der Hinweis, dass die Ausweisung der Scharnhorststral3e weiterhin mit
vmax 50 km/h erfolgen soll. Da die ScharnhorststraBe sich nicht im Geltungsbereich des B-
Plans 32.6 befindet, ist eine solche Anderung nicht Gegenstand des Planverfahrens.

Da das Vorhaben in einem kampfmittelbelasteten Bereich liegt, missen die Baugrundstiicke vor
Beginn von TiefbaumalRnahmen bzw. erdeingreifenden Malinahmen durch den Kampfmittelbe-
seitigungsdienst oder ein geeignetes Privatunternehmen Uberprift werden. Vom Polizeirevier
Halle (Saale) kam der Hinweis das der Antrag daflr jetzt 12 Wochen vor Baubeginn zu stellen
ist. Dies wurde in der Begrindung geandert.

Von der EVH kamen diverse Hinweise zur Anlage von Kommunikations-, Mittel- und Nieder-
spannungskabelanlagen im Plangebiet. Diese werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
gepruft und ggf. bertcksichtigt.

Vom FB Bauen, Untere Bauaufsichtsbehdrde kam der Hinweis, dass die textliche Festsetzung
1.5 zur Errichtung von Nebenanlagen nicht eindeutig bestimmt ist, da ein raumlicher Bezug
fehlt. Um die Festsetzung in dieser Hinsicht eindeutiger und unmissverstandlicher zu formulie-
ren, wird die ergdnzende Formulierung ,je Baugrundstiick® in den Festsetzungstext aufgenom-
men.

Im Rahmen der Offenlage wurde eine Stellungnahme der Offentlichkeit abgegeben.

In der Stellungnahme der Offentlichkeit wurde der Wunsch nach einem gréReren Einkaufsmarkt
fur Waren des taglichen Bedarfs (800 — 1600m 2), einer Gaststatte sowie nach einem weiteren
Spielplatz als Kontaktmdglichkeit innerhalb des Plangebietes geaufRert. Die Ansiedlung eines
kleineren Lebensmittelmarktes mit einer Gré3e bis 500m? und eines Restaurants / Cafés ist
gemal dem stadtebaulichen Konzept in den Gebduden am Stadtplatz im Osten des B-
Plangebietes unterhalb des Wasserspielplatzes mdéglich. GroRR3flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen wurden jedoch zu einer erhéhten verkehrlichen Belastung des Gebietes fiihren, was wiede-
rum eine Beeintrachtigung der Wohn- und Lebensqualitat im Quartier zur Folge hétte und des-
halb planerisch nicht gewunscht ist.

Kinderspieleinrichtungen sind im nérdlich angrenzenden Stadtteilpark ,,Griines Dreieck” in gro-
Berer Zahl vorhanden und das Plangebiet damit grinflachen- und spielplatzseitig Gberdurch-
schnittlich gut versorgt. Somit ist kein weiterer 6ffentlicher Spielplatz im Baugebiet 32.6 erfor-
derlich. Der im Bebauungsplangebiet entstehende Stadtplatz (Marktplatz) ist jedoch vielféltig
nutzbar / bespielbar und bietet somit unterschiedlichste soziale Kontaktmdglichkeiten.
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4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP)
Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23. April 2015
enthalt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Verwirklichung von
Raumordnungsplénen. Neben dem Landesentwicklungsplan gehéren dazu Regionale Entwick-
lungspléane.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010! des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Veroffentlichung
im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 11. Marz 2011 trat der LEP
2010 in Kraft.

Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehért zur Planungsregion Halle (Pkt. 1.1) und wird neben
Magdeburg und Dessau als Oberzentrum benannt (Z 36).

.Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen, wissenschatftlichen und politischen Bereich mit Gberregionaler und zum
Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen
sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken... (Z 33).”

Relevant fur die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Ausfuhrungen:

Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur gehort eine Verringerung der Inan-
spruchnahme von Grund und Boden. Dies soll u.a. unter Nutzung der vorhandenen Potenziale
(Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) erreicht werden (G 13).

Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe u.a. als Wohnstandorte zu entwickeln
(Z 28).

Der vorliegende Plan entspricht diesen Zielen und Grundsatzen und ist mit den Erfordernissen
der Raumordnung vereinbar.

4.1.2 Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. Die Regio-
nale Planungsgemeinschaft Halle hat den Regionalen Entwicklungsplan (REP)?2 fir die Pla-
nungsregion neu aufgestellt. Mit der oOffentlichen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010
wurde der Regionale Entwicklungsplan in Kraft gesetzt. In ihm finden sich folgende fur das
Plangebiet relevante Ausweisungen:

Das Plangebiet liegt im Oberzentrum Halle und im Verdichtungsraum Halle, als Teil des Ord-
nungsraumes. Als Ziel fur 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 Landschatft ist zu vermeiden (Z 5.1.2.8.).

Dementsprechend erfolgt die Revitalisierung einer ehemals militéarisch genutzten Flache im Ein-
klang mit den Ubergeordneten regionalen Entwicklungszielen.

Regionalplanerische Belange werden von dem vorliegenden Plan nicht betroffen.

1 verordnung tiber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, vom 16. Februar
2011, GVBI. LSA 2011, 160

2 Regionale Planungsgemeinschaft Halle: Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle,
2010
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Aufgrund der Anpassung an den Landesentwicklungsplan 2010 hat die Regionalversammlung
der Planungsgemeinschaft Halle am 27.03.2016 beschlossen, ein Verfahren zur Anderung des
regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle einzuleiten. Das Verfahren befindet
sich derzeit in der 6ffentlichen Beteiligung und soll 2017 bestétigt werden.

4.1.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) ist seit 10.09.1998 wirksam. Er weist fur das
Plangebiet in seiner Planzeichnung Wohnbauflachen aus. Die Zielstellung des Bebauungsplans
entspricht dem Flachennutzungsplan. Es besteht kein Anderungsbedurfnis.

DA L [ FNP-Waldflaechen
: \ [ FNP-Landwirtschaft

I FNP-Wohnbauflaeche
- I FNP-Gemischte Bauflaeche

B Fypondustriegebiet
.D FNP-Gewerbliche Bauflaeche

: O FMNP-Eingeschraenkies Gewerbegebiet
. 0 FNP-Gruenflaeche (Versorgungsfunkt.)
' O

FNP-Sonstige Gruenflaeche
[ FNP-verkehrsflaeche

B £yp pannaniage
[ FNP-Sonderbauflasche

O FNP-Ver-Entsorgungsanlagen

[ FNP-wasserflaeche

[ FNP-Flaeche fir Gemeinbedarf

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) mit Lage des Plangebietes (Strichellinie) im
Gesamtgebiet Heide-Sid (unmaf3stéblich)

4.2 Sonstige Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11, sowie 88 136 bis 179 BauGB)

4.2.1 Landschaftsplan/Landschaftsranmenplan (8§ 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB)

Der Landschaftsplan der Stadt Halle (Saale) liegt im Vorentwurf vor.3 Als mogliche Konfliktpunk-
te sind fur das Plangebiet die notwendige Einbindung der Siedlungsrander in den Landschafts-
raum sowie die hohe Bodenversiegelung durch die geplante Bebauung genannt.

Im Landschaftsrahmenplan 1. Teilfortschreibung 2013 werden explizit fur das Plangebiet keine
Aussagen getroffen. Jedoch werden fir den Biotopverbund Nietleben — Heide-Sid, der verbin-
dend zwischen der Doélauer Heide und der Saaleaue wirkt und vorwiegend uber die Grinstruk-
turen der Weinbergwiesen charakterisiert ist, folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele ge-
nannt:

- Erhalt der Gehoélzbestande im Bereich Krollwitzer Berg/Gartenstadt Nietleben
- Erhalt kleinflachiger Offenbereiche (z. T. ruderalisierte Halbtrockenrasen)
- Erhalt und Entwicklung eines Grungurtels zwischen Nietleben und Gimritzer Damm

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

Fur die Stadt Halle (Saale) wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK — Stand
2007)* erarbeitet Das ISEK stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB dar und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen insbesondere zu berticksich-
tigen.

Am 21. November 2012 hat der Stadtrat die Fortschreibung des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes aus dem Jahr 2007 als Integriertes Stadtentwicklungskonzept Halle 2025 be-

3 Stadt Halle (Saale): Landschaftsplan (Vorentwurf), 1995
4 Stadt Halle, Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) — Gesamtstadtische Entwicklungstendenzen
und Entwicklungsziele 2007
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schlossen (Beschluss-Nr. V/2012/10762). Der Entwurf des ISEK hat vom 20. Oktober 2016 bis
zum 2. Dezember 2016 6ffentlich ausgelegen.

Im Entwurf des ISEK 2025 ist im Handlungsschwerpunkt ,Wohnbauflachenentwicklung” als Ziel
die bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauflachen formuliert. Die Stadt soll im Rahmen der
Bauleitplanung die Voraussetzungen dafur schaffen, dass in jedem Nachfrage-Teilsegment -
einschlieB3lich anspruchsvoller Eigentumsformen - ein vielféaltiges Wohneigentumsangebot be-
reitgestellt werden kann.

Mit der Ausweisung von Flachen fur unterschiedliche Wohnformen (Einfamilienh&user, Mehrfa-
milienh&auser) im B-Plan 32.6 wird diesem Ziel entsprochen.

4.2.3 Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Das Plangebiet liegt innerhalb der gemanr 88 165 ff BauGB férmlich festgelegten stadtebauli-
chen Entwicklungsmafinahme Heide-Sud. Die Satzung vom 12.04.1995 wurde am 03.11.1995
im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) bekannt gemacht und ist damit rechtsverbindlich. Fir die
EntwicklungsmalRnahmen wurden folgende Ziele formuliert:

- kurz- und mittelfristige Entwicklung der gré3ten zusammenhangenden kommunalen
Flache in der Wohnungsbauentwicklungsplanung der Stadt Halle
- bedarfsgerechte Bereitstellung erschlossener Baugrundstiicke fur Wohnungsbau
- Schwerpunkt fir den Wohnungsbau fir 4.000 bis 5.000 Einwohner
Die beabsichtigte Planung entspricht den Entwicklungszielen. Die Stadt kommt mit der beab-
sichtigten Planung ihrer Aufgabe gemaR §166 Abs. 1 BauGB nach.

4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechsel-
wirkung mit der Umgebung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32 Heide-Sud, fur den der
Aufstellungsbeschluss am 10.07.1991 mit u.a. folgenden Zielstellungen fir die Planung gefasst
wurde:

- polyfunktionale, untereinander und miteinander vertragliche Nutzung (Wohnen, Arbeiten,
Erholen, Bilden, Versorgen, u. a.)

- Einordnung von Wohnbereichen im West- und Nordteil des Planungsgebietes am
Heiderand

- Schaffung einer Griinverbindung von der Peif3nitzinsel zur D6lauer Heide

- Ausbau notwendiger Zufahrts- und Erschliel3ungsstral3en

- Anlage eines differenzierten Netzes von Ful3- und Radwegen innerhalb des Gebietes mit
Verbindung zu angrenzenden Stadt- und Erholungsgebieten

Der Geltungsbereich des (Gesamt-) Bebauungsplans Nr. 32 ist nahezu deckungsgleich mit dem
Geltungsbereich der Entwicklungssatzung. Der Bebauungsplan Nr. 32 wird in Teilbebauungs-
planen bearbeitet; derzeit besteht Rechtskraft fir die Teilbebauungsplane Nr. 32.1, 2. Ande-
rung, Nr. 32.3, Nr. 32.3, 2.Anderung, Nr. 32.4, Nr. 32.5, 1. Anderung, Nr. 32.7, Nr. 32.8, 1. An-
derung Nr. 32.9 und 32.10. Die 1. Anderung der Bebauungsplane 32.3 und 32.4 und die 3. An-
derung des Bebauungsplans 32.3 befinden sich in der Aufstellung. Die Lage der einzelnen Teil-
bebauungsplane ist der Anlage 4 zu entnehmen.

Gegenwartig existiert fir das Plangebiet kein rechtskréftiger Bebauungsplan.

5. Stadtebauliche Bestandssituation

5.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Krollwitz, Flur 24 eine Teilflache des Flurstiicks Nr.
1055. Diese Flurstiicksaufteilung spiegelt die historische Struktur wieder und wurde noch nicht
den Planungszielen gemaf3 neu parzelliert. Die Parzellierung wird durch ein Sonderungsverfah-
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ren gemald Bodensonderungsgesetz erfolgen. Das Flurstiick Nr. 1055 befindet sich im Eigen-
tum der Stadt Halle (Saale).

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

5.2.1 Vorhandene Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet und sein weiteres Umfeld waren bis zum Jahr 1934 weitestgehend gehdlzfrei
und wurden landwirtschaftlich genutzt.> Eine vor 1847 errichtete Kohlebahn durchquerte auch
den sudostlichen Rand des Plangebiets. Sie diente dem Transport von Braunkohle, die im Be-
reich des westlich gelegenen Heidesees geftrdert (Grube ,Neuglick®) und Gber die von Pferden
gezogenen Bahn (,Pferdebahn®) zur Verschiffung auf der wilden Saale transportiert wurde.

Zwischen 1925 und 1927 gehorten die Offenlandflachen sidlich des Plangebiets zum Verkehrs-
flughafen Halle-Nietleben, der im Juni 1925 Etappenort des 2. Deutschlandfluges war, dann
jedoch an Bedeutung verlor.

Erst mit der Errichtung der Heeres- und Luftnachrichtenschule ab 1935 wurde das Plangebiet
bebaut. Die im Krieg nicht zerstérte Schule wurde von der sowjetischen Armee bis 1991 ge-
nutzt. In der ,Garnison Heide* wohnten bis zu 15.000 russische Soldaten und Offiziere mit ihren
Familien.6

Das Plangebiet war Teil des zentralen Bereiches innerhalb der Garnison, der als Schiel3ausbil-
dungsgelande, Hubschrauberlandeplatz und Exerzierplatz diente. Auf dem Gelande standen
nach Aufgabe der militarischen Nutzung keine Altgebdude. Die versiegelten Flachen der ehe-
maligen militarischen Nutzung wurden parallel zu der seit 1995 im Entwicklungsgebiet Heide-
Siud laufenden Altlasten- und Kampfmittelbeseitigung abgebrochen. Das Plangebiet ist heute
eine unbebaute Brachflache.

5.2.2 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Wohnquartier
Heide-Siid selbst sind Nahversorgungseinrichtungen und Arzte vorhanden, eine Kita wird der-
zeit am Bertha-von-Suttner-Platz / Jadeweg errichtet und 2017 eroffnet. Eine Grundschule fir
das Gebiet befindet sich in Halle-Neustadt.

5.3 Verkehrsinfrastruktur und Erschlie3ung

5.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Gebiet ist Uber die Scharnhorststral3e an das lUibergeordnete stadtische StralRennetz ange-
schlossen.

Die ErschlieBungsstruktur des Gesamtgebietes Heide-Sud baut auf dem historischen Stral3en-
netz der ehemaligen Kasernenanlage auf. Die HaupterschlieBungsstral3en, insbesondere die
Ringallee Scharnhorststral3e, wurden als vorhandene Stral3en in das Konzept aufgenommen.
Diese Grundstruktur hat Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen:

- Das Entwicklungsgebiet Heide-Sud ist unattraktiv fir gebietsfremden
Durchgangsverkehr zwischen anderen Stadtteilen, zum Beispiel von Halle-Neustadt
nach Kroéllwitz und zwischen wichtigen Hauptverkehrsstral3en.

- Der entstehende Verkehr ist damit fast ausschlief3lich gebietsbezogen.

- Der Schwerlastverkehrsanteil ist im Wesentlichen auf den Busverkehr beschrénkt.

Unter Berlcksichtigung dieser Voraussetzungen ergeben sich an der Scharnhorststralle im
Bereich des Plangebietes 32.6 prognostisch flir den Zeitpunkt nach Abschluss der Gesamt-

5 Karte der Raumnutzung um 1850, 1912 und 1938 des Landschaftsplans der Stadt Halle (Saale), Halle
1993
6 Ludley, Heide-Sud, Zur Geschichte des Ortes, Halle 2004

Begriindung zum Entwurf Stand 01.11.2016



Stadt Halle (Saale)
Bebauungsplan Nr. 32.6 Heide-Sid Seite 16

maflnahme Heide-Sid und einer weitgehenden Bebauung aller zur Verfiigung stehenden
Grundsticke Verkehrsbelegungen von durchschnittlich 1.400 Fahrzeugen taglich.

Der Anteil des Plangebiets an diesen Fahrbewegungen betragt ca. 18 %. Das Verkehrsnetz
Heide-Sud wurde im Hinblick auf eine Gesamteinwohnerzahl von ca. 5.000 Einwohnern ausge-
legt. Durch das Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet entsteht keine Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des ErschlieBungsnetzes.

Das Verkehrsaufkommen im Plangebiet selbst ist auf die Bewohner und deren Besucher be-
schrankt. Durch die beiden Gebietszufahrten erfolgt eine gleichméafige Aufteilung des Ver-
kehrsaufkommens, Umwegefahrten werden verhindert. Bei einer Annahme von 2 Fahrzeugen
je Grundstuck bzw. 1,5 Fahrzeugen je Wohneinheit ergibt sich nur geringer gebietsinterner Ver-
kehr.

5.3.2 Ful3- und Radwege

Im Plangebiet sind bisher keine offentlichen Ful3- und Radwege vorhanden. Zwangspunkte fir
eine Durchwegung bestehen mit dem bereits hergestellten Anschluss im ,Griinen Dreieck” und
dem Ful3- und Radweg sudlich der Scharnhorststrale, der die Verbindung zu den Weinberg-
wiesen sicherstellt.

5.3.3 Ruhender Verkehr

Entlang der Scharnhorststra3e sind im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes offentliche
Stellplatze fur Langsparker angeordnet. Im Ubrigen wird der ruhende Verkehr auf den privaten
Grundstticken untergebracht.

5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Entwicklungsgebiet Heide-Sud ist Uber die Buslinien 34 und 36 an das Stral’enbahnnetz
mit den Haltestellen ,Gimritzer Damm* ,StralRburger Weg"“ und ,Heide" am Hubertusplatz ange-
bunden. Die Entfernung zu den nachsten Haltestellen der StraRenbahn ,Weinberg Campus*
betragt ca. 1,6 km, zur Haltestelle ,StraBburger Weg“ ca.1,0 km und zur Haltestelle ,Heide" ca.
1,4 km.

Die nachstgelegene provisorische Bushaltestelle ,Malachitweg“ befindet sich ca. in der Mitte
des Plangebietes an der Scharnhorststrale (maximale Entfernung von den Baugrundstiicken
ca. 200 m). Sie ist im Endausbau in behindertengerechter Ausfihrung den neuen Wegebezie-
hungen entsprechend vorzusehen. Abstimmungen mit der HAVAG laufen bereits.

Das Gebiet wird durch den OPNV ganztaglich bedient. Die Taktzeiten der Buslinien betragen
wochentags zwischen 4:30 Uhr und 20 Uhr jeweils 30 Minuten, so dass durchschnittlich alle 15
Minuten eine Busverbindung in Richtung Hubertusplatz bzw. Gimritzer Damm (Umsteigemdg-
lichkeiten in die StraRenbahn) angeboten wird.

5.4 Sonstige technische Infrastruktur

Das Plangebiet muss stadttechnisch neu erschlossen werden. Anschlussmdglichkeiten an das
Versorgungsnetz fur Elektroenergie, Gas, Trinkwasser und Telekommunikation bestehen durch
die Hauptleitungen in der angrenzenden Scharnhorststral3e.

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist nicht moglich.

5.5 Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten

Die Beschreibung der Belange von Natur und Landschaft erfolgen an dieser Stelle in gekirzter
Form. Ausfuhrliche Darstellungen zu diesem Thema befinden sich im Umweltbericht zu diesem
Bebauungsplan.’

7 Darr Landschaftsarchitekten, Teil B Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 32.6 Heide-Siid, Entwurf
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5.5.1 Naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet gehort entsprechend des Landschaftsrahnmenplans zum Naturraum des Halle-
schen Porphyrkuppen-Plateaus, das von Konglomeraten, Arkosen, Sandsteinen und Geréllen
von fluidalen Porphyr, den sog. ,Brachwitzer Schichten”, bedeckt ist und von Nord nach Sid
von einem ehemaligen Nebental der Saale durchzogen war.

5.5.2 Pflanzen

Als potenzielle natlrliche Vegetation, d. h. als Vegetation, die sich nach Aufgabe der menschli-
chen Nutzung entwickeln wirde, ware auf dem Gelande ein Eichen-Hainbuchenwald, wechsel-
weise je nach lokalen Standortbedingungen in feuchter oder in eher artenarmer thermophiler
Auspragung zu erwarten (Umweltatlas der Stadt Halle (Saale)).

Bedingt durch die Nutzung in der Vergangenheit (Kaserne), die anschlieRenden Abbrucharbei-
ten (versiegelte Flachen, ErschlieBungsanlagen) sowie durch die notwendige Sanierung von
Bodenkontaminationen ist das Plangebiet inzwischen stark anthropogen tberformt. Dominie-
rend waren nach Aufgabe der letzten Nutzung als Kasernenstandort versiegelte Flachen (Be-
ton, Asphalt, Schotter) und Brachflachen mit Ruderalfluren. Da das Plangebiet Teil einer milita-
rischen Ubungsflache war, sind vergleichsweise wenige Gehoélze am Standort vorhanden. Im
sudwestlichen Teil oberhalb der Boschung und im Béschungsbereich ist Baumbestand vorhan-
den. Bei den vorhandenen Baumen handelt es sich um Feldahorne, Weiden und Weil3dornen.

In der Krautschicht dominieren auf3erhalb der punktuellen Réhrichtareale Pflanzenbestande der
.Europdischen ruderalen Beiful3- und Distelgesellschaften”. Das Plangebiet ist fast ausschliel3-
lich von mehrfach durchmischten Auffillbéden gekennzeichnet und in jingerer Zeit durch
Grundwasser- und Bodensanierungsgrabungen und —auffiillungen verandert worden. Innerhalb
der Wiesen sind punktuelle Geholzstrukturen anzutreffen. Die Rohrrichtbesténde konzentrieren
sich auf die Sudosthélfte des Plangebiets und sind Uberwiegend von jungeren Gehdlzen, vor-
wiegend Weiden, durchsetzt. Auf Grund der ArealgréRen erfillen die Rohrrichtflachen die Krite-
rien flr ein besonders geschitztes Biotop, was mit ihrer baubedingt erforderlichen Berdumung
eine Befreiung vom Verbot auf Eingriffe in diese Strukturen gemaf 830 Abs. 4 BNatSchG not-
wendig macht.

M'rr--.. -

Abb.: Gehélz- und Gesteinsstrukturen innerhalb der Wiesen (Quelle: Darr Landschaftsarchitek-
ten); mit Trockengepragte Geholzstrukturen (hellgrin), feuchtegepréagte Gehoélzstrukturen (dun-
kelgriin), réhrichtgepragte gehélzhaltige Strukturen (blau) und Gesteinsstrukturen (gelb); (un-
malfistéblich)

5.5.3 Tiere

Fur das Plangebiet selbst liegen aktuell keine Nachweise von Fledermausen vor. Da jedoch in
der Umgebung des Gebietes das Vorkommen verschiedener Fledermausarten (nach FFH-
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Richtlinie streng geschitzt) dokumentiert ist, in der Nachbarschaft (Ecke Springkraut-
weg/Glockenblumenweg) ein ehemaliger Militdrbunker als entsprechendes Quartiersangebot
umgebaut wurde und im Plangebiet Feuchtflachen als potenzielle Nahrungshabitate vorhanden
sind, dirfte das Vorhandensein von Fledermausen im Plangebiet wahrscheinlich sein.

Als Kleinsauger wurden im Plangebiet die Zwergspitzmaus, die Waldspitzmaus, die Gelbhals-
maus, die Waldmaus und die Feldmaus (gesetzlich geschiitzt nach dem BNatSchG, Bundesar-
tenschutzverordnung (BArtSchVO) und der Berner Konvention) erfasst.

Das Plangebiet steht in enger Beziehung zum Schutzgebiet der Ddlauer Heide, in der sich
Brutgebiete verschiedener Vogelarten befinden (Rotmilan, Mausebussard, Rohrweihe und
Sperber). Mit seinen vielfaltigen Biotopstrukturen in der Umgebung des Plangebietes kann es
ihnen als Nahrungshabitat dienen. Das naturnahe Umfeld des Gebietes hat entsprechend des
Umweltatlasses Halle 2009 insgesamt eine groRe Bedeutung fir Brutvégel und beginstigt
diesbezuglich eine hohe Artenvielfalt.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme fur die Umweltvertraglichkeitsstudie UVS Heide-Sid
1994 konnten im Plangebiet einige nach dem BNatSchG geschiitzte Heuschrecken- und Li-
bellenarten sowie Laufkafer festgestellt werden. Aktuelle Nachweise von Vorkommen liegen
nicht vor. Nachkartierungen fur den faunistischen Artenbestand sind im Rahmen des Scoping
fur den Bebauungsplan von der Unteren Naturschutzbehorde nicht gefordert worden. Die dama-
ligen Erhebungen wurden als ausreichend erachtet fir eine Beurteilung, inwieweit das Planvor-
haben mit erheblichen Eingriffen in die Habitate dieser Arten verbunden ist bzw. ob und wie ggf.
Eingriffsvermeidungs-, Eingriffsminimierungs- bzw. KompensationsmafRnahmen zu ergreifen
sind.

Da sich damals an benachbarte Feuchtflachen gebundene Arten dokumentieren liel3en, kann
davon ausgegangen werden, dass diese heute dort noch immer bzw. eventuell sogar im Plan-
gebiet selbst vorkommen kdnnen, da sich die Feuchtflachen bis heute weiter ausgedehnt ha-
ben.

Aufgrund geeigneter Lebensraume (v.a. ausgepragtes Nahrungsangebot, aber auch besonnte
Gehoélzrander, grabbare Bdden zur Eiablage) ist das Vorkommen von Zauneidechsen im
Plangebiet nicht auszuschlieBen. Ferner weisen Amphibientotfunde auf der Scharnhorststralie
am Westrand des Plangebietes sowie Amphibienbeobachtungen zwischen den B-Planen 32.9/
32.10 und dem Plangebiet darauf hin, dass zwischen diesen Bereichen Wanderbewegungen
bestehen. Zum Vorkommen von Reptilien und Amphibien wurde eine faunistische
Sonderuntersuchung (FSU) Amphibien und Reptilien durch das Biiro Myotis durchgeftihrt (siehe
Umweltbericht).

Weitere Arten mit besonderem Schutzstatus sind im Gebiet nicht bekannt. Weder im Plangebiet
selbst noch angrenzend sind FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete vorhanden (siehe Scoping-
termin am 07.11.2014). Nachstgelegenes Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet Dolauer Heide, ca.
300 m nordwestlich des Plangebiets.

5.5.4 Klima/Luft

Sudwestlich des Plangebietes verlauft, teils verzégert durch den Waldbestand der Dolauer Hei-
de, eine Kaltluftabflussbahn entsprechend der Topographie von Nord nach Sid, die sich im
Sliden des Plangebietes verzweigt und sich als weitere Stromungsbahn Uber die Griinflachen
der Niederung des Saugrabens in ostlicher Richtung hinzieht. Diesen Freiflachen ist insgesamt
eine sehr hohe klimatische-lufthygienische Ausgleichsfunktion zuzuschreiben.

Das Plangebiet weist eine mittlere Empfindlichkeit gegentber einer Nutzungsintensivierung auf.
Das bisher unbebaute Areal wird durch Umsetzung des Bebauungsplans analog anderen Sied-
lungsbereichen zunehmend als Warmeinsel fungieren. Fir den Planungsraum ist eine mittlere
lufthygienische Belastung festgestellt worden.

Die Regenschattenwirkung des Harzes bedingt eine durchschnittliche jahrlich Niederschlagshoé-
he am Messpunkt Halle-Kréllwitz von nur 476 mm. Damit gehért der Planungsraum zu den tro-
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ckensten Gebieten Deutschlands. Niederschlagsreichste Monate sind Juni bis August, der nie-
derschlagsarmste Monat ist Februar. Die gesamte Saaleaue rechnet zu den nebelreichen Ge-
bieten.

Die mittlere lufthygienische Langzeitbelastung (LBI1) betragt zwischen 0,25 bis 0,90 und ist auf
der neunstufigen ordinalen Skala zwischen ,mittlerer” und ,erhdhter” Luftverunreinigung einzu-
stufen. Die Schadigungsrate der im Stadtgebiet von Halle exponierten Flechten als Anzeiger
der Luftqualitat wird auf der sechsstufigen Skala von 0 (positiv) bis 5 (negativ) fur den 6stlichen
Teil von Heide-Sud mit 3 angegeben und liegt damit knapp im negativen Bereich (Arten- und
Biotopschutzprogramm Halle 1998).

555 Wasser

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch Grundwasservorkommen in den Festgesteinen. Die
Gesteinsart des Grundwasserleiters ist im gesamten Plangebiet Sandstein mit bindigen Deck-
schichten.

Der Grundwasserflurabstand steigt im Gebiet entsprechend der vorhandenen Topographie von
2 m im Suden bis auf 10 m im Nordwesten an.

Die Wasserstande sind auch kiinftig in Abhangigkeit von jahreszeitlichen und meteorologischen
Einflussen und der Abhangigkeit zu den Verhaltnissen im Grundwasseranstrom wie auch dem
Druckniveau des Festgesteins-Grundwasserleiters naturgeman wie auch standortspezifisch als
variabel anzusehen.

Das Plangebiet ist oberflachennah neben den sog. ,Brachwitzer Schichten* auch aus Resten
von Gesteinen des Rotliegenden (Porphyr) aufgebaut. Rotliegendes ist ein Sediment (Sand-
stein), Porphyr vulkanisch (in Form von ,Glocken” nach oben gedrungen und unterirdisch erkal-
tet). So kdnnen sich im Gebiet bedingt durch kaolinisierten Porphyr lokal Stauwasserhorizonte
ausbilden, die oberflachennah zu Vernassungen fuhren kénnen. Zusétzlich haben sich im Be-
reich der Senke des Saugrabens/Weinbergwiesen — aufRerhalb des Plangebiets - und einem
historisch von Nord nach Sud die Hochflachen entwéassernden und zum Saugraben hin fihren-
den kleinen Tal ,untere pleistozdne Grundwasserleiter* entwickelt. Heute wird deren Verlauf
nachgezeichnet durch den Graben-/ Muldenverlauf, der sich vom ,Griinen Dreieck* kommend
unter der Scharnhorststral3e bis zu den Feuchtflachen in den Weinbergwiesen hinzieht und Re-
genwasser abflihrt. Dieses Muldensystem ist letztendlich an den Saugraben angebunden, der
zu den Gewassern 2. Ordnung zahlt, aber aufRerhalb des Plangebietes in den Weinbergwiesen
liegt. Aus diesen naturraumlichen Gegebenheiten resultiert insgesamt die Tatsache, dass im
Plangebiet mit Schichtenwasseraustritten zu rechnen ist.

Auf einer Teilflache des Plangebiets wurde 1995 eine Grundwasserkontamination mit LHWK
(vorwiegend 1,2 Dichlorethan) festgestellt. Eine Grundwassersanierung erfolgte in den Jahren
2002 bis 2006, jedoch mit eingeschranktem Erfolg. Die Kontamination mit LHWK erfolgt durch
Grundwasser aus tiefen Schichten und kann daher nicht oder nur duRerst aufwandig beseitigt
werden. Daher ist das Plangebiet in das im gesamten Entwicklungsgebiet Heide-Sid durchge-
fuhrte Grundwassermonitoring eingebunden. Mel3stellen fir ein langjahriges Grundwassermoni-
toring sind im Plangebiet vorhanden und bleiben erhalten.

Uber Grundwassermessstellen und -pegel findet eine kontinuierliche Erfassung eventueller
Schadstoffkonzentrationen und der Grundwasserstande statt. Im Zuge dieses Monitorings wur-
de fur den Pegel GM 013/09 am nordostlichen Rand des Plangebietes eine Uberschreitung des
Sanierungsschwellenwertes fir LHKW-Kontaminationen festgestellt. Zur Uberprifung, ob even-
tuell belastetes Grundwasser ins Plangebiet abflie3t, wurden 2 zusétzliche Pegel im Ostteil des
Plangebietes im Bereich der Verkehrsflachen (RingstraRe und Platz) im Oktober 2014 errichtet.
Nach den Ergebnissen der ersten Messungen im November 2014 blieben die dort gemessenen
Werte unterhalb der Grenzwerte. Die Messungen und die dazu notwendigen Abstimmungen mit
den entsprechenden Fachbehdrden wurden im weiteren Verfahren fortgesetzt und gutachterlich
begleitet. Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Gutachten durch die Fa. Wessling erstellt.
Dazu ndheres im Kap. 7.6.2 und Kap. 2.1.2.7.
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5.5.6 Topografie

Das Plangebiet fallt auf seiner gesamten Ladnge vom Stadtteilpark ,,Griines Dreieck” im Norden
zur Scharnhorststral3e im Suden ab. Der Hohenunterschied betragt im oOstlichen Bereich des
Grundstlckes je nach Ausdehnung (Breite) zwischen 2 m und 4 m, im westlichen Bereich sogar
bis zu 6 m.

Zudem besteht nach ca. 300 m in westlicher Richtung auf dem Plangebiet entlang der Scharn-
horststral3e eine Boschung mit einer anfanglichen Hohe von ca.1l m tber dem Stral3enniveau,
die bis zu 2 m an der westlichen Grundstiicksgrenze ansteigt. Somit gibt es im westlichen Be-
reich einen bis zu 2 m hoher ,Gelandesprung” zwischen dem Plangebiet und der angrenzenden
Stralie.

5.5.7 Boden/Baugrund/Altlasten

Nach Aufgabe der letzten Nutzung erfolgte durch die flachendeckende Berdaumung und Altlas-
tensanierung des ehemaligen Kasernengeléandes eine starke Verdnderung der natirlichen Bo-
denverhaltnisse durch Auf- und Abtrag von Bodenmaterial insbesondere im Oberbodenbereich.
Solche Bdden zéahlen deshalb zu den ,Siedlungsbéden lber Fels und Gesteinsschutt”. Trotz-
dem ist ihre Pragung durch den im Untergrund befindlichen Quarzporphyr als Ausgangsgestein
fur die Bodenbildung noch nachvollziehbar, denn das tonmineralhaltige Verwitterungsprodukt
Kaolin fuhrt im Plangebiet zu Problemen wie Staundsse und mangelnder Versickerungseig-
nung.

Sidlich des Plangebiets sind anthropogen unbeeinflusste flachgriindige Bdden tber 163halti-
gem Gestein anzutreffen.

Auf dem Geléande der ehemaligen Kaserne wurde flachendeckend die Kampfmittelberaumung
bzw. Sanierung von Altlasten durchgefuhrt und abgeschlossen. Die Bodenkontaminationen
wurden bis 2001 durch grof3flachigen Bodenaustausch bis in ca. 4 m, punktuell auch bis in 5 m
Tiefe beseitigt. Dennoch kann das Auffinden von Munition nicht vollstdndig ausgeschlossen
werden.

5.5.8 Erholung

Bis zur Aufgabe des ehemaligen Kasernenstandortes hatte das Plangebiet fiir die Bevolkerung
keinerlei Bedeutung in Bezug auf Naherholung, da es offentlich nicht zuganglich bzw. nutzbar
war. Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Entwicklungskonzeptes fiir den Konversions-
standort Heide-Sud ist inzwischen nérdlich und westlich angrenzend an das Plangebiet der
Stadtteilpark ,Grines Dreieck” hergestellt worden, der von den Bewohnern von Heide-Sud gut
angenommen wird.

5.6 Zusammenfassung der zu beriicksichtigende Gegebenheiten

Im Planverfahren sind die Auswirkungen auf die bestehenden Schutzgiter und Randbedingun-
gen zur Erreichung der Ziele zu untersuchen und abzuwadgen. Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird
eine Umweltprifung durchgefihrt. In ihr werden entsprechend 8 1 Abs. 6 Nr. 7 die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere z.B. die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen der Planung
auf die verschiedenen Schutzgtter wie z. B. Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima oder
den Menschen untersucht, bewertet und im Umweltbericht dargestellt. Entsprechend § 1 a Abs.
3 werden bei Bedarf geeignete Mal3Bhahmen und Flachen zum Ausgleich von voraussichtlich
erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach BNatSchG)
oder auch notwendige MalRnahmen in Bezug auf den Schutz des Menschen vor Immissionen
im Bebauungsplan festgesetzt. Zusatzlich kann aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Tier-
oder Pflanzenarten, die einem besonderen Schutz unterliegen und von der Planung bzw. von
deren Umsetzung betroffen sind, eine artenschutzrechtliche Prufung notwendig werden. Néhere
Erlauterungen sind dazu im Umweltbericht zu finden.
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5.6.1 Schallbelastungen

Die Verkehrsprognosen gehen nach Abschluss der GesamtmalRinahme Heide-Sid (Bebauung
aller Bauflachen) von einer kinftigen Belegung der Sammelstral3e ,Scharnhorststraf3e” von
1.400 Kfz/24h mit einem Schwerlastanteil von 9 % aus. Eine Schallimmissionsprognose wurde
vom Ingenieurbiro Goritzka Akustik unter Beriicksichtigung der o0.g. Inputdaten erstellt. Die ge-
planten Wohngebaude im Bebauungsplangebiet haben aufgrund der Topographie im Sudwes-
ten (Boschung) und der im Sudosten vorgesehenen Entwésserungsmulde einen Abstand von
mind. 10 m zur Stralenbegrenzungslinie der Scharnhorststrale. Die berechneten Immissions-
pegel sind nach dem Ergebnis des Gutachtens zumutbar. Nahere Erlauterungen hierzu siehe
Kap. 7.5.1.

5.6.2 Sonstige Belastungen
Es sind keine weiteren Belastungen fir das Plangebiet bekannt.
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6. Planungskonzept

Pragende Gegebenheiten des Plangebiets sind neben den in der Nachbarschaft vorhandenen
Bebauungsstrukturen vor allem die Topographie des Geldndes sowie die Lage am Park. Ziel ist
es, mit einem qualitatvollen und imagepragenden Quartier die Gesamtkonzeption des Entwick-
lungsgebiets Heide-Sid zu vervollstandigen. Unter Berlcksichtigung einer angemessenen bau-
lichen Dichte von ca. 30 Wohneinheiten / ha soll ein urbanes Quartier mit stadtischem Charak-
ter und einem Angebot fir verschiedene Wohnformen entstehen.

Zur Sicherung einer hohen stadtebaulichen Qualitat hat die Stadt Halle (Saale) im Jahr 2013
einen offenen zweistufigen Realisierungswettbewerb durchgefuhrt. Im Ergebnis soll das im Fol-
genden beschriebene Konzept des Leipziger Buros DNR Daab Nordheim Reutler Partnerschaft
Architekten, Stadt- und Umweltplaner mit fagus Landschaftsarchitekten umgesetzt.

6.1 Zielkonzept Stadtebau

Die vorhandenen Bebauungs- und Erschliel3ungsstrukturen, die besondere topographische Si-
tuation und die Lage am Park pragen das stadtebauliche Konzept (siehe Anlage Gestaltungs-
plan).

Im 6stlichen Teil des Plangebiets entsteht im Anschluss an den Bertha-von-Suttner-Platz eine
urbane Mitte mit drei- bis viergeschossigen Gebduden. Als Nutzung sind beispielsweise Apo-
theke mit Arztehaus sowie ein Café mit barrierearmen Wohnungen in den Obergeschossen
mdoglich. Die Gebaude begrenzen einen kleinen Marktplatz im unmittelbaren rdumlicher Nahe
zum Wasserspielplatz und Park ,Grines Dreieck”. Die Gebaude stehen direkt in der Sichtachse
der HaupterschlieBungsstral3e des Baugebietes und geben dadurch der StralRe einen raumli-
chen Abschluss.

Von Marktplatz aus fachern sich entsprechend der vorhandenen Topographie hangparallele
Gebaudezeilen nach Sudwesten auf. Im Anschluss an die Bebauung am Marktplatz schliel3t
sich hier eine drei- bis viergeschossigen Zeilenbebauung mit GescholR3wohnungsbau (z.B. als
Mehrgenerations- oder altengerechtes Wohnen) an. Weiter in Richtung Westen sind zwei- bis
dreigeschossige familiengerechte Wohnformen als individuelle Einzel-, Doppel- oder Reihen-
hauser flexibel anzuordnen. Zwei Gebaudezeilen werden jeweils durch einen 6ffentlichen Weg
erschlossen. Die Grundstiicksgrof3en der westlich des mittigen Griinzugs liegenden zwingend
zweigeschossigen Einfamilienhauser liegen bei ca. 450 m2. Einzelne Grundstiicke sind bis zu
800 mz2 grol3.

Die Schauseite zum Park sdumen dreigeschossige Stadthauser. Durch die groRen Abstande
zwischen den Gebauden erlauben sie Durchblicke vom gesamten Plangebiet aus in den Stadt-
teilpark. Fur Baugruppenprojekte eignen sich vorzugsweise die Grundstiicke im westlichen Be-
reich mit direktem Blick auf das ,griine Dreieck®. Insgesamt entstehen ca. 150 Wohneinheiten,
z.B. jeweils ein Drittel Stadthauser, Geschosswohnungen und Einfamilienhduser. Die stadte-
bauliche Struktur bleibt flexibel und lasst andere Aufteilungen problemlos zu.

6.2 Zielkonzept Freiraum- und Grinordnung
Marktplatz

Der Marktplatz bietet als 6ffentlicher Raum mit stadtischer Atmosphére Platz fir einen kleinen
Wochenmarkt, Kinder- und Stadtteilfeste und ist Auftakt zum Stadtteilpark ,Griines Dreieck”. Er
fungiert als stadtischer Treffpunkt, urbane Mitte und Veranstaltungsort. Der Platz erhalt klare
Kanten zu allen Seiten, ohne die Blickbeziehung zum Park einzuschranken. Im Westen und
Suden wird die stadtische Raumkante durch Geb&aude dominiert. Im Osten und Norden hinge-
gen schliel3t sich der Platz durch eine Baumreihe und Pflanzflachen.

Die GroRRe des Platzes ist fur Wohngebietsfeste und einen kleinen Wochenmarkt angemessen.
Er profitiert auch von der grol3ziigigen Weite des nérdlichen Parks. Die Randlage des Platzes in
Bezug auf das Planungsgebiet bringt gleichzeitig eine direkte Anbindung an Nachbarschaften
und an die viel frequentierten Wege zum Park. Die vorbeifihrenden Rad- und Gehwege in
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west-0stlicher und nord-stdlicher Richtung verbinden die angrenzenden Baufelder mit dem ur-
banen Zentrum des Gebietes.

dr" f\
1 Ml‘ r?wr_-,-v—rfi;, e & e
S IR

. =
E CEARART A
~a ] ot Y

x5

P~

Abb.: Perspektive des Marktplatzes (Quelle: DNR Daab Nordheim Reutler)
Grinverbindungen (griine Finger)

Wichtiges Bindeglied in der Freiflachengestaltung und —vernetzung ist die stadtische Grinver-
bindung zwischen den sidlichen Wohngebieten und dem Stadtteilpark. Der im Zentrum des
Baugebietes eingeordnete ,Griine Schwung” erflillt diese Funktion. Ein breiter Rad- und Geh-
weg bietet durch Aufweitungen Platz zum Verweilen. Er wird ergéanzt mit Sitzgelegenheiten fur
die Besucher. Pflanzflichen und Geholze betonen und gliedern den Verlauf des 6ffentlichen
Griinzuges. Ein Graben durchzieht die Flachen und dient sowohl der Regenwasserabfiihrung
als auch der Abgrenzung von 6ffentlichen zu privaten Arealen.

Abb.: Grunverbindung (Quelle: Gestaltungsplan DNR Daab Nordheim Reutler)

Ein kleiner Platz am Westrand des Wohngebietes schafft eine Verbindung zu dem Westzipfel
des vorhandenen Parks.

Baume

Die ErschlieBungsstralen werden von einer einseitigen Baumreihe begleitet. Die Baume stehen
teils entlang der Langsstellplatze im 6ffentlichen Raum, teils in den privaten Garten. lhre Kronen
werden im StralRenraum wirksam.

Bestandsbaume, die Uberwiegend im Westteil des Plangebietes vorhanden sind, bleiben wei-
testgehend erhalten. Sie geben dem Gebiet schon heute einen wirdigen griinen Rahmen und
werden gréReren Grundstiicken bzw. den 6ffentlichen Griinflachen zugeordnet.
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Wohngarten

Die Gestaltung der Wohngarten bleibt tGberwiegend den Bewohnern (berlassen. Raumglie-
dernde Hecken und einzelne Gehdlze unterstiitzen die stadtebauliche Struktur. Baumpflanzun-
gen sollten eher locker und mit kleinkronigen Baumen erfolgen und dem Gebiet das Flair einer
Gartenstadt geben. Blutenschmuck und reiche Ernte sind erwiinscht.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Aufenthalts- und Wohnbereiche der Wohnungen sind Uberwiegend nach Siden oder Wes-
ten orientiert. Ausreichende Gebaudeabstande und eine sparsame Bepflanzung mit kleinkroni-
gen heimischen Laubbdumen vor den nach Siden und Westen ausgerichteten Fassaden er-
lauben auch im Winter eine Ausnutzung der passiven Solarenergie. Vor sommerlicher Aufhei-
zung koénnen ein in die Gebaudehdlle integrierter Sonnenschutz sowie begriinte Dachterrassen
auf den Dachern schiitzen.

Kompakte Baukorper mit einem gunstigen Oberflache-zu-Volumen-Verhéltnis (A/V-Verhaltnis)
tragen zur Energieeinsparung bei. Alle Gebdude werden entsprechend der neuen Energieein-
sparungsverordnung mindestens dem heutigen Niedrigenergiehausstandard entsprechen. Die
Energieversorgung fur die urbane Mitte kann zu einem grol3en Teil mit regenerativen Energien
erfolgen (s. ausfuhrlich Kap. 7.5.3). Die Errichtung von Solaranlagen und Photovoltaikanlagen
auf den Dachern der Einfamilien- und Stadthauser ist ebenso wie die Versorgung mit dezentra-
len regenerativen Energiesystemen mdoglich.

6.3 Zielkonzept Verkehr

Das Verkehrskonzept im Plangebiet 32.6 steht im Kontext zu den schon realisierten Bauab-
schnitten in Heide-Sud mit folgenden Zielen im Einzelnen:

- ErschlieBung des Gebietes von der Ringallee Scharnhorststral3e

- WohnstralRen als Mischverkehrsflachen mit wohngerechtem Ausbaustandard

- stralBenbegleitende Baumpflanzungen zur Gliederung des Stralenraums und als Beitrag
zur Begriinung des Wohngebietes

- Vernetzung des Planbereichs mit den angrenzenden Wohngebieten sowie den Park-
und Landschaftsraumen durch Fuf3- und Radwege

- Schaffung von offentlichen Stellplatzen im Wohngebiet fir Besucher und Bewohner

- Beriicksichtigung der Erreichbarkeit des Gebiets im Havariefall

6.3.1 Motorisierter Individualverkehr und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt tGber eine Schleifenstralle mit zwei Anbindepunkten an die Scharn-
horststral3e. Die Erschlielungsstrale wird als gemischt genutzte Verkehrsflache ausgebildet
und fir alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt nutzbar. Sie wird begleitet von Langsparkpléat-
zen fur Besucher unter Baumen, die raumlich versetzt die Stral3e in kurze Uberschaubare Ab-
schnitte gliedern. Der ubrige ruhende Verkehr wird auf den privaten Grundstiicken unterge-
bracht. Tiefgaragen sind nicht notwendig, kdnnen aber bei Bedarf gebaut werden und bieten
sich insbesondere bei den dreigeschossigen Stadthdausern zum Park hin an.

An den Einmindungen an die Scharnhorststralle, am Markt und in Nahe des ,Griinen Fingers"
(Grunverbindung) koénnen Flachen fur Car-Sharing-Stellplatze auf Privatflachen entstehen. Die
offentlichen Stellplatze befinden sich als Langsparkpléatze im ndrdlichen Teil der ErschlieRungs-
stralle.

Von der ErschlieBungsstrale fihren schmale, beidseitig bebaute Anliegerstralen zu den ein-
zelnen Gebauden. Im Westteil sind diese als 3,50 m breite Privatstral3en vorgesehen. Eine
Durchfahrt ist nur fir Notfallfahrzeuge mdglich. Die Mulltonnen missen an die offentliche Er-
schlieBungsstraf3e gebracht werden. Im Ostteil des Plangebiets sind die Anliegerstralen offent-
lich und haben eine Durchfahrtmdglichkeit fir Notfall- und Mullfahrzeuge zur Scharnhorststral3e.
Daher haben sie eine Breite von insgesamt 5,80 m.
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Abb.: Detail Langsparkpléatze und Anliegerstral3e (Quelle: Gestaltungsplan DNR Daab Nordheim Reutler)

6.3.2 FuRRgéanger und Radverkehr

Das bereits vorhandene Ful3- und Radwegnetz soll durch einen mittigen Weg mit Anbindung an
die bereits vorgesehen Anschlusspunkte im Stadttteilpark ,Grines Dreieck” und an den Fuf3-
und Radweg sudlich der Scharnhorststral3e vervollstandigt werden.

6.3.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Erschlief3ung durch offentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandenen Buslinien
aulRerhalb des Plangebietes gesichert (s. Kap. 5.3.4). Weiterer Festsetzungen im Bebauungs-
plan bedarf es nicht.

6.4 Planungsalternativen

6.4.1 Gesamtstadtisch

Zur Konversion der ehemaligen Garnison ,Heide-Sid" gibt es keine sinnvollen Planungsalterna-
tiven. Das Plangebiet ist Teil der EntwicklungsmalRnahme Heide-Sid (8165 ff BauGB) und da-
mit Bestandteil des Gesamtentwicklungskonzeptes zur Umnutzung des ehemaligen Garnisons-
bereichs zu einem Wohn- und Arbeitsstandort in Verbindung mit den universitaren Einrichtun-
gen der Martin- Luther-Universitat an der Theodor-Lieser-StraRe und dem Technologiepark
weinberg campus an der Blucherstral3e.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 32.6 soll dazu beitragen, die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild von Heide-Sud baukulturell weiterzuentwickeln sowie die natirli-
chen Lebensgrundlagen im Planbereich zu schitzen und zu entwickeln.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes

Zur Prifung von Planungsalternativen hat die Stadt Halle (Saale) einen offenen zweistufigen
Realisierungswettbewerb im Jahr 2013 durchgefuhrt. Von 61 eingereichten alternativen Bebau-
ungskonzepten in der ersten Phase hat die Jury sechs Arbeiten zur Weiterbearbeitung in der
zweiten Phase ausgewahlt. In der Jurysitzung zur 2. Phase des Wettbewerbs wurden unter die-
sen Arbeiten drei Preise vergeben, zwei zweite Preise und ein dritter Preis. Die Jury hat emp-
fohlen, dass die beiden Zweitplatzierten ihre Entwiirfe auf der Basis der Beurteilungen und Hin-
weise der Jury Uberarbeiten sollen.

Die 61 Planungsalternativen unterschieden sich hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Struktur, der
mdoglichen Wohnungsanzahl, der verkehrlichen ErschlieRung sowie der Anordnung und Grél3e
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der Grunflachen. Die Protokolle des Preisgerichtes zur Beurteilung der Arbeiten liegen mit Da-
tum vom 21.08.2013 und 13.12.2013 vor.

Die Uberarbeitungen der beiden pramiierten Entwiirfe des zweistufigen Wettbewerbsverfahrens
wurden in der Sitzung des Gestaltungsbeirates der Stadt Halle (Saale) am 28.04.2014 vorge-
stellt. Der Gestaltungsbeirat hat den Beitrag des Leipziger Biros DNR Daab Nordheim Reutler
Partnerschaft zur weiteren Bearbeitung empfohlen.
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7. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemafl 8 1 BauNVO)
Das Plangebiet wird wie folgt gegliedert:

e Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 6) nach § 4 BauNVO
e StralRenverkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und

e Grunflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Allgemeinen Wohngebiete werden entsprechend ihres unterschiedlichen MalRes der bauli-
chen Nutzung gegliedert in die Teil-Baugebiete WA 1 bis WA 6. Die etwas hdher verdichteten
Baugebiete sind die um den kleinen Marktplatz angeordnet. Nach Westen hin, in den Baugebie-
ten WA 3 bis WA 6 nehmen die stadtebauliche Dichte und die Hohe baulicher Anlagen ab.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 32 wird in Teilbebauungsplanen bearbeitet; derzeit besteht Rechtskraft
fur die Teilbebauungsplane Nr. 32.1, 2. Anderung, Nr. 32.3, Nr. 32.3, 2.Anderung, Nr. 32.4, Nr.
32.5, 1. Anderung, Nr. 32.7, Nr. 32.8, 1. Anderung Nr. 32.9 und 32.10. Die 1. Anderung der Be-
bauungsplane 32.3 und 32.4 und die 3. Anderung des Bebauungsplans 32.3 befinden sich in
der Aufstellung. Die Lage der einzelnen Teilbebauungspléane ist der Anlage 4 zu entnehmen.
(siehe Kap. 4.2). Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans resultiert aus den Grenzen des
raumlichen Geltungsbereichs angrenzender rechtskréaftiger Bebauungsplane bzw. der Stral3en-
begrenzungslinie der Scharnhorststral3e.

7.2 Art, MalR und Umfang der baulichen Nutzungen

7.2.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die zulassigen Arten der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan gem. 8§ 9 Abs.1 Nr. 1
BauGB festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt, da
sie vorwiegend dem Wohnen vorbehalten bleiben sollen. Um die Wohnruhe, auch in den an-
grenzenden Wohngebieten, zu gewahrleisten, werden einzelne Nutzungen in den Teil-
Baugebieten von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Mit dem Ausschluss allgemein zuléassiger
Nutzungen sowie ausnahmsweise zulassiger Nutzungen gem. 8 1 Absatz 5 und 6 BauNVO wird
eine Gliederung des Gesamtgebiets erreicht. In den dstlichen Baugebieten wird eine grof3ere
Mischung wohnvertraglicher Nutzungen zugelassen, wahrend in den westlichen Baugebieten
eine groRere Wohnruhe erreicht werden soll.

Reine Wohngebiete werden bewusst nicht ausgewiesen, da im Plangebiet im Sinne der ge-
mischten europaischen Stadt (Charta von Leipzig) keine monofunktionalen Wohnbaugebiete
entstehen sollen.

Allgemeine, ausnahmsweise und nicht zuldssige Nutzungen in den Allgemeinen Wohn-
gebieten

111 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zu-
lassig. [8 1 Abs. 6 BauNVO)]

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaR § 4 Abs. 3
Nr. 4-5 BauNVO nicht zul&ssig, da sie die am Marktplatz vorgesehenen Nutzungen stéren wur-
den, die Grundstiicke fiir eine solche Nutzung nicht grof3 genug sind und die verkehrliche Er-
schlielBung Uber die vorgesehene Erschlielungsschleife nicht ausreichend ist.
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1.1.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 sind sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zuldssig. [8 1 Abs. 6 BauNVO]

In den an den Marktplatz angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 sind dar-
Uber hinaus auch keine sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe sowie keine Anlagen fir
Verwaltungen gemaf 8 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO zuldssig. Solche Nutzungen sollen bei Bedarf
im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 direkt an der Scharnhorststraf3e und am Marktplatz unterge-
bracht werden.

1.1.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 5 und WA 6 sind Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie die Ausnahmen ge-
manR § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig. [§ 1 Abs. 6 BauNVO]

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 5 und WA 6 sind dartber hinaus auch Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gemal § 4 Abs. 2 Satz
3 BauNVO sowie die Ausnahmen gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuléssig (Festsetzung
1.1.3). Dieser weitgehende Ausschluss von Nutzungen aus Grinden einer héheren Wohnruhe
hat zur Folge, dass in diesen Teil-Baugebieten nur noch Wohngebaude und die der Versorgung
des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisegaststatten sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe zulassig sind. Eine wohngebietstypische Mischung kann mit diesen Nutzungen den-
noch erreicht werden.

Werbeanlagen

1.1.4 Werbeanlagen als selbststandige Hauptnutzung sind nicht zulassig.
[§ 1 Abs. 9 BauNVO]

Werbeanlagen als selbststandige Hauptnutzungen werden gem. § 1 Abs. 9 BauNVO in den
Wohngebieten ausgeschlossen, um die stadtebauliche Ordnung nicht durch grof3flachige Pro-
duktwerbung zu beeintrachtigen. Die Festsetzung sichert das stadtebauliche Gesamterschei-
nungsbild (Festsetzung 1.1.4)

Nicht betroffen von der Festsetzung sind Werbeanlagen an der Stéatte der Leistung, die sich als
Nebenanlagen der Hauptnutzung unterordnen. Diese bleiben allgemein zulassig.

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

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die Grundflachen-
zahl, die Zahl der Vollgeschosse und die HOhe der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs.1 Nr. 1
BauGB bestimmt.

Grundflachenzahl

In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 4 wird das Mal3 der baulichen Nutzung mit 0,5 fest-
gesetzt. Aus stadtebaulichen Griinden werden so die Obergrenzen fiir die Bestimmung des
Mal3es der baulichen Nutzung gem. 817 Abs.1 BauNVO um 0,1 Uberschritten, damit die Be-
bauung um den Marktplatz einen etwas stadtischeren Charakter erhalten kann und das im Bau-
gebiet WA 4 geplante Projekt mit generationstibergreifenden Wohnungen auch mit fir Rollstuhl-
fahrer starker versiegelten Freiflachen realisiert werden kann. Die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden mit der geringfiigigen Uberschreitung dieser
drei kleinen Baugebiete nicht beeintrachtigt. Auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
sind nicht zu erwarten, zumal die Baugebiete unmittelbar an grofRe 6ffentliche Grinflachen an-
grenzen bzw. in unmittelbarer Néahe dazu liegen.

In den Ubrigen Baugebieten WA 3 und WA 5 werden die Obergrenzen des 8§17 Abs.1 BauNVO
mit 0,4 eingehalten. In den Baugebieten WA 6 wird die Grundflachenzahl mit 0,3 unterschritten,
damit die Wohngebiete am Hang starker durchgrint und aufgelockert bleiben. Eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 wirde in Zusammenhang mit den vorgegebenen groR3en Baufeldern den Bau
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zusammenhdngender Gebaudezeilen ermdglichen. Dies ist an dieser Stelle nicht stadtebauli-
ches Ziel.

Zahl der Vollgeschosse und H6he der baulichen Anlagen

Zur Sicherung der beabsichtigten Hohenentwicklung der Gebaude und zur Anpassung an den
umgebenden, mehrgeschossigen Wohnungsbau wird die Zahl der Vollgeschosse sowie die
maximale Gebaudehothe in den einzelnen Wohnbaugebieten differenziert festgesetzt. Die Zahl
der Vollgeschosse im Plangebiet wird in den Teilgebieten zwingend und als Mindest- und
Hochstmald festgesetzt, die maximale Gebaudehéhe als Hohe Gber einem definierten Bezugs-
punkt (s.u.).

Der Vollgeschossbegriff richtet sich nach 8§ 87 Abs. 2 BauO LSA in der Fassung vom
20.12.2005 (GVBI. LSA Nr. 67/2005, S. 769).

Da der Vollgeschossbegriff in der Landesbauordnung nicht mehr im § 2 definiert wird, erfolgt mit
dieser Festsetzung im Rickgriff auf den 8 87 Abs. 2 BauO LSA die Definition des Vollge-
schossbegriffes, um einen einheitlichen Beurteilungsmal3stab im Plangebiet sicher zu stellen.
Es wird darauf verwiesen, dass nach dieser Definition des Vollgeschossbegriffes Staffelge-
schosse 0. 4. mit deutlich geringerer Flache als das darunterliegende Geschoss als Vollge-
schoss gelten missen.

Das Zentrum am Markt soll durch eine htéhere Bebauung erkennbar sein. Daher wird hier eine
drei- bis viergeschossige Bebauung mit einer maximalen Bauhdhe bis zu 15 m festgesetzt
(Wohngebiet WA 1). Im angrenzenden Wohngebiet WA 4 wird die maximale Bauhthe mit bis
zu 13 m deutlich niedriger angesetzt.

Die Stadthauser zum ,griinen Dreieck” werden als zwingend mit drei Vollgeschossen und einer
maximalen Bauhdhe bis zu 12 m festgesetzt, um hier die weithin einsehbare Schauseite zum
Park mit einheitlich hohen Baukdrpern zu sichern (WA 2 und WA 3). Der Spielraum in der Ge-
baudehohe erlaubt bei den 17 m tiefen Baukdrpern den Bau von dreigeschossigen Gebauden
mit flachen bzw. sehr flach geneigten Dachern. Die Errichtung von Gebauden mit dominieren-
den Dachern, d.h. in einer Hohe von mehr als einem Geschoss, ist durch die Kombination einer
zwingenden Geschosszahl und der maximalen Baukoérperhéhe bis zu 12 m aus stadtebaulichen
Grunden bewusst ausgeschlossen. Die Dachhéhe kann bei einer typischen Geschosshdhe von
durchschnittlich 3,0 m nicht mehr als 3,0 m betragen.

In den Wohnbaugebieten WA 5 sollen unterschiedliche Gebaudetypen, Geschosswohnungen,
Reihenhauser und auch Einfamilien- und Doppelhauser, méglich sein. Daher wurde hier die
Geschosszahl mit zwei bis drei Vollgeschossen flexibel festgesetzt. Je nach Wahl der Ge-
schosszahl sind bei einer maximalen Geb&udehéhe von 10 m auch steilere Dacher bis zu 30°
bzw. 4 m Hohe mdoglich.

Die Wohnbaugebiete WA 6 sollen mit zweigeschossigen Einfamilienhdusern bebaut werden.
Andere bauliche Nutzungen sind hier ebenfalls mdglich. Die maximale Gebaudehthe wird mit
9,0 m festgesetzt. Dadurch wird einerseits ein ausreichender Spielraum fur individuell gestaltete
Gebaude mit zwei Vollgeschossen gewdhrleistet, andererseits aber der Bau zu niedriger oder
uberhdhter, nachbarschaftsstérender Geb&ude verhindert.

Eingeschossige Gebaude sollen im gesamten Plangebiet nicht zugelassen werden. Sie wirden
neben hdéheren Gebauden als Fremdkdrper wirken. Zudem entsprechen Gebaude mit nur ei-
nem Geschoss nur bedingt dem in § 1a BauGB verankerten Ziel, mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen. Bodenversiegelungen sollen auf das notwendige Mal3 be-
schrankt werden.

Bezugshohe
1.2 Maf3 der baulichen Nutzung / Bezugshéhe [§8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB]

Bezugshohen fir die festgesetzten Gebadudehdhen sind die auf eine Nachkommastel-
le gerundeten Sollhéhen der an das Baugrundstiick angrenzenden offentlichen Ver-
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kehrsflachen oder, sofern vorhanden, Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten,
gemessen an den Endpunkten der anliegenden Grenzen des jeweiligen Baugrund-
stiicks. Die Bezugshodhen sind durch lineare Interpolation der Sollhéhen zu ermitteln.
[8 18 Abs. 1 BauNVO]

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen beziehen sich auf die Sollhéhen der an
das Baugrundstiick angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. der mit Geh-, Fahr- und
Leistungsrechten festgesetzten Erschlielungswege, gemessen an den Eckpunkten der anlie-
genden Grenzen des jeweiligen Baugrundstiicks. Die Sollhéhen sind der Vorplanung der Stra-
Ben entnommen und in der Planzeichnung mit Werten Gber NHN (Normalhéhennull) beschrie-
ben. Zur Ermittlung der Hohen an den anliegenden Ecken der jeweiligen Baugrundstticke sind
diese Werte aus den Sollhdhen linear zu interpolieren. Zur Klarstellung sei erwahnt, dass die
Festsetzung fir alle Arten von Geb&auden gilt, d.h. auch fir Gebaude wie z.B. Gartenhauser, die
als Nebenanlagen genehmigt werden kénnen.

Die Gebaudehdhe ist definiert als der obere Abschluss eines Gebaudes. Darunter fallen z.B.
der obere Abschluss eines Treppenhauses, der einen Zugang zur Dachterrasse ermdglicht,
oder andere Dachaufbauten. Solche Dachaufbauten sollen die zulassige Gebaudehéhe nicht
Ubersteigen.

7.2.3 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

131 Gebaude sind in offener Bauweise zu errichten. Zulassig sind Einzel-, Doppel- und
Reihenh&user.

Zur Sicherung der gewilinschten aufgelockerten stadtebaulichen Struktur sowie zur Verzahnung
von Grin und Bebauung wird eine offene Bauweise gem. 8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB festgesetzt.
Damit ist sowohl der Bau von Stadthausern und flachensparenden, kurzen Reihenhauszeilen,
aber auch der Bau von bedarfsgerechten Einfamilien- und Doppelhausern mdglich (Festsetzung
1.3.1).

In der offenen Bauweise werden gem. § 22 Abs. 2 BauNVO Geb&ude mit seitlichem Grenzab-
stand als Einzelhduser, Doppelh&user oder Hausgruppen (umgangssprachlich Reihenh&auser)
errichtet. Die Lange dieser Hausformen darf hochstens 50 m betragen.

Ein Einzelhaus liegt nicht nur bei einem Einfamilienhaus vor. Es kann auch mehrere Nutzungs-
einheiten mit vertikaler oder horizontaler Abgrenzung untereinander aufweisen. Auf einem
Grundstuck konnen mehrere Einzelh&duser unter jeweiliger Einhaltung der seitlichen Abstands-
flachen entstehens.

Ein Doppelhaus entsteht, wenn zwei Haushalften an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze
derart aneinander gebaut werden, dass sie einen Gesamtbaukdorper bilden®.

In einer Hausgruppe werden mindestens drei funktional selbststandige Hauser auf benachbar-
ten Grundsticken unter gegenseitigem Verzicht auf die Einhaltung der seitlichen Abstandsfla-
chen an den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen zu einer Einheit zusammengefigtl® (um-
gangssprachlich Reihenh&user).

Nach dem Urteil des BVerwG vom 24.12.200011 |asst sich die Zulassigkeit von Doppelhdusern
und Hausgruppen in der offenen Bauweise dadurch erklaren, dass die fir die offene Bauweise
kennzeichnende Einhaltung des seitlichen Grenzabstandes auf die ,Gesamtanlage” bezogen
ist. Ein Doppelhaus bzw. eine Hausgruppe entstehen durch den Anbau an der gemeinsamen
Grundsstucksgrenze. Dieser ,innere* Anbau ist der maf3gebliche Anknupfungspunkt fur die Ab-
grenzung der Hausformen untereinander. Entscheidend ist allein, ob die Gesamtanlage, also

8 BVerwG, 4 B 48/93, Beschluss vom 31.1.1995

9 BVerwG, 4 C 12/89, Urteil vom 24.2.2000

10 vGH Mannheim, 15 Cs 10.355, Urteil vom 22.3.2010
11 BverwG, 4 C 12/89, Urteil vom 24.2.2000
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das Doppelhaus bzw. die Hausgruppe, seitliche Abstandsflachen einhalt. Mit der offenen Bau-
weise ist es also unvereinbar, wenn eine ,Doppelhaushélfte” dauerhaft grenzstandig ohne An-
bau der zweiten ,Halfte" stehen bleibt. Nicht zu beanstanden ist es aber, wenn ein Doppelhaus
oder eine Hausgruppe sukzessive und nicht in einem Zug entsteht12,

7.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uberwiegend durch Baugrenzen gem. § 9 Abs.1
Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO bestimmt, die den Grundstiickseigentiimern eine weitgehende
Gestaltungsfreiheit belassen und gleichzeitig eine klare stadtebauliche Ordnung schaffen. Nur
zur Parkkante in Richtung ,Grines Dreieck” sowie zum Marktplatz werden Baulinien festge-
setzt, um die beabsichtigte pragnante Raumbildung zu erreichen. Das Gebaude im Baugebiet
WA 2 soll unmittelbar am Platz stehen bzw. in diesen hineinreichen, damit das dort beabsichtig-
te Cafe bzw. das Restaurant ihren Freisitz auf dem Platz anbieten kénnen. Ein privater Freibe-
reich soll nicht entstehen, nur zu diesem Zweck ist hier eine Baulinie festgesetzt. Dies ist zu
bertcksichtigen, falls zu einem spateren Zeitpunkt von dieser Baulinie abgewichen werden soll-
te.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in den Baugebieten mit unterschiedlichen Ge-
baudetiefen festgesetzt. Das Gebaude am Markt benétigt infolge der dort angestrebten Nut-
zungsmischung eine Gebaudetiefe von 25 m. Die Stadthauser am Park erhalten eine Bautiefe
bis zu 17 m, um Zwei- und Dreispanner zu ermdglichen. Die Geb&udezeilen fur Geschosswoh-
nungen und Reihenhduser kdnnen bis zu 13 m tief gebaut werden. Die im Ostteil des Gebiets
uberwiegende Einfamilien- und Doppelhausstruktur erhélt Gebaudetiefen bis zu 11 m, damit die
Abstande zwischen den Gebauden auch zur Sicherung der passiven Solarenergie ausreichend
dimensioniert sind. In diesem definierten Rahmen sind vielfaltige Grundrisslésungen moglich,
gleichzeitig wird der stadtebauliche Zusammenhang der Siedlung gesichert.

Vor den Gebauden entstehen zusammenh&ngende Vorbereiche (Vorgarten) mit Mindestbreiten
von 3 m.

1.3.2 Eine Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu 5 m ist fir den Bau
nicht tberdachter Terrassen zulassig.

Eine Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu 5 m ist fur den Bau nicht
Uberdachter Terrassen zulassig (Festsetzung 1.3.2). Damit wird ein zusatzlicher Spielraum fur
individuelle Gestaltungsmdglichkeiten im Plangebiet geschaffen. Zugleich wird verhindert, dass
durch den Bau von nicht Uberdachten Terrassen, die den Hauptgebduden zugerechnet und
daher nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen zuldssig waren, nur noch Gebaude
mit Bautiefen von weniger als 11 m errichtet werden kénnen. Fir Gberdachte Terrassen gilt dies
nicht, diese sollen bewusst nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sein,
um die Blickbeziehungen von den Grundsticken zum ,Griinen Dreieck* durch solche bauliche
Anlagen nicht einzuschranken.

7.2.5 Garagen und Uberdachte Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

141 Im Baugebiet WA 1 sind Garagen und lberdachte Stellplatze (sog. Carports) nur in-
nerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen und Stellplatze nur innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Flache fir Stellplatze zulassig.

Im Baugebiet WA 1 sind gem. § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO Garagen und
Uberdachte Stellplatze (sog. Carports) nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
Stellplatze nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache flir Stellplatze zuldssig,
um auf den verbleibenden Grundstiicksteilen eine zusammenhangende Grin- und Freiflache
gestalten zu kdnnen.

12 Bgnker, Bischopink, Kommentar zur BauNVO, 2014, RN 19 zu § 22 BauNVO
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1.4.2 In den Baugebieten WA 2 bis WA 6 sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (sog.
Carports) nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

In den Ubrigen Baugebieten WA 2 bis WA 6 sind gem. 8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und 8§ 12 Abs. 6
BauNVO Garagen und tUberdachte Stellplatze (sog. Carports) nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulédssig, um vor und hinter den Gebduden zusammenhangende Grin- und
Freiflachen gestalten zu kénnen und den Blick zum Stadtteilpark ,Grines Dreieck” nicht von
Garagen oder Uberdachten Stellplatzen zu verdecken. Innerhalb der GUberbaubaren Grund-
stiicksflachen ist seitlich neben den Gebauden ausreichend Platz fur Garagen und Uberdachte
Stellplatze. Im Baugebiet WA 5 dient die Beschrdnkung von Garagen und Carports zwischen
den Geb&uden dem Freihalten der Sichtbeziehungen von den Freiflachen des Plangebiets auf
den Stadtteilpark. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist der Bau von ebenerdigen Stell-
platzen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

1.4.3 Die Vorderseiten von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (sog. Carports) missen
einen Abstand von mindestens 5,0 m zur StralRenbegrenzungslinie bzw. zu Flachen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten einhalten. [§8 12 Abs. 6 BauNVO].

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO wird in allen Baugebieten festgesetzt, dass die Vorderseiten von
Garagen und Uberdachten Stellplatzen (sog. Carports) einen Abstand von mindestens 5,0 m zur
Strallenbegrenzungslinie bzw. zu Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten einhalten mus-
sen. Dies soll sicherstellen, dass vor den Garagen oder Uberdachten Stellplatzen genigend
Platz zum Abstellen eines Autos bzw. zum Halten vor der Garage bleibt, ohne 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflichen oder gemeinschaftliche Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten in
Anspruch zu nehmen.

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

15 Nebenanlagen sind nur dann zuléassig, wenn sie nicht héher als 2,4 m und in ihrer
Summe je Baugrundstiick nicht gro3er als 10 m2 sind. [§ 14 Abs. 1 BauNVO].

Nebenanlagen gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO sind im Plangebiet nur dann zulassig, wenn sie nicht
hoher als 2,4 m und in ihrer Summe nicht grof3er als 10 m? sind. Unter Nebenanlagen fallen z.B.
Gewdachshauser, Schuppen oder Swimmingpools. Diese Nutzungen sollen in den geplanten
Garten nicht dominieren, sondern deutlich untergeordnet bleiben. Um Unklarheiten zu vermei-
den, verweist die Festsetzung ausdricklich auf die Summe und stellt damit klar, dass die Sum-
me der Flachen aller Nebenanlagen auf einem Grundstiick zusammengerechnet 10 m2 nicht
Ubersteigen darf (Festsetzung 1.5).

7.2.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

1.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten Zu belastende Flachen
[§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB]

Die in der Planzeichnung mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechten festgesetzten Flachen
sind wie folgt zu belasten:

GFL1 - mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit und
- mit Fahrrechten zugunsten der an diese Flache angrenzenden Bau-
grundstucke und der Feuerwehr sowie
- mit auf die erforderliche Anbindung der angrenzenden Baugrundstiicke
beschrankten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager.

GFL 2 - mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der an diese Flache angrenzen-
den Baugrundstticke und der Feuerwehr sowie
- mit auf die erforderliche Anbindung der angrenzenden Baugrundstiicke
beschrankten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager.
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L - mit auf die erforderliche Anbindung der angrenzenden Baugrundstiicke
beschrankten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager.

Allgemein ist zur Festsetzung Folgendes zu erlautern:
Die Festsetzung ist méglich zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers oder ei-
nes beschrankten Personenkreises.

Der Begunstigte ist bei der Festsetzung zu nennen. Eine namentliche Benennung ist nicht er-
forderlich. Begunstigter kann auch der jeweilige Eigentiimer eines bestimmten Grundstticks
sein. Im Bebauungsplan muss auch nicht festgesetzt werden, ob die Nutzung des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts offentlich oder privat erfolgen soll.

Durch die Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Inanspruch-
nahme der Flachen geschaffen. Die Flachen werden auch vor widersprechenden Nutzungen
geschutzt; die Festsetzung hindert den Eigentiimer, das Grundstiick in einer Weise zu nutzen
(z. B. durch Errichtung von baulichen Anlagen), die die Austibung des Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechts behindern oder unméglich machen wirden.

Der Bebauungsplan schafft allerdings lediglich die Voraussetzungen fir die Eintragung in das
Grundbuch oder Baulastenverzeichnis.

Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt zeichnerisch durch Verwendung des Planzeichens
nach Nr. 15.5 der Anlage zur Planzeichenverordnung

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechte belasteten Flachen im B-Plan 32.6 werden anteilig an
die begunstigten angrenzenden Grundstiickseigentiimer verkauft. Die Erwerber erwerben somit
das Baugrundsttick und einen Anteil der mit GFL belastenden Flache, die das Grundsttck er-
schlie3t. Ein Entschadigungsanspruch gem. 8 41 Abs. 1 BauGB gegeniber der Stadt Halle
(Saale) wird durch die Regelungen im Grundstickskaufvertrag ausgeschlossen bzw. ist mit
dem Kaufpreis abgegolten.

Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechte GFL 1

Im Wohnbaugebiet WA 6 sind die mit den Buchstaben ,,GFL1" festgesetzten, 3,5 m breiten pri-
vaten Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit und mit Fahrrechten zugunsten der
an diese Flache angrenzenden Baugrundstiicke und der Feuerwehr sowie mit auf die erforderli-
che Anbindung der angrenzenden Baugrundstiicke beschrénkten Leitungsrechten zugunsten
der Versorgungstrager zu belasten.

Mit den Geh- und Fahrrechten ,GFL 1" werden drei 6ffentlich zugangliche Erschlielungswege
zu den Wohngebauden gesichert. Diese Wege bendétigen keine Wendehammer, da sie an bei-
den Endpunkten an den 6ffentlichen Schleifenring angrenzen. Die Miulltonnen werden von den
so erschlossenen Grundsticken am Abholtag an den Seitenstreifen der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstralie bereitgestellt, so dass das Miullfahrzeug nicht in die schmalen StraR3en einfahren
muss. Der FB Sicherheit, Abt. Brand- und Katastrophenschutz hat mit Schreiben vom 3. Febru-
ar 2015 bestétigt, dass eine Breite von 3,50 m fiir Fahrzeuge der Feuerwehr ausreichend ist.

Die Leitungsrechte sind notwendig zur ErschlieBung der Grundstiicke mit Wasser, Abwasser
und anderen Medien.

Wenn die Breite der Privatstral3en nicht fir die Einordnung alles Ver- und Entsorgungsanlagen
ausreichen sollte, kénnen einzelne Leitungen auch parallel zur Stra3e auf gleichfalls privatem
Grundstick errichtet werden. Diese Leitungen werden — ebenso wie die Leitungen im Bereich
der Privatstra3e — im Grundbuch mit einem Leitungsrecht gesichert. Einer Festsetzung im Be-
bauungsplan bedarf es hierzu nicht, Leitungsrechte werden im Grundbuch unabhangig von den
Festsetzungen eines Bebauungsplans eingetragen.

Entsprechend einer Abstimmung mit den Versorgungstréagern im 16. August 2016 soll beidseitig
der Privatstral3e ein 60 cm breiter Korridor vorgehalten werden, um alle Leitungen mit ausrei-
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chendem Abstand zueinander verlegen zu kénnen. Somit steht fur die Verlegung aller Leitun-
gen ein Querschnitt von 4,70 m zur Verfligung.

Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechte GFL 2

Die mit den Buchstaben ,GFL 2" festgesetzten, ebenfalls 3,50 m breiten privaten Flachen mit
Geh- und Fahrrechten sind zugunsten der an diese Flache angrenzenden Baugrundstiicke und
der Feuerwehr sowie mit auf die erforderliche Anbindung der angrenzenden Baugrundstiicke
beschrankten Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu belasten. Mit diesen Geh-
und Fahrrechten werden funf weitere, aber nicht allgemein 6ffentlich zugangliche Erschlie-
Bungswege zu den Wohngebduden gesichert. Auch diese Wege bendtigen keine Wendeham-
mer, da sie nur eine Lange von 10 bis max. 23 m haben. Die Mulltonnen werden von den so
erschlossenen Grundstiicken am Abholtag an den Seitenstreifen der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstralie bereitgestellt, so dass das Miullfahrzeug nicht in die schmalen StraR3en einfahren
und dort wenden muss.

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten Privatstral3en findet kein 6ffentlicher
Verkehr statt. Diese Privatstraen dienen der ErschlielBung weniger, z.T. auch nur einzelner
Einfamilienhduser. Der Benutzerkreis ist entsprechend klar auf die an diese Flachen angren-
zenden Baugrundstiicke beschrankt und daher eindeutig bestimmbar (vgl. OVG Lineburg, 1
KN 194/02, RN. 29, Urteil vom 29.04.2004). Es ware unverhaltnismaRig, alle Eigentimer im
Plangebiet mit den Erschlieliungskosten dieser einzelnen, besonders ruhig gelegenen und da-
her hochwertigeren Grundstiicke zu belasten. Um die Querung der mit ,GFL 1“ festgesetzten
Flachen zu erlauben, sind diese zuséatzlich mit Gehrechten fir die Allgemeinheit zu belasten.

Wenn die Breite der Privatstral3en nicht fir die Einordnung alles Ver- und Entsorgungsanlagen
ausreichen sollte, kdnnen einzelne Leitungen auch parallel zur Straf3e auf gleichfalls privatem
Grundstick errichtet werden. Diese Leitungen werden — ebenso wie die Leitungen im Bereich
der Privatstral3e — im Grundbuch mit einem Leitungsrecht gesichert. Einer Festsetzung im Be-
bauungsplan bedarf es hierzu nicht, Leitungsrechten werden im Grundbuch unabhdngig von
den Festsetzungen eines Bebauungsplans eingetragen.

Entsprechend einer Abstimmung mit den Versorgungstréagern im 16. August 2016 soll beidseitig
der Privatstral3e ein 60 cm breiter Korridor vorgehalten werden, um alle Leitungen mit ausrei-
chendem Abstand zueinander verlegen zu kénnen.

Leitungsrechte L

Die im Baugebiet WA 6 mit den Buchstaben ,L“ festgesetzten privaten Flachen notwendig zur
Ableitung des Niederschlagswassers in den Entwdsserungsgraben in der offentlichen Grinfla-
che am sidlichen Rand des Plangebiets nérdlich der ScharnhorststralRe. Wegen der vorhande-
nen Topographie kann das Niederschlagswasser dieser Grundstiicke nicht in den Regenwas-
serkanal der neuen Erschlielungsstral3e eingeleitet werden.

7.2.8 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA 2013)

Die Ermachtigung der Kommunen, ortliche Bauvorschriften in Bebauungsplangebieten zu erlas-
sen, wurde mit der Neufassung der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt BauO LSA 2006
eingeschrankt auf den Fall der Weiterentwicklung einer bereits vorhandenen und besonders
gestalteten Ortslage und unter der Voraussetzung, dass die Gemeinde diese Vorgaben bei der
Gestaltung im offentlichen Verkehrsraum selbst berticksichtigt. Diese Einschrankung fihrte in
der planerischen Praxis zur Nichtanwendbarkeit und damit einem ,Leerlaufen der Regelung.

Mit der erneuten Novellierung der BauO LSA im Jahr 2013 wurde diese Einschrénkung teilwei-
se zuriickgenommen und der Anwendungsbereich von gestalterischen Festsetzungen deutlich
erweitert. Seitdem kénnen Kommunen wieder drtliche Bauvorschriften in Bebauungspléane auf-
nehmen, wenn diese einen ,besonderen” Charakter oder die Gestaltung des Ortsbildes und der
Baukultur regeln. Einer ,Vorpragung“ durch eine besonders gestaltete Ortslage bedarf es in
diesem Fall nicht mehr (siehe 8§ 85 Abs.1 Satz 2 BauO LSA 2013).
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Die Stadt Halle (Saale) méchte in diesem Gebiet, dem letzten gro3en Baugebiet in Heide-Sid,
eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat erreichen und hat zu diesem Zweck im
Jahr 2013 einen offenen zweiphasigen europaweiten Realisierungswettbewerb gemafl den
Richtlinien fr Planungswettbewerbe RPW 2013 ausgelobt. Ziel des Wettbewerbs war ein inno-
vatives stadtebauliches Konzept mit einem besonderen Charakter, das der zentralen Bedeu-
tung und exponierten Lage im Zentrum von Heide-Sud gerecht wird, eine flexible Realisierung
von verschiedenen Wohnformen, wie z. B. Stadth&duser, Angebote flr Baugruppen, mehrge-
schossigen Wohnungsbau und Eigenheime erlaubt und insbesondere Themen wie Klimaschutz,
nachhaltige Stadtentwicklung und Energieeffizienz beriicksichtigt. In der Durchfihrung des
Wettbewerbs und in der Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses durch diesen Bebauungs-
plan sieht die Stadt Halle einen wesentlichen Beitrag zur Belebung der Baukultur in der Stadt
Halle (Saale). Die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des § 85 Abs.1 Satz 2 BauO LSA
sind damit gegeben.

Von 61 eingereichten alternativen Bebauungskonzepten in der ersten Phase hat die Jury sieben
Arbeiten zur Weiterbearbeitung in der zweiten Phase ausgewadhlt. In der Jurysitzung zur 2.
Phase des Wettbewerbs wurden unter den sechs abgegebenen Arbeiten drei Preise vergeben,
zwei zweite Preise und ein dritter Preis. Die Jury hat empfohlen, dass die beiden Zweitplatzier-
ten ihre Entwlrfe auf der Basis der Beurteilungen und Hinweise der Jury Uberarbeiten sollen.
Diese Uberarbeitungen wurden in der Sitzung des Gestaltungsbeirates der Stadt Halle (Saale)
am 28.04.2014 vorgestellt. Der Gestaltungsbeirat hat den Beitrag des Biros DNR Daab Nord-
heim Reutler, Architekten, Stadt- und Umweltplaner mit fagus Landschaftsarchitekten zur weite-
ren Umsetzung empfohlen.

Zur Sicherung wichtiger grundlegender Gestaltungsprinzipien des pramiierten Entwurfs, die
unter Berlcksichtigung einer klimagerechten, energieeffizienten Bauweise von besonderer Be-
deutung fur die angestrebte stadtebauliche Qualitat des Gebietes sind, ist es erforderlich, neben
planungsrechtlichen Festsetzungen auch 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan auf der
Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 85 Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt (BauO LSA) in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Da die Baugrundsticke im Plangebiet bautragerfrei an einzelne Bauherren verdaul3ert werden
sollen, ist die Realisierung unterschiedlicher Hausvorstellungen von individuellen Bauherren zu
erwarten. Die Festsetzungen dienen dazu, die gewinschte architektonische Vielfalt in einen
harmonischen Gesamteindruck zu integrieren, ohne die Individualitdt im Detail einzuschrénken.

Auch daher beschranken sich die 6rtlichen Bauvorschriften auf die Ausrichtung, Form und Nei-
gung der Dacher, auf die Gestaltung von Fassaden sowie die Eingriinung von Miillstandplatzen.
Sie werden im Einzelnen wie folgt begriindet:

Déacher

2.1 Dacher sind nur als Flachdacher und flach geneigte Pultdéacher mit einer Neigung bis
max. 30° zuldssig. Spiegelnde oder glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig.
Dies qilt nicht fur Solarenergieanlagen.

Im Plangebiet sollen Dacher nur als Flachdacher und flach geneigte Pultddcher mit einer Dach-
neigung bis max. 30 Grad zulassig sein. Spiegelnde oder glanzende Dacheindeckungen sind
unzuléssig (Festsetzung 2.1).

Ziel der Festsetzung ist die Begrenzung der Anzahl unterschiedlicher Dachformen und -
neigungen und die Sicherung der modernen und zeitgemalien Architektursprache des Wettbe-
werbsentwurfs. Die Wettbewerbsjury stellte fest: ,Die Gebaude zeigen eine moderne Architek-
tursprache, die sich durch eine wohltuende Zurtickhaltung auszeichnet. Die Grundrisse der
Stadthauser kénnen flexibel als Ein- oder Zweispénner organisiert werden und bieten grol3zugi-
ge Grundrisse mit zweiseitig belichteten offenen Wohnbereichen®.

Moderne Gebéaude sind, wie im o0.g. stadtebaulichen Entwurf, haufig als Flachdach konzipiert.
Zu flachen Déachern passen auch flach geneigte Pultdacher. Diese kdnnen z.B. aus einer Kom-
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bination von (flacher) Dachterrasse sowie einem Pultdach bestehen, das neben dem Treppen-
haus auch Arbeitszimmer usw. im Dach aufnehmen kann.

Die Festsetzungen haben zum Ziel, dass die Dacher gestalterisch eine gewisse Ahnlichkeit
aufweisen und das Bild der Zusammengehdrigkeit zu einer Siedlung vermitteln. Sie sichern eine
aufeinander bezogene Dachlandschaft, ohne aber die individuellen Gestaltungswiinsche im
Detail unangemessen einzuschréanken.

Die Festlegung der Dachneigung von Pultdéachern auf max. 30 Grad erlaubt den effizienten Ein-
satz von Anlagen der Sonnenenergienutzung, verhindert aber zu steile und damit zu dominant
wirkende D&acher. Die Zulassung von Pultdachern mit dieser Dachneigung erlaubt damit zu-
gleich eine effiziente Energieversorgung und dient somit auch den Zielen des Klimaschutzes.

Mit der positiven Festsetzung von Flach- und flach geneigten Dachern ist der Ausschluss ande-
rer Dachformen verbunden. Das Nebeneinander unterschiedlichster Dachformen und Dachnei-
gungen wie Walm-, Krlippelwalm-, Sattel-, Tonnendachern usw. auf den relativ kleinen Grund-
stiicken fuhrt zu einem uneinheitlichen und haufig als gesichtslos empfundenen Siedlungsbild.
Das ist nicht baukulturelles Ziel in diesem Plangebiet.

Spiegelnde oder glanzende Dacheindeckungen sollen nicht verwendet werden, da sie zu auf-
dringlich sind und das Ensemble stéren.

Firstrichtung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 6 wird zeichnerisch eine Firstrichtung parallel zu den
Baufenstern festgesetzt, um die im Wettbewerbsentwurf vorgesehene Ausrichtung der Gebau-
de und ihrer Dacher parallel zu den Ho6henlinien zu sichern. Die Wettbewerbsjury hat ausdrick-
lich ,die Leichtigkeit der stadtebaulichen Struktur gewurdigt, die die vorhandene Topographie
Uberzeugend in das Konzept integriert”. Die Festsetzung wird auf das Baugebiet WA 6 be-
schrankt, weil nur dieses an einem relativ steilen Hang liegt und dadurch weithin sichtbar ist.
Zur Klarstellung sei erwahnt, dass Flachdacher, die keinen Dachfirst haben, von der Festset-
zung unberthrt sind.

Fassadengestaltung

2.2 Fassaden sind in hellen Farbténen zu verputzen. Fir untergeordnete Gebaudeteile
kénnen auch andere Farben und Materialien eingesetzt werden, wenn diese nicht
spiegeln oder glanzen wie z.B. Fliesen, glanzende Klinker, Kupfer usw.

Eine zu grol3e Materialvielfalt soll in den relativ kleinen Baugebieten vermieden werden. Die
Fassaden sollen in der Farbigkeit zurticktreten und daher tberwiegend hell verputzt werden.

Helle Farbtdne sind z.B. gedecktes Weil3-, Hellgrau-, Graublau-, Beige- oder Hellbrauntdne. Als
.Hell“ werden alle Farbténe mit einem Hellbezugswert von 60 bis 100 angesehen (Hellbezugs-
werte nach KEIM-Farbfacher). Auch durch das Zurlcktreten der Farbigkeit der Fassaden ver-
mitteln die Einzelgebaude das Bild der Zusammengehdorigkeit zu einem Wohnquatrtier.

Die Festsetzung dient zugleich den Zielen des Klimaschutz und der Anpassung an den Klima-
wandel (Klimaanpassung), da helle Materialien das Ruckstrahlvermdgen der auftreffenden
Sonnenstrahlung erhéhen und damit die Absorption und die Aufheizung reduzieren (Albedo-
Effekt).

Fur besondere Gebaudeteile, z.B. fiir Eingange, Wintergarten o. ., soll auch eine individuellere
Handschrift moglich bleiben. Dabei sollen aber Materialien mit glanzenden Oberflachen, wie
z.B. Fliesen, Bleche, Kupfer, glanzende Klinker usw. nicht verwendet werden, da sie zu auf-
dringlich sind und das Ensemble stéren (Festsetzung 2.2).

Millstandplatze

2.3 Die Standorte der Millsammel- und Recyclingbehalter sind mit Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen bzw. mit einer Laubgehoélzhecke so zu begriinen, dass die Behélter
selbst von den 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen nicht zu sehen sind.
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Die Festsetzung 2.3, nach der die Standorte fur Mullstandplatze und Recyclingbehdlter so zu
begrinen sind, dass sie von allgemein zuganglichen Flachen nicht zu sehen sind, sichert die
optisch befriedigende Einbindung dieser Elemente in die Garten- bzw. Vorgartengestaltung und
vermeidet unschéne Aufstellungen von Sammelbehaltern im StralRenraum.

7.3 Verkehrserschliel3ung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.3.1 StraRenverkehrsflachen

Die Anbindung an das uberértliche Verkehrsnetz erfolgt Gber eine ErschlieRungsschleife an die
ScharnhorststraBe (SammelstraBe). Die Verkehrsprognosen gehen nach Abschluss der Ge-
samtmalinahme Heide-Sud (Bebauung aller Bauflachen) von einer kinftigen Belegung der
ScharnhorststraRe von 1.400 Kfz/24h mit einem Schwerlastanteil von 9 % aus. Darin einge-
rechnet ist bereits der Verkehr aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der aus diesem
Planverfahren resultierende Verkehrsanteil betragt ca. 18 % oder ca. 250 Kfz/24 h.

Die HaupterschlieBung des Bebauungsplans Nr. 32.6 ist die Erschlieungsschleife. Diese wird
daher als o6ffentliche StraRenverkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Er-
schlielBungsschleife hat eine Gesamtbreite von mindestens 6,8 m und wird aufgrund des gerin-
gen Verkehrsaufkommens als Mischverkehrsflache gestaltet. Die Strafle dient ausschlief3lich
der ErschlieBung der ca. 150 Wohneinheiten, sie nimmt keinen tberdrtlichen Verkehr auf und
ist daher nur gering belastet. Das Verkehrskonzept ist in Kap. 6.3. ausfuhrlich beschrieben.

Im Bereich der offentlichen Langsparkplatze wird die StraRe um 2,0 m auf 8,8 m verbreitert.
Damit kdnnen den Bewohnern des Gebiets ca. 40 offentliche Parkplatze zuséatzlich zu den pri-
vaten Stellplatzen zur Verfigung gestellt werden. Je ca. 4 geplanten Wohneinheiten kann ein
offentlicher Stellplatz angeboten werden.

Der Einmundungsbereich der ErschlieBungsstralle am Markt in die Scharnhorststral3e wird
nochmals um einen Meter auf 9,80 m verbreitert, um hier aus Griinden der Verkehrssicherheit
einen schmalen separaten FuBweg hinter den Langsparkplatzen anordnen zu kdnnen.

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Medien verlaufen im StralRenraum.

Im Osten des Plangebiets sind zwei kurze 6ffentliche StralRen mit einer Breite von 5,8 m zeich-
nerisch festgesetzt. Diese binden mit untergeordneten Ein- und Ausfahrten direkt an die
ScharnhorststraRe an und bieten so die Mdglichkeit der Notfalldurchfahrt fir Rettungsfahrzeu-

ge.

Die Festsetzung weiterer offentlicher Stral3enverkehrsflachen ist nicht erforderlich, da die not-
wendigen weiteren ErschlieBungswege Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf privaten
Grundstucken gesichert werden (siehe Kap. 7.2.9).

Die Gestaltung der StralRen folgt analog den in Heide-Siid bereits realisierten Mischverkehrsfla-
chen:

0 Betonsteinpflaster 16x24 in der 5,50 m breiten, gemischt genutzten Verkehrsflache

o0 Betonbordstein mit Riickenstiitze im offentlichen Raum, i.A. mit Grinstreifen, Gesamt-
breite 0,50 m

o0 Betonbordstein mit Rickenstlitze im 6ffentlichen Raum, mit Griinstreifen und StrafRenbe-
leuchtungskorpern, Gesamtbreite 0,80 m

Granitkleinpflaster fur die ¢ffentlichen, 2 m breiten Langsparkplatze

Betonsteinpflaster 16x24 im Gehwegbereich an der Einmindung in die Scharnhorststra-
e

Separate Radwege sind aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens gem. ERA 2010 (Emp-
fehlungen fur Radverkehrsanlagen der Forschungsgesellschaft fir Stralen und Verkehrswe-
gen, Arbeitsgruppe, StralBenentwurf, FGSV) nicht erforderlich.
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7.3.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im norddstlichen Teil des Plangebiets wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Zweckbestimmung ist Stadtplatz. Er soll stadti-
scher Treffpunkt, urbane Mitte und Veranstaltungsort zugleich sein (siehe ausfuhrlich Kap. 6.3)
und bietet als offentlicher Raum mit stadtischer Atmosphére Platz fir Wochenmarkt, Kinder-
und Stadtteilfeste und ist Auftakt zum Stadtteilpark ,,Griines Dreieck".

Die GroRRe des Platzes mit ca. 1300 m2 ist fur Wohngebietsfeste und einen kleinen Wochen-
markt angemessen. Die vorbeifiihrenden Rad- und Gehwege in west-Gstlicher und nord-
sudlicher Richtung aul3erhalb des Plangebiets verbinden die angrenzenden Baufelder mit dem
urbanen Zentrum des Gebietes.

Der Stadtplatz ist im Bebauungsplan zeichnerisch als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung* mit der Zweckbestimmung ,Stadtplatz* festgesetzt. Er soll ein offentlicher Raum
sein, das wird nur funktionieren, wenn er als offentliche Flache gewidmet wird. Die 6ffentliche
Widmung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Abb.: Marktplatz (Quelle: Gestaltungsplan DNR Daab Nordheim Reutler)

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

In der Planzeichnung sind in der Mitte des Plangebiets, 6stlich an den Stadtplatz angrenzend,
im sudlichen Bereich parallel zur Scharnhorststralle sowie am Westrand des Planungsgebiets
unterschiedliche groRe offentliche Grinflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage ausgewiesen.

Die Grinflache in der Mitte des Plangebiets ist ein wichtiges Bindeglied zwischen dem Stadt-
teilpark und den Wohngebieten siudlich der ScharnhorststralBe. Der vorgesehene Fuf3- und
Radweg soll durch Aufweitungen Platz zum Verweilen bieten, Pflanzflachen und Gehoélze sollen
den Verlauf des offentlichen Griinzugs gliedern (ausfihrlich dazu s. Kap. 6.2). Die Breite der
Flache erlaubt bei Bedarf auch die Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Mulden.

Die Grunflache am 6stlichen Rand des Plangebiets verbindet den nordlich gelegenen Stadtteil-
park mit der sidlich angrenzenden Grinflache. Sie dient gleichzeitig der Sammlung und Ablei-
tung des Niederschlagswassers in offenen Mulden. Dies gilt ebenso fur Grinflachen parallel zur
Scharnhorststral3e.

Die kleine Grinflache am Westrand des Plangebiets verbindet die Erschlieungsstralze mit dem
westlich angrenzenden vorhandenen Park und dient gleichzeitig als Treffpunkt der Bewohner.
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7.4.1 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Versickerung von Niederschlagswasser

1.6.1 Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Ful3- und Radwegen ist so auszufiih-
ren, dass das auf den jeweiligen Flachen anfallende Niederschlagswasser soweit wie
moglich innerhalb dieser Flachen versickern kann (z.B. in wasserdurchlassiger Bau-
weise).

Durch diese Festsetzung soll eine Uberhitzung der Freiflichen verhindert sowie die Ableitung
von Regenwasser verringert werden (Festsetzung 1.6.1).

Die Festsetzung gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB tragt dazu bei, den mit dem Bebauungsplan
ermdglichten Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren. Durch die geplante Versiegelung
wird eine Neubildung von Grundwasser auf diesen Flachen verringert und die Verdunstung
stark eingeschrénkt. Auf3erdem tragt die Ableitung zu Abflussverscharfungen und Hochwasser-
spitzen bei. Eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund des ungiins-
tigen kf-Wertes nicht moéglich. Es wird gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet.

Wegen der in den letzten Jahren erhdhten Starkniederschlagsereignisse in Sachsen-Anhalt
sind alle MaRnahmen zur Reduzierung des unmittelbaren Niederschlagsabflusses hilfreich.
Wasseraufnahmefahige Bodenoberflachen mindern den Regenwasserabfluss und verbessern
die bioklimatischen Standortbedingungen. Durch eine Teilbefestigung von Flachen wird Re-
genwasser zuriickgehalten. Die damit einhergehende zusatzliche Versickerung dient gleichzei-
tig der Wasserversorgung angrenzender Griunflachen, Baume und Straucher. Eine sinnvolle
Speicherung und Rickhaltung von Niederschlagswasser dient auch der kontinuierlichen Ver-
sorgung von Grinflachen und foérdert dadurch wirkungsvoll die bioklimatischen Standortbedin-
gungen.

Ruckhaltung von Niederschlagswasser

1.6.2 Zur Rickhaltung des Niederschlagswassers sind Zisternen mit einem Fassungsvermo-
gen von mind. 0,02 m3 / m? Dachflache zu errichten. Die Zisternen sind an das &ffentli-
che System der Niederschlagswasserbeseitigung anzuschlieZen.

Diese Festsetzung gem. 8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB tragt ebenfalls dazu bei, den mit dem Bebau-
ungsplan ermoglichten Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren und dazu anzuregen, Nie-
derschlagswasser als Brauchwasser zu nutzen.

Ziel ist die Speicherung und Nutzung (Brauchwasserverwendung) des anfallenden Nieder-
schlagswassers am Ort seiner Entstehung durch Anordnung von Zisternen. Dies dient gleich-
zeitig einer Entlastung des Kanalsystems. Dies ist auch im Hinblick auf die zu erwartenden
schlechten Versickerungseigenschaften des Baugrundes und zur Vermeidung von Staunésse
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notwendig. Durch den Anschluss der Zisterne an das offentliche Kanalnetz kdnnen Gberschis-
sige Wasser abgeleitet und somit Uberschwemmungen bei Starkregenfallen vermieden wer-
den.

Eine relevante Beeintrachtigung des in unterirdischen Zisternen gespeicherten Wassers durch
die in der Bodenluft vorhandenen gasférmigen Schadstoffe ist nicht zu erwarten, da sich - auf-
grund der LHKW-spezifischen hohen Fluchtigkeit - das Lésungsgleichgewicht zwischen Gas-
und Wasserphase so darstellt, dass LHKW eher von der Wasser- in die Luftphase Ubergehen
als von Luft in Wasser. Zudem ist die Quantitat des potentiellen Schadstoffiibergangs aus dem
Untergrund als gering einzustufen, da Zisternen im Gegensatz zu Fundamenten und Kellern
von Hausern nur eine geringe Grundflache aufweisen (also nicht mit einer wesentlichen Anrei-
cherung von LHKW unterhalb von Zisternen zu rechnen ist) und aufgrund der Durchlassigkeit
des umliegenden Bodens und des hohen Konzentrationsgefalles zur AufRenluft vorrangig eine
Diffusion zur Gelandeoberflache und ein Ubertreten in die AuRenluft zu erwarten ist (ausfiihrlich
siehe Gutachten Fa. Wessling, S. 43.13).

Verwendung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende und gespeicherte Niederschlagswasser kann fir Brauch-
wasserzwecke wie z.B. Gartenbewésserung, Toilettenwasser oder Waschewaschen verwendet
werden. Die Nutzung von Regenwasser ist flr die genannten Zwecke zuldssig, es ist nicht er-
forderlich, dazu Trinkwasser zu verwenden.14 Der sparsame Umgang mit Wasser ist auch oko-
logisch sinnvoll. Mit den sich verdndernden klimatischen Bedingungen (Klimawandel) ist insbe-
sondere in den Sommermonaten mit deutlich geringeren Niederschldgen zu rechnen.

Schutz von Zauneidechsen und Amphibien

1.6.3 Vor Umsiedlung der im Plangebiet befindlichen Zauneidechsen sind in den offentli-
chen Grunflachen ,Weinbergwiesen® in den Flurstiicken 1379, 1/12, 1/10 und 1/7 der
Gemarkung Krollwitz Flur 24 folgende Habitatrequisiten fur die Art herzustellen und
dauerhaft vorzuhalten:

- 50 Stk. Eiablageflachen aus Sand zu je mind. 1m2 Flache in zuvor mind. 0,7 m tief
ausgehobenen Erdgruben,

- 20 Stk.Steinhaufen zu je mind. 3 m2 aus grobschotterigem, fein- anteillosem Material
(Mindestkdrnung 90/180) in zuvor mind. 0,7 m tief ausgehobenen Erdgruben bei Ab-
deckung der Haufwerkskrone mit lockerer Schicht aus Geholzschnitt sowie

- 25 Totholzhaufen zu je 1,5-3 m3.

Das Plangebiet ist derzeit Lebensraum von mehreren Amphibienarten (Teichmolch, Erdkréte,
Gras- und Teichfrosch) sowie Zauneidechsen. Zum Schutz dieser Reptilien und Amphibien sind
Maflnahmen erforderlich, um baubedingte Tétungen und Verletzungen dieser Tiere zu vermei-
den. So sind vor Beginn der Baumalinahmen Zauneidechsen und Amphibien von Hand abzu-
fangen und umzusiedeln sowie das Plangebiet durch Umz&unung vor der Einwanderung von
Tieren aus Nachbarflachen zu schitzen. Des Weiteren sind temporare Vernasssungen im Zeit-
raum Marz bis August durch Bodenverdichtungen zu vermeiden (siehe Faunistische Sonderun-
tersuchung Amphibien (Amphibia) und Reptilien (Reptilia) des Buros Myaotis fur Landschaftséko-
logie vom 18.08. 2015).

13 wessling GmbH, Gutachten zur Schadstoffbelastungssituation und Bebaubarkeit von Teilflachen des
Grundwasserschadensbereiches O13 in Heide-Siid), Landsberg 2015

14 Rechtsvorschriften, auch nicht die europarechtliche Richtlinie, deren Umsetzung die TrinkwasserVO dient, verbie-

ten nicht, Regenwasser z.B. fir die Gartenbewésserung, die Toilettenspilung oder zum Wéaschewaschen zu nutzen
(BVerwG 8 C 41.09, 8 C 16.08 vom 31.3.2010 sowie 8 C 44.09)
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Zur Sicherung der 6kologischen Koharenz der betroffenen Fortpflanzungsstatten ist es erforder-
lich, vor Umsiedlung der im Plangebiet befindlichen Zauneidechsen fur diese Tierarten in den
offentlichen Grunflachen ,Weinbergwiesen®in den Flurstiicken 1379, 1/12, 1/10 und 1/7 der
Gemarkung Krollwitz Flur 24 bestimmte Habitatrequisiten herzustellen und dauerhaft vorzuhal-
ten. Die MalRBhahmen werden im 0.g. Gutachten des Biros Myotis ausfihrlich begrindet (siehe
auch Umweltbericht). Diese MalRnahmen zur Schaffung von versteck- und sonnplatzreichen
Ersatzlebensrdumen werden im Bebauungsplan textlich festgesetzt (Festsetzung 1.6.3).

7.4.2 Natur und Landschaft

In den Wohnbaugebieten dienen die grinordnerischen Festsetzungen dazu, negativen Auswir-
kungen infolge Versiegelung und Uberbauung entgegenzuwirken bzw. diese auszugleichen. Mit
diesen Festsetzungen wird eine Verringerung der Eingriffe in Natur und Landschaft erreicht.
Rechtsgrundlage fur alle folgenden Festsetzungen in diesem Kapitel ist 8 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a
BauGB.

Begrinung von Stellplatzanlagen

1.9.1 In allen Baugebieten sind je vier ebenerdige Stellplatze (Senkrechtparker) und je zwei
ebenerdige Stellplatze (Langsparker) ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv. Stammumfang 16-18 cm).
Je Baumstandort ist eine unversiegelte Bodenflache von mind. 6 m2 Flache und 2,0 m
Breite vorzusehen und gegen Uberfahren zu schiitzen.

[§ 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a BauGB]

Sofern im Baugebiet Stellplatzanlagen angelegt werden, sichert die Anpflanzung je eines hoch-
stammigen Baumes pro vier Stellplatze eine Durchgriinung dieser Anlagen. Die Stellplatze sind
Zu begriinen, um eine Verschattung grof3erer versiegelter Flachen zu erreichen. So werden die
Aufheizung der Flachen und die Beeintrdchtigung des Lokalklimas vermindert. Aul3erdem tra-
gen Baume zur Verbesserung des Mikroklimas durch Schadstofffilterung, Erhdhung der Luft-
feuchte bzw. Bildung von Verdunstungskalte sowie Staub- und CO2-Bindung bei. Dartber hin-
aus sind Baume Lebensraume fur zahlreiche Tierarten.

Zum Schutz der Baume und ihrer Wurzeln ist eine unversiegelte Bodenflache von mind. 6 m?2
erforderlich, die nicht Gberfahren werden darf und z.B. auch mit einer Baumscheibe geschutzt
werden kann.

Heckenpflanzungen

1.9.2 In allen Baugebieten ist zwischen den Langs- und Rickseiten von Garagen und Stell-
platzen (auch Uberdachte Stellplatze) und o6ffentlichen Flachen eine Hecke mit einer
Breite von mind. 1 m anzulegen. [8 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a BauGB]

Die Hecken zwischen den Langs- und Riickseiten von Garagen und Stellplatzen (auch Uber-
dachten Stellplatze) und offentlichen Flachen sichern eine Durchgriinung des Gebiets und
schirmen dartber hinaus optisch Garagen und Stellplatze vom 6ffentlichen Raum ab.

Dachbegriinung

1.9.3 Flachdacher und geneigte Décher bis 15° sind zu begriinen (Substratschicht mind. 5
cm). Davon ausgenommen sind Dacher von Carports und Nebenanlagen gem. 8 14
BauNVO, Dachflachen fir Belichtungszwecke sowie Dachflachen mit Anlagen zur
Sonnenenergienutzung. Wird Niederschlagswasser als Haushaltsbrauchwasser ver-
wendet, ist eine Dachbegrinung nicht erforderlich. [8 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a BauGB]

Die festgesetzte Dachbegriinung fuhrt dazu, dass auf den gering geneigten Dachflachen das
Niederschlagswasser zurlickgehalten, verdunstet bzw. der Abfluss verzégert wird. Mit dieser
Begriinung kénnen die Eingriffe in den Klima-, Boden- und Wasserhaushalt reduziert werden.
Bei der vorgesehene Regenwasserableitung kénnte es zu Abflussverscharfungen kommen.
Daher soll das auf den Flachdachern anfallende Regenwasser méglichst durch Dachbegrinun-
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gen zurlckgehalten bzw. gedrosselt abgeleitet werden. Dachbegrinungen dienen auch Offen-
landtierarten, besonders Insekten und Vdgeln, als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat.

Die Ausnahme der Begrinungspflicht fur Dacher von Carports und Nebenanlagen soll zusatzli-
che wirtschaftliche Aufwendungen verhindern.

Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachen, die fir die Belichtung erforderlich
sind (z.B. Glasdacher) sowie Dacher mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung.

Die Alternativfestsetzung, dass auf eine Dachbegrinung verzichtet werden kann wenn Nieder-
schlagswasser als Haushaltsbrauchwasser verwendet wird, soll nicht gewollte Harten vermei-
den und Anreiz fur den Einsatz solcher Technologie im Haus sein.

Gehdlzpflanzungen

194 In allen Baugebieten ist auf Grundstiicken von mind. 7 m Breite je angefangene 350
m2 Grundstiicksflache mind. ein standortheimischer kleinkroniger Laubbaum
(Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 12-14 cm) zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Zu pflanzende Baume gem. Festsetzung 1.9.1 und 1.9.7 sowie vor-
handene Baume werden angerechnet. [§ 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a BauGB]

Die Pflanzung 6kologisch wertvoller Gehdlze sichert eine Mindestqualitat der Garten und Frei-
bereiche. Sie verpflichtet bei den geplanten grof3en Grundstiicken von durchschnittlich 500 m2
zu 1-2 Baumpflanzungen pro Baugrundstiick. Vorhandene B&ume sowie aufgrund anderer
Festsetzungen zu pflanzende Bdume werden angerechnet, da einige Grundstiicke bereits so
dicht bepflanzt sind, dass wenig Platz fur weitere Baumpflanzungen vorhanden ist.

Mit der Begriinung der privaten Grundstiicke wird eine innere Durchgrinung der Allgemeinen
Wohngebiete gesichert. Die Baumpflanzungen verbessern die Funktionen von Boden, Klima,
Wasserhaushalt, Pflanzen- und Tierwelt sowie das Ortsbild. Die Pflanzqualitaten wurden so
gewahlt, dass die oben beschriebenen positiven Wirkungen auch erreicht werden.

Einfriedungen mit Hecken

1.95 Die Grundstlcke sind auf den zum 6ffentlichen Raum zugewandten Seiten mit Laub-
gehdlzhecken einzufrieden, deren Pflanzung mindestens 0,5 m innerhalb der Grund-
stiicksgrenze zu erfolgen hat. Heckenerganzende Zaune sind nur zuldssig, wenn sie
auf der der o6ffentlichen Flache abgewandten Seite der Hecke angeordnet werden und
die Zaunkrone unter der jeweiligen Heckenobergrenze bleibt. Eine Unterbrechung der
Hecken ist nur zulassig fur Grundstiickzugange und Zufahrten. [§ 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a
BauGB]

Die Pflanzung 6kologisch wertvoller Gehdlze sichert eine Mindestqualitéat der Géarten und Frei-
bereiche und tragt zur Durchgriinung des Baugebiets bei. Laubholzhecken tragen als zusam-
menhé&ngende Pflanzungen effektiv zur Biotopvernetzung bei und unterstiitzen die Vernetzung
von bestehenden mit neuen Grunstrukturen. Sie sollen nur unterbrochen werden, soweit
Grundstiickszugange und Zufahrten zu ErschlieBung der Grundstiicke gebaut werden.

Die Mindestabstande zu den 6ffentlichen Flachen sichern, dass die 6ffentlichen Flachen, die in
der Regel Verkehrsflachen sind, nicht an den Randern zuwachsen und so nicht mehr in voller
Breite nutzbar sind.

Zaune sollen im Gebiet erlaubt bleiben, aber den 6ffentlichen StralRenraum nicht dominieren.
StralRenbaume

1.9.6 In der offentlichen Stralenverkehrsflache mit einer Breite von mind. 8,80 m sind ein-
seitig Spitzahorne, Acer platanoides ,Emerald Queen® im Pflanzabstand von ca. 15 m
zu pflanzen (Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 18-20 cm, Kronenan-
satz 2,5 m). Unterbrechungen im Bereich von Grundstiickszufahrten und Sichtdrei-
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ecken sind zulassig, wenn das Pflanzraster erhalten bleibt. [8 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a
BauGB]

Diese Festsetzung sichert die Pflanzung einer einseitigen Spitzahornreihe auf dem Teil der 6f-
fentlichen Erschlie3ungsstralie, die mit Langsparkplatzen errichtet wird. Die Baume stehen je-
weils zwischen den Langsparkplatzen. Ca.15 Baume werden dann den Strallenraum gliedern.
Die exakte Anzahl kann aber erst im Zuge der weiteren StralRenplanung ermittelt werden.

1.9.7 Die gem. Planzeichnung anzupflanzenden Bdume sind als Spitzahorne, Acer platano-
ides ,Emerald Queen® zu pflanzen (Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mind.
18-20 cm, Kronenansatz 2,5 m. [§ 9 Abs.1 Nr. 25 lit. a BauGB]

Der siidostliche Teil der 6ffentlichen Straf3e ist schmaler und hat keine Langsparkplatze. Die
Baumreihe wird daher auf privaten Grundstiicken fortgesetzt. Dazu sind die anzupflanzenden
Baume in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt. Diese Baume sind ebenfalls als Spit-
zahorne (Acer platanoides “Emerald Queen) mit der Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang
mind. 18-20 cm, Kronenansatz 2,5 m zu pflanzen. Damit wird auch eine optische Aufwertung
und Gliederung des angrenzenden Straldenraums erreicht.

Erhalten von Baumen

1.9.8 Im Bebauungsplan festgesetzte Gehdlze sind zu erhalten und bei Abgangigkeit mit
standortheimischen Laubgehdlzen zu ersetzen. [§ 9 Abs.1 Nr. 25 lit. b BauGB]

Diese Festsetzung regelt im Grunde eine Selbstverstandlichkeit und dient dem langfristigen
Erhalt der festgesetzten Geholze. Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung ist 8 9 Abs.1 Nr. 25 lit. b
BauGB.

7.5 Ver-und Entsorgung

Alle Versorgungsleitungen fir Wasser, Abwasser, Gas, Strom, Breitbandkabel, Telefon sowie
Beleuchtung mussen innerhalb des Plangebietes neu eingeordnet werden. Planung und Bau
erfolgen durch die Versorgungstrager im Rahmen der Errichtung der Baustraf3e nach den ab-
gestimmten Leitungstrassenplanen und den darin festgelegten Trassenzuweisungen.

7.5.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung im Gebiet wird durch die Neuverlegung der Trinkwas-
serleitungen und den Anschluss an das Hauptnetz in der Scharnhorststral3e sichergestellt. Das
Plangebiet ist durch die TW-Leitung DN 150 GGG in der Scharnhorststrale erschlossen und
ausreichend dimensioniert, da der Bemessung der Trinkwasserleitungen die Annahme einer
vollstindigen Bebauung des Wohngebiets Heide-Sid zu Grunde gelegt wurde. Die Trink- und
Léschwasserversorgung aus diesem Leitungssystem ist méglich.

Bei freistehender Bebauung ist eine Loschwassermenge von mind. 48 m3/h erforderlich, im Be-
reich des Marktplatzes 96 m#h. Hydranten im Abstand von 150 m werden im Zuge der Stra-
Renplanung bertcksichtigt.

7.5.2 Entwasserung
Schmutzwasser

Die Entwasserung ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbehandlung vorgesehen.
Das anfallende kommunale Schmutzwasser kann tUber den SW-Kanal an der Scharnhorststra-
Re abgeleitet werden.

Niederschlagswasser

Oberflachen- und Schichtenwasser ist Uber vorhandene Mulden in den Saugraben einzuleiten,
da die Einleitkapazitaten in der Scharnhorststraf3e erschopft sind und eine Versickerung von
Oberflachenwéassern am Ort aufgrund der sehr bindigen Bodenverhaltnisse nicht moglich ist.
Daher wird das Regenwasser im Trennsystem Uber Mulden bzw. Verrohrung in den Straf3en
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des Plangebietes in das bereits vorhandene Muldensystem sidlich der Scharnhorststral3e
(Mulde C) eingeleitet. Die wasserrechtliche Genehmigung wurde der Stadt Halle mit der Regist-
riernummer 576/6174/00//15202000 2943/00 erteilt. Fir die Mulden C wurde eine Gesamtein-
leitmenge von 52 |/s genehmigt.

Zur Verringerung der Einleitmengen und zur Riickhaltung von Niederschlagswasser im Plange-
biet setzt der Bebauungsplan folgende MalRnahmen textlich fest (siehe auch Kap. 7.4.1):

- Mittels versickerungsfahiger Belage der Stellplatze und ihrer Zufahrten sowie der Ful3-
wege wird das Regenwasser im Gebiet soweit moglich zurickgehalten und dabei
gleichzeitig der Versiegelungsgrad reduziert (Festsetzung 1.6.1).

- Das Entwasserungskonzept fur das Entwicklungsgebiet ,Heide Sud“ sieht zum Zwecke
der Niederschlagswasserrickhaltung und Reduzierung der Abflussmengen die Verwen-
dung von Niederschlagswasser fur Zwecke vor, fur die Trinkwasserqualitat nicht erfor-
derlich ist (z.B. Garten, Toilette oder Waschmaschine). Zur Zwischenspeicherung von
Niederschlagswasser sind daher Zisternenanlagen vorzusehen, die mit einem Notiber-
lauf an das Kanalnetz zur Abfiihrung von Uberschiissigem Wasser angeschlossen wer-
den. Die GréRe des Uberlaufanschlusses ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu klaren, da sie von der tatsachlich errichteten Gebaudekubatur abhangig ist
(Festsetzung 1.6.2).

- Wenn eine extensive Dachbegriinung auf dem Hauptbaukorper realisiert wird, entfallt
die Verpflichtung zur Errichtung einer Regenrickhalteanlage (Zisterne). Diese Alternati-
ve berlcksichtigt somit, dass der Dachwasseranfall von begriinten Dachern gegentber
Normaldéachern wesentlich geringer ist (Festsetzung 1.9.3).

Das ubrige Niederschlagswasser wird wie folgt beseitigt:

Das nach den o.g. MalBnhahmen zur Reduzierung bzw. Zwischenspeicherung noch verbleibende
Niederschlagswasser der Anlieger (Zisternenuberldufe und Privatstraf3en) und der offentlichen
StralR3en und Platze wird Uber Kanéle in den privaten und 6ffentlichen Stral3en zum Teil in eine
Mulde in der Griinfliche am sudwestlichen Rand des Gebietes und zum Teil in Rohren unter
der Grunflache am stddstlichen Rand des Gebietes in das Ubergeordnete Muldensystem (Mul-
de C) aulierhalb des Plangebietes sudlich der Scharnhorststral3e zwischen Malachitweg und
Olivinweg geleitet.

Die Verrohrung im sitdostlichen Rand des Gebiets wurde anstelle der urspriinglich beabsichtig-
ten Ausbildung einer Mulde gewahlt, weil wegen der Boschungsneigung von 1:3 der Platzbedarf
der Mulden mit mehr als 9 m zu hoch ist und in der Grunflache keinen Platz findet.

Vom Uberlauf der Mulde C zwischen Malachitweg und Olivinweg am 6stlichen Ende des Plan-
gebietes wird das Niederschlagswasser nach Stden in den Saugraben, der zu den Gewassern
2. Ordnung zahlt und au3erhalb des Plangebietes in den Weinbergwiesen liegt, abgeleitet.

Die Mulde C ist ausreichend dimensioniert, um das Niederschlagswasser in den Saugraben zu
fuhren. Mit der Untersuchung der Ingenieurgruppe SMS zur Niederschlagswasserableitung des
Baugebiets 32.6 ist nachgewiesen, dass dem Saugraben mit der Realisierung der Bauvorhaben
im Bebauungsplangebiet Nr. 32.6 insgesamt nicht mehr als 52 /s zuflie3en.

7.5.3 Energieversorgung

Die Versorgungsleitungen fir Strom und Gas werden im Plangebiet neu verlegt. Der Anschluss
an das Hauptnetz erfolgt in der Scharnhorststralle. Das Hauptnetz ist ausreichend dimensio-
niert, da der Bemessung der Versorgungsleitungen die Annahme einer vollstdndigen Bebauung
des Wohngebiets Heide-Siid zu Grunde gelegt wurde.

Gasversorgung
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Im noérdlichen Gehwegbereich der Scharnhorststra3e verlauft eine Gasniederdruckleitung DN
200 PE. Eine ErschlieBung des Baugebietes aus Richtung der vorhandenen Gasleitung ist
maoglich.

Die Anschlussraume fur Wohngeb&ude sind an der Front zu 6ffentlichen Verkehrsflachen anzu-
ordnen. Die Anschlussleitungen durfen nicht mit Garagen, Carports 0.4. Gberbaut werden.

Stromversorgung

Im Randbereich (ScharnhorststralRe) befinden sich Mittel- und Niederspannungskabel der EVH
sowie eine Trafostation.

Das Gebiet ist derzeit elektrotechnisch nicht erschlossen. Hierzu ist mit der EVH Netz eine Er-
schlieBungsvereinbarung zu treffen. Soweit oberirdische Anlagen wie z.B. Transformatorensta-
tionen im 6ffentlichen Raum erforderlich sind, werden diese im Rahmen der Planrealisierung mit
der Stadt abgestimmt. Bei Baumpflanzungen sind die Baumschutzsatzung und das Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Stadt Halle
(Saale) und der EVH GmbH zu beachten.

StralRenbeleuchtung

Die Straf’enbeleuchtungsanlagen sind im Zuge der Erschliefung des Gebietes herzustellen.
Die notwendigen Flachen fur Masten und Kabel sind in den Querschnitten der offentlichen Ver-
kehrsflachen berticksichtigt. Zur Detailplanung der 6ffentlichen Stral3enbeleuchtung ist die SHS
Energiedienste GmbH rechtzeitig einzubeziehen.

Innovative Energiekonzepte

In zwei Baugebieten sind fiir ein mogliches Arztehaus am Markt sowie ein mogliches Wohnpro-
jekt mit generationsiibergreifenden Wohnungen darauf zugeschnittene innovative Energiekon-
zepte mdglich. Diese wurden im Vorfeld des Bebauungsplans bereits néaher untersucht. Als
Empfehlung zur Realisierung fir zukinftige Investoren wird das Ergebnis dieser Voruntersu-
chungen im Folgenden kurz erlautert.

Konzept Energieversorgung im Baugebiet WA 1 Arztehaus am Markt

Zur Energieversorgung der Bebauung am Markt ist ein innovatives Energiesystem mit Erdsole-
speicher realisierbarl®. Die Gebaude werden hierbei zum Grof3teil mit Solar erzeugter Energie
beheizt und gekdihlt. Durch die Kopplung von Solarthermie und Erdsolespeichertechnologie wird
ca. 80% des Energiebedarfs gedeckt. Eine Solaranlage fir die Warmwasserbereitung, Hei-
zungsunterstitzung und Regenerierung der Erdsolespeicher wird vorgesehen, die ca. 70% des
Warmwasser- und 7% des Heizbedarfs deckt. Die Regeneration der Sole wird wahrend der
Sommermonate mit der Uberschissigen Energie sichergestellt.

Mit dem hohen Wirkungsgrad der eingesetzten Warmepumpe wird ein hoher Anteil an regene-
rativer Geothermie erzeugt, die zur Beheizung der Wohnraume genutzt wird. In der Kihlperiode
stellt die Warmepumpe die Kalteversorgung sicher. Heizen und Kihlen erfolgen mit derselben
Anlagentechnik.

AuBerhalb der Heizperiode wird die Abwarme aus der sich im Kihlbetrieb befindenden Wéarme-
pumpe in dem Erdsolespeicher zugefiihrt und zwischengespeichert. Diese Energie wird in der
Heizperiode mittels der Warmepumpe auf ein fir Heizwecke nutzbares Temperaturniveau an-
gehoben und den Heizflachen zugefuhrt.

Als Wéarme- und Kalteabgabe dienen Fulibodenregistermatten, die mit der von der Warmepum-
pe erzeugten Warme und Kélte versorgt werden. Die bendtigte Heiz- und Kihlenergie kann so
vom Ful3boden Ubertragen werden. Die Ful3bodenregistermatten arbeiten mit niedrigsten Tem-
peraturen, dadurch wird eine sehr gute Jahresarbeitszahl der Warmepumpe sichergestellt.

15 BES Building Energy Solution, Energiekonzept regenerative Warmeversorgung und Kélteversorgung
inkl. Kostenprognose, Arztehaus am Markt, Juni 2014
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Konzept Energieversorgung im Baugebiet WA 4 Generationenubergreifenden Wohnen

Fur die Energieversorgung des Projekts ,Generationentbergreifendes Wohnen“ im Baugebiet
WA 4 gegenuber des Baugebiets WA 1 ware ein innovatives Energiesystem mit Luft- Wasser
Warmepumpe realisierbarl6. Das Gebaude wird hierbei zum Grofteil durch die Luft-Wasser
warmepumpe erzeugte Energie beheizt und gekihlt. Heizen und Kihlen erfolgen mit derselben
Anlagentechnik (Warmepumpe). Eine Solaranlage fir die Warmwasserbereitung wird vorgese-
hen, die hier ca. 41% des Warmwasserbedarfs deckt. Das gesamte System deckt ca. 63% des
Energiebedarfs. Durch das bivalente System mit Gas wird der restliche Warmebedarf sicherge-
stellt.

Als Warme- und Kélteabgabe dienen auch hier Fu3bodenregistermatten, die mit der von der
warmepumpe erzeugten Warme und Kalte versorgt werden. Durch die niedrige Arbeitstempe-
ratur der FuRbodenregistermatten wird eine sehr gute Jahresarbeitszahl der Warmepumpe si-
chergestellt.

7.5.4 Telekommunikation

Im Zusammenhang mit der Errichtung der ErschlieBungsstra3en werden erforderliche Kabel fir
die Fernmeldeversorgung und fir den Anschluss moderner Kommunikationsgeréte von der
Scharnhorststral3e aus ins Gebiet verlegt.

Beziglich der Kostentragung neuer Telekommunikationslinien wird auf die dafir geltenden ge-
setzlichen Vorschriften des 6ffentlichen Rechts, u.a. die geltenden Regelungen im TKG, hinge-
wiesen.

7.5.5 Abfallentsorgung

Im Bereich der Grunverbindung, etwa in der Mitte des Plangebiets, ist die Errichtung von Wert-
stoffbehéltern in Form von Unterflurcontainern zur Altglassammlung vorgesehen. Der genaue
Standort wird im Rahmen der Planung zur Stral3e / 6ffentlichen Grinflache abgestimmt. Damit
werden die aul3erhalb des Plangebietes nachstgelegenen Standorte Scharnhorststral3e / Ecke
Glockenblumenweg (6ffentliche Grinflache) und Bad Harzburger Weg um einen weiteren
Standort erganzt. Die Entsorgung von Bioabfall, Hausmiill sowie Kunst- und Verbundstoffen aus
der gelben Tonne erfolgt grundstiicksbezogen durch Mullfahrzeuge von Entsorgungsfirmen und
ist durch die entsprechende Dimensionierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sichergestellt.

7.6 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 23-24 BauGB)

In der ndheren Umgebung des Plangebietes gibt es hinsichtlich Geruchs- und Luftschadstoffe
keine relevanten gewerblichen Emissionen.

7.6.1 Larm

Im Immissionsschutz wird zwischen unterschiedlichen Larmarten unterschieden, Gerausche
verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Freizeitlarm, Gewerbeldrm usw.) werden nicht
addiert (DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1). Daher werden die verschiedenen
Larmquellen getrennt ermittelt und bewertet wie folgt.

Verkehrslarm

Zur Einschéatzung und fachlichen Beurteilung der Belange des Schallschutzes ist bei stadtebau-
lichen Planungen wie z.B. bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ anzuwenden. Im Beiblatt 1 der DIN 18005, Teil 1 sind als Zielvorstellun-
gen fir die stadtebauliche Planung schalltechnische Orientierungswerte enthalten.

16 BES Building Energy Solution, Energiekonzept regenerative Warmeversorgung und Kélteversorgung
inkl. Kostenprognose, Generationstibergreifendes Wohnen, Juni 2014
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Das Plangebiet ist den Verkehrslarmemissionen der Ringallee Scharnhorststral3e ausgesetzt.
Unter Beriicksichtigung der prognostischen Belegung der Scharnhorststraf3e mit Abschluss der
EntwicklungsmalRnahme und bei Bebauung aller Grundstlicke ergeben sich fur reprasentative
Immissionsorte (I0 1 - 3) entlang der ScharnhorststralRe in der 1. Baureihe beispielhaft nachfol-
gende Ergebnisse.

Lage der Immissionsorte 101, 102 und 103 (Quelle: Schalltechnische Untersuchung Goritzka und Partner

Tabelle: Beurteilungspegel Lr an den relevanten Immissionsorten (Quelle: Schalltechnische Untersuchung Goritzka
und Partner

Immissions- | ORW IGW Lr Uber- / Unter- Uber- / Unter-
orte Orientierungswerte | Immissionsgrenzwerte | Beurteilungspegel schreltung der schrgltgng der
der DIN 18005, der 16. BimschvO an den Immissi- Orientierungs- Immissions-
Teil 1 onsorten werte (ORW) grenzwerte
(IGW)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht | Tag Nach
t
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
I01 | EG 55 45 59 49 56,2 40,8 -2,4 -4,2 -6,4 -8,2
I01 | 1.0G | 55 45 59 49 54,0 42,2 -1,0 -2,8 -5,0 -6,8
102 | EG 55 45 59 49 57,6 45,8 2,6 0,8 -1,4 -3,2
102 | 1.0G | 55 45 59 49 57,9 46,1 2,9 11 -1,1 -3,0
I03 | EG 55 45 59 49 56,8 45,0 1,8 0,0 -2,2 -4,0
I03 | 1.0G | 55 45 59 49 57,2 45,4 2,2 0,4 -1,8 -3,6

Die dargestellten Beurteilungspegel (Lr) sind mit den "Schalltechnischen Orientierungswerten”
(Spalten 3 und 4) aus DIN 18005-1 Beiblatt 1 zu vergleichen. Im Ergebnis liegen fur die sudli-
chen, entlang der Scharnhorststrafl3e gelegenen Gebaude mit einem Abstand von ca. 16 m zur
StraRenmitte der ScharnhorststralRe (Immissionsorte 102 und 103) eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte (ORW) Tags um 1,8 — 2,9 dB(A) und Nachts um 0,8 bis 1,1 vor dB(A), (Spalten
9 und 10).
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Die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1/11, sind aus der Sicht des Schallschutzes im
Stadtebau wiinschenswerte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. Daher sind sie in ein Beiblatt
aufgenommen worden und nicht Bestandteil der Norm. Die Orientierungswerte geben nur An-
haltswerte fir die Planung und unterliegen der planerischen Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB.
So kann eine Planung von diesen Werten sowohl nach oben als auch nach unten abweichen.

Von den Orientierungswerten der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1/11 kann abgewichen werden,
wenn Gebiete vorbelastet sind durch eine vorhandene Infrastruktur wie z.B. Erschlie3ungsstra-
Ren oder andere plausible Grinde im Rahmen der Abwagung tiberwiegen (siehe dazu Beiblatt
1 zur DIN 18005 Teil 1). Bei der Abwagung soll beachtet werden, dass es keinen sachlichen
Grund gibt, hinsichtlich zumutbarer Vorbelastungen zwischen bestehender und neuer Wohnbe-
bauung zu unterschieden. Neue Wohnbebauungen sollen aber auch keinen starkeren Belas-
tungen ausgesetzt werden als bereits vorhandene Wohnbebauungen (Fickert / Fieseler, Kom-
mentar zu 8§ 1 BauNVO, Rn 45.1, 48.3).

Eine Uberschreitung von 5 dB (A) kann das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein. Die Fest-
legung des AulRengerauschpegels hat sich nach der Erforderlichkeit des zumutbaren Innenge-
rauschpegels zu richten (Fickert / Fieseler, Kommentar zu § 15 BauNVO, Rn 19.2). Unter Be-
ricksichtigung eines Auf3engerauschpegels von 62 dB (A) bzw. Innengerduschpegels von 47
dB (A) sind die rechnerisch ermittelten Beurteilungspegel nach Einschatzung des Gutachters
durchaus zumutbar. Sie Uberschreiten die Orientierungswerte der DIN 18005 nur an einigen
Immissionsorten (I0 2 und 103) und auch dort nur tagsiber um ca. 3 dB(A) und nachts um ca. 1
dB(A) (siehe oben).

Die zum Vergleich herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchVO — Verkehrslarm-
schutzverordnung — werden im Plangebiet deutlich unterschritten.

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, sieht bereits ein Abru-
cken der vordersten Flucht der Fassaden von der Scharnhorststraf3e um 10,0 m (ab Stral3en-
begrenzungslinie) vor, analog zur gegenuberliegenden Bebauung (Bebauungsplan Nr. 32.10).
Damit wird ein Alleecharakter der Scharnhorststraf3e erreicht. Die einheitliche Bauflucht der
rechts und links angrenzenden Bebauung der ScharnhorststraRe entspricht dem gewtiinschten
stadtebaulichen Erscheinungsbild. Mit der Umsetzung dieses stadtebaulichen Konzeptes ist
gleichzeitig ein aus schallschutztechnischer Sicht sinnvoller Abstand zur Scharnhorststral3e
gewahrt. Ein noch weiteres Abriicken von der Stral3e wirde das beabsichtigte symmetrische
Bild der StralRe beeintrachtigen und zugleich die zumutbaren Belastungen von bestehenden
und neuen Wohngebieten unterschiedlich einschatzen. Fiur beides gibt es keinen sachlichen
Grund.

Die Ausweisung der Scharnhorststral3e als Tempo 30-StralRe wirde generell zur Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet fiihren, bedeutet aber erhebliche Nachtei-
le fir den 6ffentlichen Personennahverkehr (z. B. Verlangerung der Taktzeiten - dadurch Ein-
satz eines zusatzlichen Busses erforderlich). Aus diesem Grund wird auf die Ausweisung vor-
lAufig verzichtet.

Alternative 1: aktive Schallschutzmalihahmen

Als aktive LarmschutzmalRnahme konnte auch eine Larmschutzwand unmittelbar entlang der
ScharnhorststralRe errichtet werden. Eine solche Wand ist aus stadtebaulicher Sicht nicht ver-
traglich. Das neue Wohnquartier soll nicht hinter einer Larmschutzwand ,verschwinden®. Infolge
der mehrgeschossigen Gebaude ist auch unter dem Kosten-/Nutzen-Verhéltnis eine hohe
Larmschutzwand entlang der Stral3e nicht akzeptabel. Darliber bestiinde zwischen Larm-
schutzwand und Bestandsgeb&uden ein Abstand von nur ca. 10,0 m. Die Sidseite der Geb&u-
de ware damit vollstandig verschattet, eine Nutzbarkeit der Gebaude an diesem Standort damit
nicht gegeben.
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Alternative 2: passive Schallschutzmal3ihahmen

Anstelle einer Larmschutzwand kdnnten auch passive Schallschutzmalinahmen mit Liftungs-
einrichtungen fir Aufenthaltsrdume eingebaut werden. Fir die Bemessung der Schallschutz-
fenster der Gebaude in erster Baureihe berechnet sich der maf3gebliche Aul3enlarmpegel nach
DIN 4109 Tab. 8. Auf die Méglichkeit dieser Festsetzung wird aus Griinden der planerischen
Zurickhaltung und der typologischen Betrachtungsweise verzichtet, auch, weil zu vermuten ist,
dass das erforderliche Schalldammmalf von erf. R’y es = 30 dB mit heute tblichen und aus
Griunden der Energieeinsparverordnung (EnEV) einzusetzenden Baumaterialien und —teilen
problemlos erreicht wird.

Die Schutzbeddrftigkeit von Auf3enwohnbereichen wie z.B. Terrassen und Balkone wéare nach
ihrer Lage und bestimmungsgemaRen Nutzung konkret festzustellen. Nicht schutzbedurftig sind
z.B. Vorgarten, die nicht dem Aufenthalt von Menschen dienen, sondern nur zum Schmuck des
Anwesens bepflanzt werden. Es ist zu erwarten, dass die kinftigen Nutzer ihre Terrassen nach
Westen ausrichten und den Sudbereich zur ScharnhorststraRe als Schmuckgarten anpflanzen.

Freizeitlarm

Die Immissionen des in 45 bis 50 m Entfernung befindlichen Wasserspielplatzes wurden abge-
schatzt. Mit Hilfe von einfachen Mechanismen wie z.B. einer Blechspirale mit Handkurbel kén-
nen Kinder hier Wasser schopfen und in verschiedene Kanale verteilen.

Um die Orientierungswerte am nachstgelegenen Immissionsort zu Uberschreiten, ware eine
Schallquelle mit einem Schallleistungspegel von mehr als 95 dB(A) notwendig. Nach gutachter-
licher Einschatzung wird dieser Wert bei bestimmungsgemafem Gebrauch mit hoher Sicherheit
nicht erreicht.

Gewerbelarm

Der Gewerbelarm spielt fir das Plangebiet keine Rolle, da auf Grund der Gebietsausweisung
im Plangebiet und in den angrenzenden Gebieten (allgemeine und reine Wohngebiete) stéren-
de Gewerbebetriebe nicht zulassig sind. Der Technologiepark weinberg campus liegt in einer
Luftlinienentfernung von 650 m. Wegen dieser groRen Entfernung und der in den entsprechen-
den B-Planen (B-Plan Nr. 32.3 und 32.4) getroffenen Festsetzungen haben die Gerauschemis-
sionen des Technologieparks keinen Einfluss auf das Plangebiet.

Belastungen fir die Anwohner resultieren vor allem aus dem Verkehrslarm und Freizeitlarm des
angrenzenden Stadtteilparks. Zur Beurteilung dieser Larmbelastungen wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung erarbeitet.” Diese hat die Einwirkungen von Verkehrslarm sowie die Ge-
rauschimmissionen der benachbarten Spiel- und Freizeitflachen im Stadtteilpark untersucht. Die
Gerauschimmissionen fir Verkehrslarm und Freizeitlarm wurden prognostiziert und mit den
Immissionsrichtwerten der entsprechenden Richtlinien verglichen.

7.6.2 Besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufiere Einwirkungen

Durch die Verunreinigung des Grundwassers durch Chlorkohlenwasserstoffe insbesondere
durch leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass es im Plangebiet zu Belastungen der Bodenluft kommen kann. Daher sind aus Vor-
sorgegriinden zum Schutz der menschlichen Gesundheit besondere bauliche Vorkehrungen auf
den Grundstiicken zu treffen. Hierzu liegt ein Gutachten zur Schadstoffbelastungssituation und
Bebaubarkeit von Teilflachen des Grundwasserschadensbereiches 013 in Heide-Siuid des Bu-
ros Wessling GmbH vor.'® Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

17 Goritzka und Partner, Schalltechnische Untersuchung, Bericht 3849/14. Verkehrslarm. Be-
rechnungen fir den Bebauungsplan 32.06 in 06128 Halle (Saale), 2015

18 Wessling GmbH, Gutachten zur Schadstoffbelastungssituation und Bebaubarkeit von Teilfl&-
chen des Grundwasserschadensbereiches 013 in Heide-Sid), Landsberg 2015
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Eine Wohnbebauung ist im Betrachtungsgebiet nicht ohne Schutz- und Beschrankungsmali-
nahmen gefahrdungsfrei moglich. Eine Nutzung des Grundwassers zu Trink-, Brauchwasser-
und Gartenbewasserungszwecken im gesamten Betrachtungsgebiet ist generell auszuschlie-
Ben; auch in Teilbereichen, bei denen keine Belastungen nachgewiesen sind bzw. eine Verun-
reinigung des Grundwassers durch LHKW nicht mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden kann.

- Da der Bau von Brunnen ohnehin einer Sondergenehmigung bedarf, ist eine Festsetzung im
Bebauungsplan nicht erforderlich.-

Zur Verhinderung maoglicher Innenraumluftbelastungen, speziell in gering belifteten Kellerrau-
men, sind dartber hinaus im Ostteil des Betrachtungsgebietes weitere MalBhahmen gegen Ein-
tritt und Akkumulation von kontaminierter Bodenluft vorzusehen. Dazu N&heres im Kap. 2.1.2.7.

Die Lage-Abgrenzung zwischen West- und Ostteil wurde auf Grundlage der Grundwasserbelas-
tungssituation im Zusammenhang mit der sudlichen GrundwasserflieBrichtung und des Bebau-
ungskonzeptes grundsticksbezogen vorgenommen wie folgt:

i Dienst-
' leistung

Abb.: Entwurf Gestaltungsplan (Quelle: DNR Daab Nordheim Reutler), mit Untersuchungsgebiet (rot) und Abgren-
zung zwischen Westteil und Ostteil (gelb).

Im Ostteil des Betrachtungsgebiets ist das ,,urbane Zentrum*“ des Gebiets mit Dienstleistungen,
Mehrfamilienhausern, altengerechten Wohnungen und Stadthausern geplant. Der Bau von tradi-
tionellen Einfamilienhdusern ist hier nicht vorgesehen und aufgrund der mit 0,5 festgesetzten
GRZ (s. Kap. 7.2.1) und der Mindest-Geschosszahl von Il (s. Kap. 7.2.2) auch nicht zu erwarten.

Fur diesen Ostteil wurden gemaf den Empfehlungen des o.g. Gutachtens zum Schutz vor Be-
lastungen durch Bodenluft folgende textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men:
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1.8 Immissionsschutz [8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB]

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

- sind alle Leitungsein- und -ausfihrungen der Gebaude gegen eine Gasmigration
in das Gebaude wasser- und gasdicht abzusichern,

- sind Bodenplatten von Gebauden in gasdichter Bauweise (rissfrei, steif und
dicht) und mit einer horizontalen Gasdrainage unter der Bodenplatte auszufih-
ren,

- sind Unterkellerungen unzulassig,

- sind Tiefgaragen ausnahmsweise zulassig, wenn die erdberiihrenden Teile ihrer
Wande in gleicher Weise wie die Bodenplatte gasdicht ausgefiihrt werden.

Schutz gegen Eindringen der Bodenluft

Um das Eindringen der Bodenluft in Wohngebaude zu verhindern, sind alle Leitungsein- und -
ausfuhrungen der Gebaude gegen eine Gasmigration in das Gebaude abzusichern. Die Dich-
tungssysteme miissen nach Herstellerangaben absolut wasser- und gasdicht sein und durch
Verwendung von EPDM-Dichtungen als widerstandsfahig gelten. Die Anforderung bezieht sich
nicht nur auf die allgemeinen Ver- und Entsorgungsleitungen (i.d.R. als Mehrsparteneinfiihrung)
sondern auch auf nutzerspezifische Leitungsein- und -ausfihrungen (z.B. bei Regen- und
Brauchwassernutzungsanlagen).

Gasdichte Bauweise

Die Bodenplatten sind in weitgehend gasdichter Bauweise auszufihren. Die Bodenplatte darf
keine durchlassigen Risse aufweisen; Arbeitsfugen missen abgedichtet werden, die Gasdicht-
heit kann auch durch Beschichtungen und Auskleidungen untersttitzt werden.

Alternativ oder in Kombination kann eine Folienabdichtung (z.B. verschweif3te Kunststoffdich-
tungsbahn) unter der Bodenplatte realisiert werden. Damit sich unter der Bodenplatte eventuell
ansammelnde Gase seitlich in die Atmosphéare austreten kdnnen, sind ergédnzend dazu horizon-
tale Gasdrainagen unter der Bodenplatte in Verbindung mit einem sich daran anschliel3enden
bis zur GOK reichenden vertikalen umlaufenden Kiesstreifen (vertikale Gasdrainage) anzuord-
nen. So sind mogliche "Gasfallen" unter der Bodenplatte auszuschlief3en. So sind beispielswei-
se bei Streifenfundamenten bzw. Frostschurzen entsprechende Offnungen/Aussparungen bzw.
Durchfuihrungen zur Gasableitung anzuordnen.

Unterkellerungen

Keller sollten im Ostteil des Untersuchungsgebiets wegen der konkreten Gefahrenlage, resultie-
rend aus der besonderen humantoxikologischen Relevanz der Kontaminante 1,2-Dichlorethan,
aus dem geringem Grundwasserflurabstand und wegen der unsicheren Datenlage zur Festge-
steinsgrundwasserbelastung nicht errichtet werden.

Anforderungen an Tiefgaragen

Die Errichtung von Tiefgaragen als Untergeschoss ist ausnahmsweise mdglich, wenn die erd-
bertihrten Teile der Wéande in gleicher Weise wie die Bodenplatte (siehe oben) gesichert ausge-
fuhrt werden.

Die konkret geplanten baulichen Schutzmafinahmen sollen objektspezifisch seitens des Bau-
herrn im Rahmen des Bauantrages dargelegt / nachgewiesen werden.

Im Ergebnis des Gutachtens ist mit diesen oben genannten MalBhahmen eine Gefahrdung der
Bewohner grundséatzlich ausgeschlossen.
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7.7 Hinweise
Schédliche Bodenverénderungen und Altlasten

Die Flachen im Plangebiet 32.6 sind auf Grund der Vornutzung als militéarische Liegenschatft in
der ,Datei schadlicher Bodenveréanderungen und Altlasten” erfasst. Die Flachen wurden auf
umweltrelevante Schadstoffe untersucht und auf Grund der vorliegenden Untersuchungsergeb-
nisse wurde der Boden saniert. Vorhandene Altlasten im Boden wurden damit beseitigt. Sollten
wahrend der Baumaflinahmen dennoch organoleptische Auffalligkeiten und/oder der Verdacht
auf eine schadliche Bodenveranderung bzw. Altlast auftreten, so sind der Verkaufer und der
Fachbereich Umwelt der Stadt Halle (Saale), Untere Bodenschutzbehdrde, schriftlich zu infor-
mieren.

Die Stadt Halle (Saale) wird in den kommenden Jahren auch weiterhin ein Grundwassermonito-
ring zur regelmafigen Uberprifung gewéhrleisten. Die im Plangebiet vorhandenen Grundwas-
sermessstellen sind deshalb grundsétzlich zu erhalten und deren Zugénglichkeit dauerhaft zu
sichern.

Die Ergebnisse der Untersuchungen des Monitorings sind auf Anfrage beim Fachbereich Um-
welt einzusehen.

Fundmunition

Das Planungsgebiet war bis 1991 Bestandteil einer militérischen Liegenschaft. Aufgrund der
vormaligen Nutzung hat die Stadt gezielte Untersuchungen auf hinterlassene Kampfmittel und
nachfolgend entsprechende grof3flachige Munitionsberaumungen durchgefihrt. Der Fund von
einzelnen Munitionsteilen kann dennoch nicht vollstédndig ausgeschlossen werden. Deshalb ist
vor Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MalRnahmen die jeweilige Flache durch
den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein geeignetes Privatunternehmen Uberprifen zu las-
sen. Hierfur ist, unabh&éngig anderer Genehmigungsverfahren, 12 Wochen vor Baubeginn ein
Antrag bei der Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Sid als zustédndige Gefahrenabwehrbehdrde zu
stellen.

Sollten im Zuge von Baumaflnahmen Kampfmittel entdeckt werden, ist unverziglich die Poli-
zeidirektion Sachsen-Anhalt Stid, Merseburger Str. 6, in 06110 Halle (Saale) zu informieren.

Denkmalschutz /Arché&ologie

Es befinden sich keine Baudenkmale oder Denkmalbereiche im Plangebiet. Es besteht aller-
dings die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte archéologische Kulturdenkmale entdeckt oder
bei BaumalRnahmen arch&ologische Befunde angeschnitten werden. Beim Auffinden arch&olo-
gischer Spuren ist die untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen. Nach § 9 Abs. 3 des
Denkmalschutzgesetzes LSA sind Befunde mit Merkmalen eines Kulturdenkmals ,bis zum Ab-
lauf einer Woche nach Anzeige unverandert zu lassen”, um eine wissenschaftliche Untersu-
chung zu ermd@glichen.

Grundwassermessstellen

Die im Plangebiet vorhandenen Grundwassermessstellen flr das Monitoring sind grundséatzlich
zu erhalten und deren Zugénglichkeit dauerhaft zu sichern. Sollten sich Grundwassermessstel-
len in zukunftigen Baubereichen von Gebauden, ErschlieBungsanlagen etc. befinden, ist der
weitere Verfahrensweg mit der Unteren Bodenschutzbehdrde/Wasserbehorde der Stadt Halle
(Saale) rechtzeitig abzustimmen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind auf Anfrage beim Fachbereich Umwelt einzusehen.
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Geologie

Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintréachtigungen der Geléande-
oberflache sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Es wird empfohlen, standortbezogene Bau-
grunduntersuchungen vornehmen zu lassen.

Geometrische Eindeutigkeit

Sind in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans zwei unterschiedliche lineare
Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne Vermassung
eines zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie zu-
sammen.

8. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 4,61 ha (46.100 m?2). Die Bruttoflachen fir Bau-
gebiete, Verkehrsflachen und offentliche Grunflichen werden im Folgenden gerundet auf
100 m2 angegeben.

Bauflachen

Teilgebiet Bruttoflache in ha davon nach GRZ
Uberbaubar

Allgemeines Wohngebiet WA 1 0,14 0,07

Allgemeines Wohngebiet WA 2 0,08 0,04

Allgemeines Wohngebiet WA 3 0,87 0,35

Allgemeines Wohngebiet WA 4 0,21 0,11

Allgemeines Wohngebiet WA 5 0,59 0,236

Allgemeines Wohngebiet WA 6 1,46 0,438

Summe 3,35 1,244

Verkehrsflachen

Bruttoflache in ha

StralRenverkehrsflachen 0,565
Verkehrsflache besonderer 0,125
Zweckbestimmung (Stadtplatz)

Summe 0,69

offentliche Griunflachen

Bruttoflache in ha

offentliche Grinflache 0,57

Der Anteil an Bauflachen betragt ca. 73 % des Gesamtgebiets.
Der Anteil fur Verkehrsflachen betragt ca. 15 %, der Grinflachenanteil ca. 12 %.

9. Planverwirklichung

9.1 Zeitlicher Ablauf der Umsetzung der Planung

Nach Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan soll die Umsetzung der festgesetzten Mafl3nah-
men und Nutzungen zeitnah erfolgen. Die Ersatzhabitate sollen bereits vorher hergestellt wer-
den und mit der Umsiedlung der Zauneidechsen begonnen werden, um nach Satzungsbe-
schluss zeitnah mit der Herstellung der Straf3e beginnen zu kdnnen.
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9.2 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind zur Durchfihrung der Planung nicht erforderlich, da die Fla-
chen im Eigentum der Stadt Halle (Saale) stehen.

9.3 Kostenschatzung

Die Refinanzierung der ErschlieBungs- und Herstellungskosten erfolgt tiber die Grundstiickser-
|6se der vergangenen Jahre, die gemaR der fur Entwicklungsmalinahmen geltenden Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches und des Besonderen Stadtebaurechts im Entwicklungsgebiet wieder
einzusetzen sind. Die geschatzten Kosten werden nachstehend im Einzelnen dargestellt.

9.3.1 Herstellung der ErschlieBung

Fur die Herstellung der ErschlieBungsflachen einschlie3lich des Stadtplatzes werden Kosten in
Hohe von ca. 145 Euro/m2 Verkehrsflache angesetzt. Die Gesamtkosten flr die ErschlieRung
betragen demnach ca. 1.007.750 Euro.

9.3.2 Herstellung der offentlichen Grunflachen

Fur die Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen werden Kosten in Hohe von ca. 70 Euro/m2
Grunflache angesetzt. Die Gesamtkosten fur die offentlichen Grunflachen betragen demnach
ca. 400.000 Euro.

9.3.3 Einnahmen

Bei VeraulRRerung der erschlossenen Baugrundstiicke mit einer Flache von insgesamt 3,34 ha
an die Enderwerber zum Verkehrswert von ca. 155 Euro werden Grundstiickserlgse in Hohe
von insgesamt ca. 5,18 Mio. Euro erzielt. Damit sind die Ausgaben fur die Herstellung der Er-
schlieBung, der 6ffentlichen Grunflachen sowie der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen durch
Einnahmen aus Grundstickserldsen gedeckt. Darlber hinausgehende Einnahmen werden fur
die EntwicklungsmalRnahme eingesetzt. Die Einnahmen werden, aufgrund der grof3en Nachfra-
ge, Uberwiegend in den Haushaltsjahren 2017 / 2018 erwartet.

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

Der Teilbebauungsplan ist darauf ausgerichtet, entsprechend der formulierten Entwicklungszie-
le fur Heide-Sud die Konversionsflachen der neuen Nutzung Wohnen zuzufuhren. Mit der Aus-
weisung eines Wohngebietes fur Mehrfamilien- und Einfamilienhausbebauung wird dem Bedarf
an solchen Flachen entsprochen und auf die absehbare Verknappung des Baulandangebotes in
dem Nachfragesegment reagiert.

Gleichzeitig werden in einem besonders nachgefragten Stadtteil weitere Wohnangebote ge-
schaffen. Dadurch wird die Abwanderung ins Umland gestoppt und die oberzentrale Funktion
der Stadt in dem Teilbereich der Baulandbereitstellung gestarkt.

Die Wiedernutzbarmachung einer ehemals militarisch genutzten Flache bietet den Vorteil, dass
auf die Inanspruchnahme von unbebauten Flachen auf der ,griinen Wiese* verzichtet werden
kann. Damit wird die Ressource Boden geschont.

Die angestrebte Neubebauung wird in Kubatur und MaRRstab den schon bebauten Wohngebie-
ten in Heide-Sud entsprechen und in einem Teilbereich Mdglichkeiten schaffen, die fehlende
urbane Mitte zu errichten. Mit der Wiederbebauung wird die stédtebauliche Situation in dem
Bereich abgerundet und ein harmonischer Ubergang zu den wertvollen Landschaftsraumen in
direkter Nachbarschaft geschaffen.

10.1 Belange der Bevolkerung

Mit der Planung eines Wohnungsgebiets in bevorzugter und nachgefragter Wohnlage wird den
Belangen der Bevolkerung entsprochen.
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Durch die Ausweisung von verkehrsberuhigten Bereichen, die Schaffung eines Ful3- und Rad-
wegenetzes sowie die Ausweisung von Grianflachen im unmittelbaren Wohnumfeld werden kin-
der- und familienfreundliche Verhéltnisse geschaffen.

10.2 Belange der Baukultur (81 Abs.6 Nr.4,5und 11 BauGB)

Die Stadt Halle méchte in diesem Gebiet, dem letzten groRen Baugebiet in Heide-Sid, eine
hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat erreichen und hat zu diesem Zweck im Jahr
2013 einen offenen zweiphasigen europaweiten Realisierungswettbewerb gemaR den Richtli-
nien fr Planungswettbewerbe RPW 2013 ausgelobt. Ziel des Wettbewerbs war ein innovatives
stadtebauliches Konzept mit einem besonderen Charakter, das der zentralen Bedeutung und
exponierten Lage im Zentrum von Heide-Sud gerecht wird, eine flexible Realisierung von ver-
schiedenen Wohnformen, wie z. B. Stadthauser, Angebote fiir Baugruppen, mehrgeschossigen
Wohnungsbau und Eigenheim erlaubt und insbesondere Themen wie Klimaschutz, nachhaltige
Stadtentwicklung und Energieeffizienz berlcksichtigt. In der Durchfiihrung des Wettbewerbs
und in der Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses nach dem pramiierten Entwurf des Blros
DNR Daab Nordheim Reutler, Architekten, Stadt- und Umweltplaner mit fagus Landschaftsar-
chitekten durch diesen Bebauungsplan sieht die Stadt Halle (Saale) einen wesentlichen Beitrag
zur Belebung der Baukultur in der Stadt Halle (Saale).

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

Im Rahmen des Umweltberichtes wird ausfiihrlich untersucht, bei welchen Schutzgitern mit
erheblichen Auswirkungen zu rechnen ist. In der Gesamtbetrachtung ist die 6kologische Wer-
tigkeit der Schutzgiter ,Boden®, ,Mensch” sowie ,Kulturgtter und sonstige Sachguter” als ge-
ring, ,Tiere/ Pflanzen/ Biologische Vielfalt“ sowie ,Wasser” als mittel und ,Klima“ sowie ,Land-
schaft” als mittel-hoch einzustufen Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit der Planung keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen auf eines
der Schutzgiter entstehen.

Allerdings sind bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 32.6 Baume zu
fallen, die unter die Baumschutzsatzung fallen.

Bei der Scharnhorststral3e handelt es sich um einen Teil der ErschlieRung der ehemaligen Ka-
sernenanlage. Die Alleepflanzung entlang der Scharnhorststrale ist Bestandteil der histori-
schen Gestaltung. Einige der Strallenbdume musste aufgrund des schlechten Zustandes nach
Beginn der EntwicklungsmalRnahme geféllt werden, wurden allerdings durch Ersatzpflanzungen
am gleichen Standort ersetzt. Das Pflanzraster der Alleebdume ist jedoch so eng, dass eine
Anpassung des inneren Erschlieungssystems 32.6 an die vorhandenen Pflanzabstande nur
teilweise moglich war. Deshalb missen einige Strallenbaume an der Scharnhorststral3e ent-
fernt werden, um die Zufahrten in das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 32.6 zu ermdglichen.
Neupflanzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorgesehen.

10.4 Belange der Wirtschaft (81 Abs. 6 Nr.8 BauGB)

Die Belange der Wirtschaft werden mit der Planung nur indirekt berthrt. Fir benotigte Fachkraf-
te werden attraktive Mdglichkeiten zur Ansiedlung in einer bevorzugten Wohnlage geschaffen.
Damit wird ein positiver Beitrag fur die ,weichen” Standortfaktoren geleistet.

10.5 Belange des Verkehrs (81 Abs. 6 Nr.9 BauGB)

Das bei Umsetzung der Planung erzeugte neue Verkehrsaufkommen entspricht den im Rah-
men der Gesamtziele fur das Entwicklungsgebiet Heide-Siid erwarteten Gré3enordnungen.

Das Plangebiet ist an das iibergeordnete StraRen- und OPNV-Netz gut angeschlossen. Diese
Netze konnen das Verkehrsaufkommen aufnehmen, so dass diesbeziiglich keine negativen
Auswirkungen entstehen werden. Gebietsfremder Durchgangsverkehr ist nicht zu erwarten.
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10.6 Belange des Hochwasserschutzes ( § 1 Abs. 6 Nr.12 BauGB)

Im Plangebiet befinden sich weder Gewasser 1. Ordnung noch Hochwasserschutzdeiche oder
andere wasserwirtschaftliche Anlagen in Zusténdigkeit des Landesbetriebs fir Hochwasser-
schutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt. Belange des Hochwasserschutzes sind nicht
berthrt.

10.7 Belange des stadtischen Haushaltes

Fur die Schaffung des Baurechts entstehen Kosten flr den Umweltbericht, die als férderfahige
Kosten aus der EntwicklungsmalRnahme Heide-Sud finanziert werden. Zur Umsetzung des
pramierten stadtebaulichen Konzeptes des Wettbewerbsverfahrens wurde das im Wettbewerb
erfolgreiche Biro mit der Erarbeitung des Bebauungsplans beauftragt. Die Mal3Bhahmen zur
ErschlielBung und Bauvorbereitung werden im Rahmen der Entwicklungsmafinahme Heide-Sud
finanziert.

Die durch die Grundstiicksverkaufe zu erzielenden Einnahmen sind wieder dem Entwicklungs-
gebiet Heide-Sid zuzufuhren. Sie sollen u.a. fiir weitere ErschlieBungsmaflinahmen verwendet
werden. Die MalRnahme wird tber ein Treuhandkonto abgewickelt.

Bodenordnende MalRnahmen sind zur Durchfihrung der Planung nicht erforderlich, da die Fla-
chen im Eigentum der Stadt Halle (Saale) stehen.
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TEIL B: UMWELTBERICHT

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

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans
Planungsanlass

Der Aufstellungsbeschluss zur Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 32 Heide-Sud, welcher
sich Uber die ehemalige militarische Liegenschaft von 222 ha erstreckt und sich aus 10 Teilbe-
bauungsplanen zusammensetzt, wurde im Stadtrat am 10.07.1991 gefasst. Grundlage der Pla-
nungen ist der Rahmenplan (Masterplan) Heide-Sid.

Aufgabenstellung

Der vorliegende Teilbebauungsplan Nr. 32.6 umfasst eine Flache von ca. 4,5 ha. Der Bebau-
ungsplan hat zum Ziel, die noch bestehende Liicke im Siedlungsband, welches um den Stadt-
teilpark ,Griines Dreieck” gelagert ist, durch Vorhaltung von Wohnquartieren zu schlieRen. Er-
haltenswerte Vegetationsstrukturen werden weitestgehend in die Planung integriert und durch
planungsrechtliche Festsetzungen gesichert.

1.2 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fir den Bauleitplan und die Art der
Beriucksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Gesetzliche Ziele des Umweltschutzes

Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind insbesondere die Umweltbelange nach § 1 (6) Nr. 7
Baugesetzbuch (BauGB) zu berticksichtigen. Der vorliegende Umweltbericht basiert auf einer
Gliederung, die entsprechend 8 1 (6) Nr. 7 BauGB die Umweltbelange und insbesondere die
einzelnen Schutzguter und deren Wechselwirkungen zueinander betrachtet.

Untersuchungsraum und Betrachtungstiefe

Im ,Scoping” ist sowohl der rdumliche Betrachtungsraum, als auch die inhaltliche Untersu-
chungstiefe der Umweltprifung abschlieRend festzulegen. Ein Scoping-Termin unter Beteili-
gung relevanter Behorden, fur die eine Mitwirkungspflicht zur Ermittlung der Umweltauswirkun-
gen besteht, wurde am 07.11.2014 durchgefuhrt. Die Ergebnisse des Scoping liegen protokol-
liert vor und bilden die Grundlage dieses Umweltberichtes (Protokoll des am 07.11.2014 durch-
gefuihrten Scoping, verfasst am 04.12.2014 im Fachbereich Planen der Stadt Halle (Saale).
Dartber hinaus ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32.6 die im Dezember
2008 fur alle Teile der Entwicklungsmal3nahme Heide-Sid aul3erhalb des Bebauungsplanes Nr.
32.2 und der angrenzenden Landesliegenschaft (UNI-Geléande) durchgefihrte Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung bindend. Grundlage waren die zu dem Zeitpunkt rechtsverbindlichen
Bebauungsplane bzw., fir 32.6 zutreffend, der Rahmenplan Heide-Sid. Soweit die MalRnhah-
men des vorliegenden Bebauungsplanes von den MaRRgaben der zu dem Zeitpunkt zu Grunde
gelegten Rahmenplanung wesentlich abweichen, sind die damit verbundenen Auswirkungen
auf das Bilanzgesamtergebnis zu Uberprifen.

Landschaftsplanung

Ziel der Landschaftsplanung ist es, die dkologisch und funktionell wertvollen Strukturen des
Baugebietes zu schiitzen, insbesondere die wertvollen Vegetationsstrukturen, sie zu entwickeln
und daruber hinaus die mit den BaumalRnahmen entstehenden, unvermeidlichen Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft durch entsprechende KompensationsmalRhahmen wieder auszu-
gleichen. Fur den vorliegenden Umweltbericht zum Bebauungsplan sind somit die Aussagen
der Ubergeordneten Landschaftsplanung zum Standort zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall
sind Ergebnisse des Landschaftsrahmenplanes der kreisfreien Stadt Halle (Saale), des Land-
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schaftsplanes der Stadt Halle (Vorentwurf) und des 6kologischen Verbundsystems in den vor-
liegenden Umweltbericht eingeflossen. Hierzu gehéren beispielsweise die darin gemachten An-
gaben zur Prasenz wertgebender Tierartengruppen im Plangebiet, Anforderungen an die Nut-
zung des Gebietes und anderes [Landschaftsrahmenplan Halle (Saale) im Umweltatlas der
Stadt Halle (Saale) bis 2015/ Leitbild Landschaftsplan (1994)/ Zielkonzept Landschaftsplan
(1994)/ Planung von Biotopverbundsystemen im Saalkreis und in der kreisfreien Stadt Halle/
Saale (2000)].

Flachennutzungsplanung

Der Teilbebauungsplan ist Bestandteil des Gesamt-Bebauungsplanes Nr. 32 Heide-Sud. Der
als ,Entwicklungsgebiet Heide-Sud" aufgestellte Bebauungsplan Nr. 32 wurde aus dem Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) entwickelt, welcher den Rahmen fiur die Stadtebauli-
che Entwicklung des Gebietes absteckt. Konkret ist die Flache des Bebauungsplans 32.6 im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache einschliel3lich eines zentralen von Nord nach Sud
verlaufenden Grunzuges dargestellt.

Der Gesamt-Bebauungsplan Nr. 32 befindet sich westlich der Saale zwischen dem Stadtforst
"Dolauer Heide" und Halle-Neustadt, ca. 3 km nordwestlich der Stadtmitte (Altstadtkern). Inner-
halb des Gesamt-Bebauungsplanes Nr. 32 Heide-Sid bildet der Teilbebauungsplan Nr. 32.6 die
Restflache ab, fur die bisher noch kein Planungsrecht geschaffen war.

I FNP-Waldflaechen
] FNP-Landwirtschaft
Bl FNP-Wohnbauflaeche
Bl FNP-Gemischte Bauflaeche
B £npondustriegebiet
3 FNP-Gewerbliche Bauflaeche
O FNP-Eingeschraenktes Gewerbegebiet
FNP-Gruenflaeche (Versorgungsfunkt.)
[ Fnp-Sonstige Gruenflaeche
) FNP-Verkehrsfaeche
FNP-Bahnanlage
2] FNP-Sonderbaufiaeche
= ey - FNP-Ver-/Entsorgungsanlagen
& =5 ] FNP-Wasserflaeche
&5 = el = FNP-Flaeche for Gemeinbedarf

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Strichellinie) im Gesamtgebiet Heide-Siid. Auszug aus dem Flachen-
nutzungsplan der Stadt Halle (Saale) (unmaf3stéblich)

Begriindung zum Entwurf Stand 01.11.2016



Stadt Halle (Saale)
Bebauungsplan Nr. 32.6 Heide-Siid Seite 59

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

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes einschlieRlich Umweltmerkmale,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum
Lage

Das Gebiet des Teilbebauungsplanes Nr. 32.6 erstreckt sich auf Grundsticke in der Gemar-
kung Krollwitz, Flur 24. Das Gebiet des Bebauungsplanes wird begrenzt:

[ - im Norden und Westen vom Stadtteilpark ,Griines Drei-
eck” im B-Plan Nr. 32.1, 2. Anderung;

- im Osten vom B-Plan Nr. 32.5, 1. Anderung;

- im Sdden von der Scharnhorststral3e, welche das Be-
bauungsplangebiet 32.6 verkehrstechnisch erschlief3t
und den sudlich daran angrenzenden Bebauungsplénen
Nr. 32.9 und 32.10

Abbildung 2: Lage des Plangebietes (Strichellinie) sowie die bereits rechtsverbindlichen Bebauungspléane
in Heide-SUd (rote Flachen) einschlieRlich des seit 24.10.14 ebenfalls rechtverbindlichen B-
Planes Nr. 32.10 (weilRe Flache studwestlich davon) (unmaRstablich)

Gebietsstruktur, betroffenes Umfeld

Mit dem o.g. Umring bildet der Teilbebauungsplan 32.6 die noch zu flillende Siedlungsltcke fur
Wohnbaustandorte innerhalb des Flachennutzungsplanes fir Heide-Sid ab. Gleichzeitig erfolgt
im Bebauungsplan durch die Schaffung von zwei Griinziigen der Lickenschluss in den beiden
Ubergeordneten Grinachsen, die das ,Griine Dreieck” im Zentrum von Heide-Sud mit den std-
lich davon angrenzenden ,Weinbergwiesen“ verbinden.

Siedlungs- und landschaftsgeschichtliche Entwicklung des Teilbebauungsplanes und
seines nahen Umfeldes

Historische Karten lassen den Schluss zu, dass das Plangebiet und sein weiteres Umfeld bis
zum Jahre 1934 weitestgehend gehdélzfrei und dabei vorwiegend von landwirtschaftlich genutz-
ten Offenlandflachen gekennzeichnet war [Karte der Raumnutzung um 1850, 1912 und 1938
des Landschaftsplanes der Stadt Halle (Saale) /1993].

Eine Karte um 1900 dokumentiert (Abb. 3), dass eine vor 1847 errichtete Kohlebahn dabei auch
den siddstlichen Rand des Planungsraumes durchquerte (rote Pfeile), welche dem Transport
von Braunkohle diente. Diese wurde im Bereich des westlich davon gelegenen Heidesees ge-
fordert (,Grube Neuglick”) und Uber diese von Pferden gezogenen Bahn (,Pferdebahn®) zur
Verschiffung auf der Wilden Saale transportiert (www.halle.de).
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Abbildung 3: Der GrofRraum des Plangebietes innerhalb eines Ausschnittes aus der ,, Geologischen Karte
von Preufen und benachbarte deutsche Lander”. PreuBische geologische Landesanstalt
(1901/ 1905) (unmafstablich)

In den Jahren 1924-27 gehérten die Offenlandflachen sudlich des Plangebietes zum Verkehrs-
flughafen Halle-Nietleben. Dieser war im Juni 1925 Etappenort des 2. Deutschlandfluges, verlor
jedoch an Bedeutung und spielte danach nie eine wirtschaftliche oder strategische Rolle fir die
Stadt oder die Region (www.halle.de).

Mit Errichtung der Heeres- und Luftnachrichtenschule ab dem Jahre 1935 wurde das heutige
Plangebiet dann erstmals nachvollziehbar besiedelt. Am 15. April 1945 tGibernahmen die ameri-
kanischen Streitkréfte die nicht zerstorte Heeres- und Luftnachrichtenschule, am 1. Juli 1945
die sowjetischen Truppen. Bis zum Abzug der sowjetischen Armee im Jahre 1991 wohnten da-
nach bis zu 15.000 russische Soldaten und Offiziere mit ihren Familien in der "Garnison Heide"
(Dr. Ludley, Stadtplanungsamt Halle, im Marz 1996; Ludley: ,Heide-Sud. Zur Geschichte des
Ortes* (2004), www.halle.de und Messtischblatt M 1:25.000, Blatt 2605 ,Halle* aus dem Jahre
1851). Auf Teilen des Bebauungsplanes Nr. 32.6 befanden sich bis zur Auflosung der Kaserne
ein Schiel3platz sowie weitere Offenlandflachen zur militarischen Ausbildung.

Gegenwartige Flachennutzungen und anderweitige Entwicklungstendenzen

Teile der geplanten Wohngebiete erforderten eine zwischenzeitlich durchgefiihrte Bodensanie-
rung. Das Plangebiet ist seit den Sanierungsarbeiten unbebaut.

Baurechtliche Situation

Fur den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 32.6 besteht noch kein Planungsrecht, sondern er ist
Teil einer formlich festgesetzten, stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme gemall § 165 ff
BauGB. Alle bisher im Gebiet auf3erhalb von Abbruch, Kampfmittelbeseitigung, Boden- und
Grundwassersanierung vorgenommenen Geldndearbeiten waren erforderliche, vorbereitende
Maflinahmen fir die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft im Entwicklungsge-
biet Heide-Sud.

Eigentumsverhaltnisse

Eigentiimerin der Grundstiicke des B-Planes ist die Stadt Halle (Saale). Bei Grundstiicksver-
kaufen erfolgt ein entsprechender Eigentimerwechsel.
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2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

2.1.2.1 Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Bestand

Erlauterung zu nachstehend verwendeten Abkirzungen: RL = Rote Liste/ D= Deutschland/ LSA= Sachsen-Anhalt/ 0
= ausgestorben/ verschollen/ 1 = vom Ausserben bedroht/ 2 = stark geféhrdet/ 3 = gefahrdet/ V= Vorwarnliste/ Anh.
IV FFH-RL= Anhang IV der europaischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie/ VRL-1 = Anhang | der européischen
Vogelschutzrichtlinie/ BK = streng geschutzt nach Berner Konvention/ BO = geschitzt nach Bonner Konvention/ § =
streng geschiitzt nach Bundesartenschutzverordnung / § = besonders geschiitzt nach Bundesartenschutzverordnung

Tiere
Fledermause:

Das gesamte Plangebiet des Teilbebauungsplanes 32.6 rechnet zu den nachgewiesenen Flug-
gebieten von Fledermausen [Umweltatlas der Stadt Halle 9/2009 und Karte der Fledermausge-
biete Landschaftsrahmenplan/ 1998].

Neben der Breitflugelfledermaus (RL LSA-2/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ 8) (Arten- und Bio-
topschutzprogramm Sachsen-Anhalt, Stadt Halle /Saale/ 1998) gibt die UVS fir das Gesamtge-
biet von Heide-Siid auch sichere Nachweise fir die Zwergfledermaus (RL LSA-2/ Anh. IV FFH-
RL/ BK/ BO/ 8) und den Kleinen Abendsegler (RL LSA-2/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ 8) (UVS
Teil Fauna 1994). Bis Mitte 2008 werden fur das Gesamtgebiet von Heide-Sid auch Nachweise
fur Mopsfledermaus (RL LSA-1/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ 8), Rauhautfledermaus (RL LSA-2/
Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ 8), Wasserfledermaus (RL LSA-3/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ §) und
Braunes Langohr (RL LSA-2/ Anh. IV FFH-RL/ BK/ BO/ 8) genannt (Hahn/UNB HAL).

Sonstige Saugetiere:

Fur den GroRraum des B-Planes Nr. 32.6 liegen explizit Nachweise von Zwergspitzmaus (RL
LSA3/ 8), Waldspitzmaus (8), Gelbhalsmaus (8), Waldmaus (8) und Feldmaus vor (UVS Tell
Fauna 1994).

Brutvogel:

Die Artensumme der Rote Liste-Arten fur Brutvogel in dem 1x1km-Gitterkartierraster, in wel-
chem sich das Plangebiet befindet, liegt mit der Spanne 51-60 in der sechsten von acht mogli-
chen Kategorien (Umweltatlas Halle 2009). Die im weitaus engeren 100x100m-Raster vorge-
fundene Artendichte nach der Gitterfeldkartierung der UVS, Teil Fauna (1994) fallt im Planungs-
raum dagegen unterdurchschnittlich aus (unterste zwei von 6 mdglichen Kategorien/ UVS Teil
Fauna 1994). Damit wird deutlich, dass erst Teile aul3erhalb des Plangebietes mit seinen
Randbereichen der Délauer Heide und Feuchtflachen im Bereich Weinbergwiesen den hohen
Avifauna-Wert im 0.g. 1x1km-Kartierraster ausmachen.

Diese Polarisierung dtrfte sich nach weitestgehender Bebauung von Heide-Sid mit dem damit
verbundenen Nutzungsdruck, verbunden mit Larm (Wohngrundstiicke, Verkehr, Spielplatz) und
Bewegungsstérung (das Gelande querende Personen, Hunde, Katzen) weiter ausgepragt ha-
ben, wodurch das Plangebiet fir wertgebende Arten eine nur noch untergeordnete Rolle spielt.
Auf der anderen Seite belegen jliingere Beobachtungen aus stérarmen Teilen von Heide-Sid
eine gestiegene, lokale Bedeutung von Heide-Sid fir die Vogelwelt. Als Beispiele dafir seien
u.a. eine britende Zwergdommel (RL 2-LSA/ VRL-I) in 2012 an den Teichen unweit sidwestlich
des Plangebietes (ohne Brutnachweis noch einmal in 2013), ein rastender Brachpieper (RL 2-
LSA/ VRL-I) in 2012 und 2013, ein rastender Wiedehopf (RL 1-LSA) im August 2012 und eine
rufende Blauracke (RL O LSA/ VRL-I) im Oktober 2012 in weiteren strukturreichen und storar-
men Teilen von Heide-Siid genannt (www.ornithologischer-verein-halle.de).

Im Plangebiet wurden ferner Umlandbeziehungen zwischen Ddélauer Heide und dem Plangebiet
fur Rotmilan, Mausebussard, Rohrweihe und Sperber nachgewiesen (UVS Teil Fauna 1994).
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Es ist davon auszugehen, dass diese Umlandbeziehung seit Bestehen der grof3flachigen Wein-
bergwiesen mit ihren Feuchtflachen eher noch gestiegen ist und auch anteilig weiter fur das

Kn- - Knoblauchkréte
#~. Tm- - Teichmolch
0 Wk - Wechselkréte
Rn- - Ringelnatter
Ze: . Zauneidechse
Ek- - Erdkréte
-~ Gr- - Grasfrosch
. Mo - Moorfrosch
Bl- - Blindschleiche

Js  Wf - Wasserfrosch

(unmalfstablich)

Gemal UVS Heide-Sud, Teil Fauna (1994) gilt der GroRraum des Plangebietes als Lebens-
raum insbesondere fir Ringelnatter (RL D-V/ LSA-3/ 8) und Zauneidechse (RL D-V/ LSA-3/ 8/
Anh. IV FFH-RL/ BK) sowie anteilig auch fur Wechselkréte (RL D-3/ LSA-3/ 8/ Anh. IV FFH-RL/
BK), Knoblauchkréte (RL D-3/ 8/ Anh. IV FFH-RL), Teichmolch (8) und Wasserfrosch (8) (siehe
Abb. 4).

Mit der baulichen Uberformung der damaligen zentralen Griinflache des ehemaligen Konversi-
onsstandortes (Bereich innerhalb der heutigen RingstraRen ScharnhorststraBe, Yorkstral3e,
GneisenaustraRe) sind aufgrund von Anderungen bei den Biotopstrukturen im Plangebiet und in
dessen Umfeld Verschiebungen bei den Anteilen der einzelnen Arten sowie deren Wichtung
und Prasenz anzunehmen.

Wiederkehrende Amphibientotfunde auf der ScharnhorststraRe am Rand des Plangebietes so-
wie Amphibienbeobachtungen zwischen den B-Planen 32.9/ 32.10 und dem Plangebiet wiesen
darauf hin, dass zwischen diesen Bereichen Wanderbewegungen stattfinden (UNB H. Hirtz mdl.
im Scoping). In Ergebnis dessen wurde deshalb eine aktualisierende Bestandserfassung fir
erforderlich gehalten und mit Datum 18.08.2015 vorgelegt (Faunistische Sonderuntersuchung
(FSU) Amphibien und Reptilien B-Plan 32.6 Scharnhorststra3e, Biro Myotis). Die Amphibien-
kartierung erfolgte dabei in Form einer Dokumentation von aus den Winterquartieren in Rich-
tung Sudlicher Griinzug rickwandernden Amphibien durch Eimerfange (EF) an Schutzzdunen
entlang der Scharnhorststral3e (siehe nachf. Abb.) und in Form einer Dokumentation von Tot-
funden (TF) im StralBenbereich mit folgendem Ergebnis:

Amphibien:

Die Erhebung bestatigt die ausgepragten Wanderbewegungen von Amphibien im genannten
Bereich, wobei zwei raumlich getrennte Wanderkorridore am West- und Ostrand des Plangebie-
tes festgestellt worden waren. Sie zeigt ferner auf, dass dabei eine erhebliche verkehrsbedingte
Mortalitatsrate zu verzeichnen ist und Art und Anzahl dabei gelungener StralRenquerungen of-
fen bleiben (siehe Abb.). Und sie stellt heraus, dass die vormals ebenfalls gebietspragenden
Steppenkrotenarten Knoblauch- und Wechselkréte am Standort inzwischen fehlen und den ver-
bleibenden Arten damit eine vergleichsweise ,niedrige Artdiversitat“ zu bescheinigen ist.
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Nomenklatur Anzahl Individuen
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname ¥ West ¥ Mitte ¥ Ost
Teichmolch Triturus vulgaris - - 4(2)
Erdkréte Bufo bufo 32 (31) 5 26 (24)
Grasfrosch Rana temporaria - c 2
Teichfrosch Pelophylax kl. esculentus - 1 -
¥ Abfiange 1 6 [}
2 Totfunde 31 0 26
@® 1ind
@® 2ind
Toffunde/ Verkehrsopfer
4=  Erdhadte (Bufo bufa)
+ T@mnlnn (Triturus vulgans)
Abbildung 5: Tabelle

Reptilien:

Nachweisarten Amphi-
bien sowie Lage der
Fangzéune und Fund-
punkte (FSU Myotis/
2015)

Zauneidechsennachweise beschrankten sich auf die Bereiche des Plangebietes mit insgesamt

X — Nachweis beim Abfang; O — Prasenznachweis im Umfeld.

Nomenklatur Abfangbereich
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname West Mitte Ost
Zauneidechse Lacerta agilis (LINNAEUS, 1758) - X0

Ty )

-— G chutzzaun
—  Nachweis im B-Plan-Gebiet

£
*
®

Tkein Ind.
1 Ind.
2Ind.

25 Individuen, wobei
eine relativ gleichma-
Bige Gebietsverteilung
Zu verzeichnen war
(siehe Abb.).

Abbildung 6:  Tabelle
Nachweisarten Reptilien
und Lage der Fundpunk-
te (FSU Myotis/ 2015)
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Die PopulationsgrofRe am Standort wird dabei der Gréf3enklasse 100-250 Tiere vor Reprodukti-
on (mittelgrof3e Population) zugeordnet. Die Erfassung stellt heraus, dass die vormals ebenfalls
gebietspragenden Reptilien Ringelnatter und Blindschleiche am Standort inzwischen fehlen und
der Artengruppe Reptilien gegenwartig eine ,geringe Artdiversitat* zu bescheinigen ist.

Heuschrecken:

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme der UVS Heide-Sud 1994 rechneten Teile des Plange-
bietes zu wertvollen Heuschreckenlebensraumen (nachf. Abb.). Nachweise geschitzter Arten
gelangen dabei im Gebiet in Form von der Blaufliigligen Odlandschrecke/ RL D3/ LSA3, im Bild
rot), der GroR3en Goldschrecke/ RL LSA-2, im Bild blau) und der Kurzfligligen Schwertschrecke/
RL D3/ LSA3, im Bild grin) (UVS Teil Fauna 1994).

Aktuelle Angaben zur Tierartengruppe liegen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht vor. Mit der eingetretenen Uberbauung der Umlandflachen, eines Riickganges des
Feuchtflachenanteiles und des Vegetationsschlusses der Bodenoberflache im Plangebiet ist
von einem qualitativen Ruckgang innerhalb dieses besonderen Artenspektrums auszugehen,
wobei die allgemeine Bedeutung des Plangebietes fur ausgepragte Wiesenarten nach wie vor
als hoch einzuschatzen ist.

Ii_. \di] '.;"r_ R 4 "“W'\‘}a

/ iy : ‘.'I : ._7 " " . 3 > : :
Abbildung 7: Ausschnitt aus der Karte ,Heuschrecken” der UVS Heide-Siid, Teil Fauna (1994) mit ergan-
zenden Eintrdgen (unmafistéblich)

Libellen:

Die UVS Teil Fauna 1994 stellt hinsichtlich der Artengruppe Libellen heraus, dass die zu dem
Zeitpunkt im Plangebiet befindlichen Feuchtflachen auf Grund ihrer relativ zeitigen Austrock-
nung nur eine geringe Reproduktionsbedeutung hatten. Von den wertgebenden Arten sei dar-
aus die Kleine Pechlibelle (RL D3/ LSA2) genannt. Aktuelle Angaben zur Tierartengruppe liegen
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor. Mit dem Rickgang des Feuchtfla-
chenanteiles im Plangebiet (bzw. seiner anteiligen Verschiebung in den Bereich Griines Dreieck
hinein) dirfte heute von einer Reduzierung der Bedeutung des Standortes fur Libellen auszu-
gehen sein.

Abbildung 8: Ausschnitt aus der Karte , Libellen“ der
UVS Heide-Sud, Teil Fauna (1994) mit erganzenden Ein-
tragen (unmafistéblich)

Begriindung zum Entwurf Stand 01.11.2016



Stadt Halle (Saale)
Bebauungsplan Nr. 32.6 Heide-Sid Seite 65

Laufkéafer:

In Feuchtflachen am Nordrand des Plangebietes wurde in der UVS Teil Fauna 1994 mit dem
Kornigen Laufkafer eine nach Bundesartenschutzverordnung besonders geschitzte Art nach-
gewiesen. Aktuelle Nachweise liegen nicht vor.

Umfangreiche Gehdlzbestdnde befinden sich am Westrand des Plangebietes. Diese werden
zukunftig in offentlichen Grinflachen verbleiben. An drei stdrkeren Baumen dieses Hains mit
ausgepragter Faule gab es den Verdacht auf das Vorkommen xylobionter Kéfer, insbesondere
im Hinblick auf den Eremiten. Hinweise darauf fanden sich nach ortlicher Prifung
(21.11.14/DérrLA) jedoch nicht.

Tagfalter:

Gemall Umweltatlas Halle rechnen Teile des Plangebietes zu den ,bedeutenden Tagfalterbio-
topen“. Aktuelle Angaben zur Tierartengruppe liegen fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht vor, gleichwohl kann dieser Status auf Grund der derzeitigen Flachenstruktur auf
das gesamte Plangebiet Ubertragen werden.

Zusammenfassung Tiere:

Teile des Plangebietes erreichen gemalRl UVS Fauna 1994 hinsichtlich ihrer faunistischen Ar-
tendichte insgesamt 3 von 4 mdglichen Stufen. Dieser Status ist infolge der zwischenzeitlich
eingetretenen Verdnderungen in der Flachenstruktur als etwas abgeschwécht zu betrachten
und mit ,mittel“ zu bewerten. Dagegen ist die Haufung gefahrdeter Tierarten im Planungsraum
nach der vorliegenden Datenlage, wie es bereits im Teil Brutviogel deutlich wurde, als ,gering”
zu bezeichnen.

Pflanzen
Potentielle natlrliche Vegetation (PNV):

Die potentielle, natiirliche Vegetation; das Artengeflige, welches sich unter den gegenwartigen
Umweltbedingungen als Endzustand ausbilden kdnnte, wenn der Mensch nicht mehr eingreifen
wuirde, bzw. das Artengeflige, das vor einer Besiedelung da gewesen ist, ist am Bewuchs zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme nicht mehr ablesbar. Denn das gesamte Plangebiet und sein
Umfeld sind infolge des langjahrigen Nutzungsdruckes mehr oder weniger stark anthropogen
Uiberformt worden.

Die am weitesten zurtickreichende Zuordnung des Plangebietes zur potentiellen natirlichen
Vegetation des Standortes stammt aus dem Jahre 1850. Sie ordnet die zu dem Zeitpunkt noch
unbebauten Flachen des spateren Garnisonsgebietes primdr dem ,Eichen-Hainbuchenwald®
und den Kuppenstandort nérdlich des Plangebietes dem ,Eichen-Hainbuchenwald armer bzw.
thermophiler Auspragung” zu (Umweltatlas der Stadt Halle 3/2009 und UVS HPI 1995).

Kare der natirichen
potentiellen Vegetation 1850
Wasser-und Roehrichtvegetation
Erenbruch/Wald

727 Enen/Eschen/Wald
Weiden/Pappel/Wald
Hartholz/Auwald
Holunder/Uimen/Auwald
Eichen/Hainbuchenwald
Eichen/Hainbuchenwald ame
bzw thermophile Ausbildung

Abbildung 9: Potentielle natiirliche Vegetation 1850 im Umfeld des B-Planes Nr. 32.6 (unmafRstablich) Um-
weltatlas der Stadt Halle (Saale)
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Heutige Biotopstruktur:

Aussagen zur heutigen potentiellen natirlichen Vegetation des Standortes erstrecken sich ge-
mafn Umweltatlas der Stadt Halle nicht mehr auf das Plangebiet und sind dartber hinaus mit der
Umbauung des Plangebietes durch Wohngebiete und der Errichtung des Stadtteilparkes ,Gri-
nes Dreieck" weitestgehend Uberformt oder verloren gegangen. Erhalten bleibt aber die Wich-
tung in eine ausgepragte Trockenlage im Norden und in eine feuchtegepragte Niederung im
Suden mit hier jeweils rudimentér noch vorhandenen Kennzeigerarten wie Feldahorn, Weil3dorn
und Kirschpflaume am Trockenstandort sowie Stieleiche und Weiden in der Senke.

Da das Plangebiet Teil einer militarischen Ubungsflache mit SchieRplatz war, waren zum Erfas-
sungszeitpunkt 1995-96 vergleichsweise wenige Gehdlze am Standort vorhanden. Wenige zwi-
schenzeitliche Abgange, etwa die der Uberalterten Hybridpappeln stehen heute Neuaufwtich-
sen, vor allem in der Senke des Plangebietes gegentber. Insofern hat das Gehdlzspektrum am
Standort eine eher geringe Veranderung erfahren. In der Krautschicht dominieren aul3erhalb
der punktuellen Réhrichtareale im Wesentlichen Pflanzenbestande der ,Eurosibirischen rudera-
len Beiful3- und Distelgesellschaften”. Das Plangebiet ist fast ausschlieBlich von mehrfach
durchmischten Auffiillbdden gekennzeichnet und noch einmal in jingerer Zeit durch Grundwas-
ser- und Bodensanierungsgrabungen und —auffillungen verandert worden.

& [ 34~

Abbildung 10: TrocIZerigepiagte Geholzstrukturen (hellgrin), feuchtegepragte Gehdlzstrukturen (dunkel-
griin), réhrichtgepragte gehdlzhaltige Strukturen (blau) und Gesteinsstrukturen (gelb) inner-
halb der Wiesen des Plangebietes (unmafistéblich)

Innerhalb der Wiesen sind punktuelle Gehdlzstrukturen v.a. am Sidwestrand (eher trockenge-
pragte Arten) und am Ostrand (Feuchtezeiger) anzutreffen. Die rohrichtgepragten Flachen kon-
zentrieren sich dabei ausschlie3lich auf die Sidosthélfte des Plangebietes und sind dabei
Uberwiegend von jingeren Gehdlzen (vorwiegend Weide) durchsetzt. Im Kuppenbereich befin-
det sich ein Steinhaufen innerhalb der ansonsten dominierenden Wiesenstruktur. Auf Grund der
ArealgroRen erfilllen die Rohrichtflachen die Kriterien fir ein besonders geschitztes Biotop. Da
mit der Baufeldfreimachung dessen Beseitigung verbunden ist, wird eine Befreiung vom Verbot
auf Ergriffe in diese Strukturen gemaf § 30 Abs. 4 BNatSchG notwendig.

Abgrenzung und Lage der o.g. Biotope werden im Umweltatlas noch nicht wiedergegeben, da
sie sich mittlerweile etwas verschoben haben.

Mit dem Planvorhaben werden wesentliche Teile der Vegetationsflache tUberplant. Diese Eingrif-
fe sind als Teil der vorliegenden Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung insgesamt fir Heide-Sid
bereits beriicksichtigt worden.

Zusammenfassung Pflanzen:

In der Gesamtbetrachtung ist den Teilkriterien ,Intensitéat der vorhandenen Vegetation* eine
.geringe Wertigkeit“, ihrem ,Altersquerschnitt” eine ,mittlere Wertigkeit* und ihrem ,Zustand"
eine ,geringe Wertigkeit* zu bescheinigen.
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Biologische Vielfalt
Arten und Lebensgemeinschaften

Als Spiegel der am Standort vorkommenden wertgebenden Arten, jedoch auch unter Bertck-
sichtigung der optimalen Anbindung des Plangebietes an den Stadtteilpark ,Grines Dreieck”
und an die Grunzige zum Stadtteilpark Weinbergwiesen, ist dem Teilkriterium ,Arten- und Le-
bensgemeinschaften” innerhalb der Biologischen Vielfalt fir den Standort in der Gesamtbe-
trachtung eine ,mittlere Wertigkeit* zuzuweisen.

Biotopverbund

Das ,Okologische Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt -_Planung von Biotopverbund-
systemen im Saalkreis und in der kreisfreien Stadt Halle/ Saale" (2000) weist den gesamten
Stadtteilpark Weinbergwiesen als ,6rtlich bedeutsame Biotopeinheit* Nr. 206 (If 19) zwischen
den ,uberregional bedeutsamen Verbundeinheiten* ,2.1.2 Saaleaue” und ,2.1.9 Délauer Heide",
heute in Teilen als Stadtteilpark ,Weinbergwiesen“ aus. Mit ihrer Anbindung daran sind die
Griunzige des Planungsraumes nachrangiger Teil dieser Biotopeinheit. Dem Standort ist hin-
sichtlich seiner Biotopverbundqualitat innerhalb der Biologischen Vielfalt eine ,mittlere bis hohe
Wertigkeit* zuzuweisen.

n—h"'\.n
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Abbildung 11: Lage des Plangebietes (Pfeil) an der , 6rtlich bedeutsamen Biotopeinheit* Nr. 206 (If 19) des
OVS Saalkreis und Halle (03/2000), unmaRstablich

Dartber hinaus bestehen entlang des Plangebietes lineare Verbindungskorridore Uber Alleen
und Graben zum Stadtteilpark Griines Dreieck. Okologisch uiben die dabei tangierten Griinfla-
chen eine ergénzende Trittsteinbiotopfunktion fir Kleintiere zwischen dem Plangebiet und der
Dolauer Heide aus. In der Gesamtbetrachtung ist dem Teilkriterium ,Biotopverbund“ daher eine
mittlere Wertigkeit zu bescheinigen.

Zusammenfassung Biologische Vielfalt:

In der Gesamtbetrachtung ist der Biologischen Vielfalt eine ,mittlere Wertigkeit* zu bescheini-
gen.

Vorbelastungen/Beeintrachtigungen

Die Ausgangssituation ist die, dass bislang keine Teile des Bebauungsplangebietes Nr. 32.6 in
Nutzung stehen.

Die inzwischen weggefallenen Anteile an Vorbelastungen/ Beeintrachtigungen seit der Erstauf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 32 (lokale Versiegelungen) wurden Bestandteil der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanz fur Heide-Sid.

Bewertung
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Arten der Tierwelt: Bewertung der Teilkriterien ,Bedeutung des Standortes fiir die Tierwelt* (mit-
tel) und ,Haufigkeit des Vorkommens geféhrdeter Tierarten” (gering) = mittlere bis geringe Wer-
tigkeit;

Arten der Pflanzenwelt: Bewertung der Teilkriterien ,Intensitdt der vorhandenen Vegetation®
(gering), ,Altersquerschnitt* (mittel), ,Zustand” (gering) = geringe Wertigkeit.

Biologische Vielfalt: Bewertung der Teilkriterien ,Artenvielfalt* (mittel) und ,Biotopverbund” (mit-
tel bis hoch): mittlere bis hohe Wertigkeit.

Damit besitzt das Plangebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung fir die Schutzguter Tiere,
Pflanzen und Biologische Vielfalt.

2.1.2.2 Boden

Bestand

Geologie

Der Untergrund westlich von Halle, welcher geologisch-tektonisch in Verbindung mit dem
Harzmassiv steht, baut sich im Westen und Norden der Stadt aus permokarbonen Gesteinen
des Halleschen Porphyrkomplexes auf, die an die Halle-Hettstetter Gebirgsbriicke anschliel3en.
Der Hallesche Porphyrkomplex ist im Oberkarbon und Unteren Perm entstanden und besteht
aus vulkanischen Steinen, meist Quarzgesteine.

Geologie
Oberflachennaher Untergrund B grachwitzer Schichten
Alluvium der Nebentaler (Konglomerale Arkosen,
i 2 (Lehm, Sand, Kies, z. T. Moor) Sandsteine)
Abbildung 12: Der oberflachennahe Untergrund des Plangebietes (unmaRstablich) [Umweltatlas der Stadt

Halle (Saale)]

Oberflachennah rechnet der Giberwiegende Teil des Plangebietes zur geologischen Einheit der
.Brachwitzer Schichten®. Diese wird lediglich am &ufRersten Westrand von Nord nach Sud von
einem alluvialen Band der Nebentéler (siehe dazu auch Pkt. ,Siedlungs- und landschaftsge-
schichtliche Entwicklung“ und Okt. ,Wasser*“) durchzogen.

Die ,Brachwitzer Schichten® sind Teil des Oberen (jiingeren) Halleschen Quarzporphyrs (klein-
kristallin/ Oberes Rotliegendes) und von Konglomeraten, Arkosen und Sandsteinen, Schieferlet-
ten und Konglomeraten mit Ger6llen von fluidalem Porphyr gekennzeichnet. Verwitterungsbe-
standteil des feldspathaltigen Quarzporphyrs ist das Kaolin, welches im Plangebiet trotz vielfa-
cher Bodendurchmischung anzutreffen ist. Der Obere Hallesche Porphyr steht hier bis in eine
Tiefe von ca. 80 m unter NN an. Darunter lagern bis ca. 150 m unter NN Tonsteine mit Arkosen
und Quarzsandsteinen mit Kieselkonglomeraten. Unter dieser Schicht erstrecken sich in mehre-
ren hundert Metern Méachtigkeit Gesteine des alteren Porphyrs (mit groR3en Kristallen). Alle im
Profil genannten Gesteine sind dabei Formen des Unteren Rotliegenden (Umweltatlas der Stadt
Halle 8/2008 und Geologische Karte von Preuf3en und benachbarten deutschen Lander 1926).

Boden:

Der Bereich des Bebauungsplangebietes ist vorwiegend durch vielfache Durchmischungen
technogen verandert worden. Dementsprechend wird das Plangebiet bodenkundlich zu den
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LSiedlungsbéden Uber Fels und Gesteinsschutt” gerechnet. Dieser Komplex befindet sich inner-
halb der ,Bodengesellschaften der gréf3eren Stadte” in der Bodengruppe mit ,maRigem Versie-
gelungsgrad und selten natirlichen Bodengesellschaften“. (Bodenkarte Halle und Umgebung
M. 1:50.000/ 1996).

Vorbelastungen/Beeintrachtigungen:

In der Gesamtbetrachtung miissen die anstehenden Oberbéden des B-Plan-Gebietes jedoch
alle als mehr oder weniger anthropogen verandert und daher als Siedlungsbdden mit gestorter
Bodenfunktion bezeichnet werden. Eine gezielte, flachendeckende Untersuchung und Muniti-
onsberdumung wurden durch den Grundstiickseigentimer durchgefihrt. Dabei aufgefundene
Altlasten wurden weitestgehend saniert. Trotz abgeschlossener offizieller Kampfmittelrdumung
im Stadtteilgebiet von Heide-Sud kann hier das Auffinden von Munition nicht vollstandig ausge-
schlossen werden.

Bewertung:

Schutzgut ,Boden: Lebensraumfunktion (gering); naturliche Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfunkti-
on) (gering); Puffer- und Filterfunktion (gering-mittel); Regelungsfunktion fur den Wasserhaus-
halt) (mittel); Archivfunktion (gering).

Damit besitzt das Plangebiet insgesamt eine eher geringe Bedeutung fur das Schutzgut Boden
in der pauschalen, durchschnittlichen Bewertung seiner Leistungsfahigkeit [Bodenfunktionsbe-
wertung orientiert an Grenzius (1987), Lahmeyer (2000), Gerstenberg/Smettan (2001/2005) in
www.stadtentwicklung.berlin.de/ umwelt/ umweltatlas/ e text/ klll.doc]; (Hydrogeologische
Karte, Karte der Grundwassergefahrdung Querfurt/Halle M 1:50.000).

2.1.2.3 Wasser

Bestand
Grundwasser:

Die hydrogeologische Situation des Plangebietes ist gekennzeichnet durch Grundwasservor-
kommen in Festgesteinen (ohne oder mit geringméachtigen bindigen Deckschichten). Sie wird
bestimmt von Grundwasser in Sandsteinen (bindige Deckschichten < 2m Flurabstand). Dieser
Bereich ist “gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Die Gesteins-
art des Grundwasserleiters (Grundwasserart) ist im gesamten Plangebiet ,Sandstein mit bindi-
gen Deckschichten < 2m Flurabstand“. Der Grundwasserflurabstand steigt im Gebiet von ca.
2m im Suden bis auf 10m im Nordwesten.

’FIU 2
I.'.?'L L) 1

Grundwasserlurabstand
- >20m

20m

n0m

Pegelbohrung im: 5m

3m

& L

rundwassereiter 0 (Kippen, Halden) ‘_] 2m
Talgrundwassereaiter
Oberen p G ;:

o m
Unh.a.r.en pleistozénen Grundwasserieiter - S
S A Terigren Grundwassereiter
Abbildung 13: GW-Flurabstand des GW-Belastungs-Katasters des Standortes im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes (unmaf3stéblich) Umweltatlas der Stadt Halle (Saale)

eacee

Hinsichtlich der hydrogeologischen Einheit Festgestein ist das gesamte Plangebiet vollstéandig
vom Rotliegenden gekennzeichnet.
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Je nach Grad der jeweiligen lokalen Verwitterung und Abtragung ist Uber den weitflachig und
tiefgriindig verwitterten, kaolinisierten Porphyren, die auch den Planungsraum kennzeichnen,
der Stauwasserhorizont ausgepragt. Dieser kann zu lokalen und temporaren, oberflachennahen
Durchfeuchtungen fiihren.

Pegel Talgrundwasserieiter
® pegel Talgrundwasserteiter (1.0) I verbreitung

Abbildung 14: Talgrundwasserleiter und unterer pleistozaner Grundwasserleiter im Plangebiet (unmalfistab-
lich) [Umweltatlas der Stadt Halle (Saale)]

Das Plangebiet wird am &uf3ersten Westrand von einem ,unteren pleistozanen Grundwasserlei-
ter* gekennzeichnet. Dieser ist ein von Norden kommendes Talchen, welches vor rd. 100 Jah-
ren noch als offener, wasserfuhrender Graben bestand (siehe Karte im Pkt. ,Siedlungs- und
landschaftsgeschichtliche Entwicklung” und siehe Pkt. ,Boden*), heute aber verfillt ist und Teil
eines ehemals wichtigen, von der nordlichen Hochflachen kommenden Zuflusses zum Saugra-
ben bildete. Heute wird diese Senke durch eine Regenwassermulde teilweise topographisch
wieder abgebildet. Sie wird in diesem Bereich mittels eines Durchlasses an der Scharnhorst-
strasse von den ndrdlich davon gelegenen Flachen gespeist und fiihrt weiter bis zu den Feucht-
flachen im Sidden in den Weinbergwiesen. Aus beidem resultiert, dass im Plangebiet mit
Schichtenwasseraustritten zu rechnen ist. Die Grundwasserneubildungsrate liegt in einer Zone
von 126-150mm/Jahr [Hydrogeologische Karte der DDR, ("Karte der Grundwassergefahrdung"”
(M. 1:50.000/ 1984), Karte der GW-Flurabstéande des Landschaftsplanes 1993].

Oberflachengewésser:

Zu den temporaren Oberflachengewéassern rechnet das System der neu angelegten, aus dem
Bereich der Zentralen Grinflache (,Grunes Dreieck®) heranfuhrenden Regenwassermulden. Im
Plangebiet gehort hierzu eine unmittelbar parallel nérdlich der Scharnhorststra3e verlaufende
Mulde. Nach dem Zusammenfluss mit einer weiteren, aus nordostlicher Richtung kommenden,
kurzen Mulde verlauft diese, nach Unterquerung der Scharnhorststralle in einem Graben zwi-
schen Malachitweg und Olivinweg in sudliche Richtung zum Saugraben.

- Gewasser 1. Ordnung, Bundeswasserstrate
Gewasser 2. Ordnung
- Seen und Teiche

verlandende Teiche

periodische Teiche/Hochwasser
- nichtstadt. Gewasser/techn. Anlagen
vermohrer Graben
Durchlass

Abbildung 15: Bestehende Oberflachengewéasser im Plangebiet (unmaBstablich) [Umweltatlas der Stadt Halle
(Saale)]
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Vorbelastungen/Beeintrachtigungen

Alle bekannten Bodenaltlasten im Plangebiet wurden beseitigt. Es erfolgte ein Nachweis der
Kontaminationsfreiheit. Jedoch wurde an einer Grundwassermessstelle (GWMS) am Nord-
ostrand des Plangebietes (GM 013/09) eine Uberschreitung des Sanierungsschwellenwertes
fur Kontaminationen mit LHKW im Grundwasser festgestellt. Fur alle tbrigen, noch vorhande-
nen Messpunkte im Plangebiet konnen derartige Uberschreitungen ausgeschlossen werden.
Nach Durchfiihrung von MalRnahmen zur Sanierung am Kontaminationsort O13/09 (Kontamina-
tion mit LHKW) von 2002-06 musste festgestellt werden, dass der bis dahin nicht eindeutig lo-
kalisierbare Eintrittspunkt der Kontamination aus tieferen Schichten stammt, welcher nicht oder
nur aulierst aufwandig durch eine GW-Sanierung beseitigt werden kann. Nach einer danach
verfigten Einstellung der GW-Sanierung durch das Umweltamt und einer Kontrollfortsetzung
am Messpunkt haben Messungen von 2012-15 die Uberschreitung von LHKW tiber dem zul&s-
sigen Grenzwert bestatigt. (Zwischenstand zur Gefahrdungsabschéatzung Sanierung 013, GEOS Halle
v. 22.07.2004/ Dauerpumpversuch Sanierungsflache 013, GEOS Halle v. 15.12.2005/ GW-Monitoring
Heide-Sud Halle 2012, Eurofins GmbH Jena vom 05.01.2013/ TVF Altwert GmbH Prof. Dittrich 2015/
Wessling GmbH April 2015).

Legende B-Plan-Grenze

&[S GW-Messstellen bzw. Brunnen (Bestand bzw. zerstirt/rickgebaut)

o——=a  GW-Sanierungsdrainagen (Entnahme- und Infiltrationsdrainage),
Schéchte zwischenzeitlich riickgebaut

Belastungsbereich mit aktuelle LHKW-Grundwasserbelastung
Konzeniration
LHKW ges, =50 pgi &

., il e ungefahre Lage der westlichen o i
S dETy— o : r Begrenzung der Schadensbereiches Surnme nachgewie Einzelparameter 1,.2-DCA
/’ o S, - s = mit relevanten Konzentrationen an sener LHKW in pg (1.2-Dichlorethan] i 1
&, T — L's - 1,2-Dichlorethan (Isokonze 15 pg/l)

Abbildung 16: Karte ,Schadensflache 013“ Wessling GmbH v. 07.05.2015 im Auftrag der SALEG. Hinzufu-
gung blaue Linie: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 32.6 (unmaf3stéblich)

Bewertung:

Schutzgut ,Wasser": Unter Mitverweis auf die im Pkt. 2.1.2.7 Schutzgut ,Mensch* gemachten
Aussagen zum Schutzgut ,Wasser" ist festzustellen:

Die Teilkriterien sind Ungeschutztheit des Grundwassers am Standort (mittel-hoch), die Bedeu-
tung des Grundwassers am Standort in der Rangfolge des lokalen und regionalen Grundwas-
sernetzes (mittel) und bestehende Vorbelastungen (hoch): insgesamt hohe Wertigkeit.

2.1.2.4 Luft, Klima

Bestand
Gelandeklima

Alle Teile des Plangebietes sind als ,kaltluftintensiv* zu bezeichnen. Stdwestlich des Bebau-
ungsplanes verlauft der Korridor eines unbelasteten ,verzogerten Kaltluftabflusses in Talern®.
Momentan ist im Vergleich zur Ausgangssituation von einer klimatisch guinstigeren Situation im
Bereich der friheren und kiinftigen Siedlungsbereiche auszugehen. Dieses resultiert daraus,
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dass inzwischen, gegenuber des militarischen Ausgangszustandes im Gebiet Entsiegelungen
vollzogen wurden. Diese Kaltluftbegunstigung wird sich entsprechend der fortschreitenden Be-
bauung der Flachen reduzieren (Ventilationsplan/ Thermalbefliegung 1991; Steinicke & Streife-
neder: Bewertungskarte Klima/ Luft Halle/ Saale mit Umland 1998).

Durch die Anlage groRRer Grunflachen (Weinbergwiesen, Grines Dreieck und zufiihrende Griin-
ziige) auf vormals stark versiegelten Flachen hat sich die klimatische Belastungssituation im
Konversionsgebiet Heide-Sud gegentber dem Zeitpunkt der Thermalbefliegung deutlich ent-
spannt. Darliber hinaus werden als Stromungsbahnen die Grinzugtrassen fungieren, welche
den Plangebietsraum zwischen Zentraler Grinflache (,Grines Dreieck) und Stadtteilpark
Weinbergwiesen (,Sudlicher Grinzug®) durchqueren (Bewertungskarte Klima/ Luft Halle/ Saale
mit Umland/ 1998).

Lokal sind die geholzgepragten Freiflachen des Plangebietes von Bedeutung als Ausgleich ftr
die Warmeabstrahlung der Siedlungsbereiche.

Niederschlag:

Die Regenschattenwirkung des Harzes (Leegebiet) bedingt eine durchschnittliche Jahressum-
me der Niederschlagshohe am Messpunkt Halle-Krollwitz von nur 476 mm. Damit gehort der
Planungsraum zu den trockensten Gebieten Deutschlands (deutschlandweit nur noch unterbo-
ten von Aseleben am Sif3en See mit 428 mm). Niederschlagsreichste Monate sind Juni bis Au-
gust, der niederschlagsarmste Monat ist Februar. Nebelreichste Monate sind Oktober bis No-
vember. Die gesamte Saaleaue rechnet zu den nebelreichen Gebieten im Stadtgebiet und da-
mit das nahe, dstlich des Plangebietes gelegene Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass auch
im Sidteil des Plangebietes (Saugraben/ Weinbergwiesen) eine erhéhte Nebelwahrscheinlich-
keit besteht.

Empfindlichkeit:

Fur den Planungsraum wird eine mittlere lufthygienische Langzeitbelastung (LBI1 > 0,25 bis
0,90) festgestellt (LBI = Luftbelastungsindex/ LBI1: Jahresmittelwert, LBI2: Kurzzeitbelastung;
deren Bewertungsskala in 9 Stufen von ,sehr niedrige Luftverunreinigung“ bis ,extrem hohe
Luftverunreinigung” reicht). Die Empfindlichkeit befindet sich damit zwischen ,mittlerer Luftver-
unreinigung” und ,erhdhter Luftverunreinigung*.

Die klimatisch-lufthygienische Ausgleichsfunktion des Sidteiles des Plangebietes wird als
,hoch" bezeichnet.

(Steinicke & Streifeneder: Bewertungskarte Klima/ Luft Halle/ Saale mit Umland 1998).

Luftqualitét:

Die Schadigungsrate der im Stadtgebiet von Halle exponierten Flechten (Evernia prunastri) als
Anzeiger der Luftqualitat in der 6-stufigen Scala Null (positiv) bis 5 (negativ) wird fiir den 6stli-
chen Planungsraum von Heide-Siid (Heideallee) am 05.04.1994 mit 3 angegeben und liegt da-
mit knapp im negativen Bereich (Arten- und Biotopschutzprogramm Halle 1998).

Weitere Angaben zur Luftqualitat werden in den Ausfihrungen zum Schutzgut ,Mensch* ge-
macht.

Vorbelastungen/Beeintrachtigungen:

Lokale Versiegelungen, die den Geltungsbereich des B-Planes zum Zeitpunkt der Erstaufstel-
lung des B-Planes Nr. 32 noch gekennzeichnet haben, sind entfernt worden. Mit der Vollbebau-
ung des Bebauungsplangebietes Nr. 32.6 wird dieser erheblich zunehmen. Somit bleibt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32.6 letztlich in der Bilanz ein héherer Versiege-
lungsgrad bestehen, der zur starkeren Aufheizung des Gebietes und damit zur Bildung von
Warmeinseln fihrt (Umweltvertraglichkeitsstudie Heide Sud. HPI Juli 1995; Ventilationsplan/
Thermalbefliegung 1991).
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Bewertung Schutzgut Klima, Luft:

Die Teilkriterien sind der Wert des Standortes fur die Kaltluftbildung (hoch), die lokalklimatische
Bedeutung des Standortes (hoch), Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung (mittel)
und die bestehenden Vorbelastungen an Immissionen (mittel): insgesamt mittlere-hohe Wertig-
keit.

2.1.2.,5 Wirkungsgefuge zwischen 2.1.2.1 bis 2.1.2.4

Der Ist-Zustand fur den Bebauungsplan ist ein Gebietszustand mit teilweisen Entsiegelungen
(siehe 2.1.2.4, 1. Absatz). Der Uberwiegende Flachenanteil des Plangebietes ist unbebautes
Bauerwartungsland. Letzteres besteht aus unregelmallig geméhten, ruderalisierten Krautfluren,
die von sehr geringer Artenvielfalt gekennzeichnet sind. Damit hat sich die Auspragung des
Tier- und Pflanzenlebens am Standort gegeniber dem Ausgangszustand nicht wesentlich
verandert. Dieser war gekennzeichnet von militarischen Ubungsflachen, einem SchieRplatz,
den damit verbundenen Kontaminationen und einem hohem Nutzungsdruck.

In der Gesamtbetrachtung hat sich das Wirkungsgefiige zwischen den Punkten 2.1.2.1 bis
2.1.2.4 am Standort nicht wesentlich verandert. Seit der Aufgabe der militdrischen
Flachennutzung erfolgte eine permanente Offenhaltung der Flachen, durch die es nicht zu einer
nachhaltigen 6kologischen Verbesserung der Situation kommen konnte.

Einwehende und punktuell von Gehdlzen im Gebiet vorhandene Laubstreu auf den Flachen
kann die Bodenqualitéat der dinnen Oberbodenschicht nur lokal geringflgig verbessert haben.

2.1.2.6 Landschaft

Bestand
Naturraum:

Das Plangebiet gehort nach der naturraumlichen Gliederung zur Landschaftseinheit 7.1 Halle-
sches Porphyrkuppenplateau (Karte Naturrdume des Landschaftsplanes 2005; Landschafts-
rahmenplan 1997). Sie zahlt hinsichtlich einer Gliederung nach Landschaftstypen zum ,westli-
chen Talhangbereich zwischen Kréllwitz und Halle-Neustadt” innerhalb des Landschaftstypes
.Platten-Hang-Talgeflige der Saaletalhdnge” (Karte Landschaftstypen des Landschaftsplanes
2005; Karte Naturraume — physiogeograph. Raumtypen und lokale Landschaft des Land-
schaftsrahmenplanes 1998).

Der Tiefpunkt des Plangebietes liegt um 87,00 m Uber Gelande am auf3ersten Sudostrand des
Plangebietes an der ScharnhorststraBe auf Héhe Malachitweg/ Olivinweg, der Hochpunkt bei
knapp ca. 99,00 m am aufersten Nordwestrand des Plangebietes, wo die stidliche Begrenzung
des Stadtteilparkes ,Grines Dreieck” an seinem Westende einen Knick in stdliche Richtung
vollzieht. Wahrend die suddstlichen zwei Drittel des Plangebietes in sich relativ eben bleiben,
steigt das Gelande im verbleibenden nordwestlichen Drittel etwas starker an. Die Hangneigung
kann danach insgesamt als ,flachhangig“ bezeichnet werden.

Landschafts- und Ortsbild:

Dem Plangebiet ist landschafts- und ortshildseitig in der Summe eine eher ,mittlere Vielfalt* zu
bescheinigen. Aufwertend wirken sich dabei insbesondere die Baumgruppen am westlichen
Plangebiet und die punktuellen gehélzdurchsetzten Feuchtflachen im siiddstlichen Plangebiet
aus, abwertend dagegen die sonstige Strukturarmut.

Landschafts- und freiraumbezogene Erholungsmdéglichkeiten:

Das Plangebiet ist Teil eines geplanten Wohngebietes. Auf Grund der nordseitigen Anlagerung
an eine zentrale Grunflache mit einem darin befindlichen, Schwerpunkt-Kinderspielbereich und
zwei Grunachsen im Plangebiet, die sich in den sudlich der Scharnhorststrale gelegenen
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Wohngebieten fortsetzen bis zum Stadtteilpark ,Weinbergwiesen®, ist das Plangebiet freiraum-
bezogen als tberdurchschnittlich gut versorgt zu bezeichnen. Dem Plangebiet ist eine dement-
sprechend eher ,hohe Wertigkeit* beizumessen.

Vorbelastungen/Beeintrachtigungen:

Beeintrachtigungen bestehen dahingehend, dass die bisher wahrgenommene raumliche Weite
des Stadtteilparkes ,Griines Dreieck” mit der Bebauung des Plangebietes 32.6 bis an die Park-
grenze heran sich nunmehr reduzieren wird.

Bewertung:

In der Gesamtheit seiner Eigenschaften fur das Plangebiet ist dem Schutzgut ,Landschafts- und
Ortshild/ Erholungseignung® innerhalb der 3-stufigen Wertigkeitsskala ,gering-mittel-hoch“, eine
mittlere-hohe Wertigkeit zu bescheinigen.

2.1.2.7 Mensch (Gesundheit, Bevdlkerung, Kinderfreundlichkeit)

Bestand
Menschliche Nutzungen:

Alle Bauflachen des B-Planes werden als Wohngebiet ausgewiesen. Durch das Nutzungsziel
besteht der hohe Anspruch an die Planung, die Belange des Schutzgutes Mensch entspre-
chend zu bericksichtigen. Die Siedlungslage wird auf Grund der attraktiven landschaftlich-
stadtebaulichen Situation des Gebietes, sowie auch auf Grund der guten Infrastruktur als gins-
tig angesehen.

Vorbelastungen/Beeintrdchtigungen:

Alle seit 1995 im Gebiet festgestellten Bodenaltlasten wurden beseitigt und die Kontaminations-
freiheit nachgewiesen (TAUS Merseburg 1995). Im Pkt. 2.1.2.3 Abschnitt ,Vorbelastungen/ Be-
eintrachtigungen” wurde bereits auf Belastungen fir Grundwasser (nachfolgend GW genannt)
mit LHKW (Dichlorethan) an Messpunkten des Teilbereiches O13 eingegangen. Hier besteht
eine GW-FlieRrichtung von NNW nach SSO (Wellling GmbH Marz 1999). An einem dieser
Messpunkte im Bereich des heutigen Wasserspielplatzes am Nordostrand des Plangebietes
(Pegel 013/09) waren Uberschreitungen des Sanierungsschwellenwertes an LHKW (Dichlo-
rethan) festzustellen, worauf sich von 2002-2006 daran Maflinahmen zur GW-Sanierung an-
schlossen (ARGE Lobbe/CMV). MalRBnahmeteil war ein Dauerpumpversuch in 2005 zum Zwe-
cke der Reinigung, welcher ergab, dass sich die in 5m Tiefe festgestellte Grenzwertlberschrei-
tung auf Grund der bestehenden GW-Machtigkeit nicht eingrenzen lasst. Da eine Sanierung
des GW daruber hinaus nicht oder nur dufRerst aufwandig vorgenommen werden kann, wurden
daraufhin die Malinahmen eingestellt. An deren Stelle trat eine regelmaRige Pegelkontrolle im
Rahmen eines Monitorings. Bis Ende 2014 bestatigte dieses die bisher bestehenden Grenzwer-
tiberschreitungen. Bei einer Messung am 04.11.2014 wurde der Sanierungsschwellenwert
LHKW an der GWMS 0O13/09 um den Faktor 3 tberschritten (gemessene 86 um/I LHKW), wo-
bei das kontaminierte Grundwasser bei einen Flurabstand von 1,2m festgestellt worden war
(TVF Altwert GmbH, Prof. Dittrich 11.02.2015).

Zur Feststellung einer moglichen Abstrombelastung vom Kontaminationspunkt in das Plange-
biet hinein wurden in 2014 zwei weitere, sudlich davon gelegene Messstellen im Plangebiet
gesetzt (siehe Abb. 13/ griine Symbole). Die Probenahmen erbrachten bei beiden neuen Mess-
stellen bis November 2014 LHKW-Messergebnisse deutlich unter dem Sanierungsgrenzwert
(Welling GmbH 02.12.2014).

Auf Grund des Messpunktes mit der noch bestehenden Grenzwertiberschreitung erfolgte eine
weitergehende Gutachtenerstellung (Gutachten zur Schadstoffbelastungssituation und Bebau-
barkeit von Teilflachen des Grundwasserschadensbereiches O13 in Heide-Sid. Wessling
GmbH 07.05.2015). Da im Plangebiet grundsatzlich mit Bodenluftbelastungen durch die im flur-
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nah
Guta

anstehenden Grundwasser verbreiteten LHKW-Verbindungen zu rechnen ist, fihrt das
chten bezuglich gefahrdungsrelevanter Eigenschaften der Bodenluftbelastung hinsichtlich

Wirkungspfaden auf das Schutzgut ,Mensch” aus:

.Bezogen auf die geplante Nutzung (Wohnbebauung) sind folgende Transfer-Z-Wirkungspfade
betrachtungsrelevant:

Boden-Mensch (Gefahrdung durch Direktkontakt)
Grundwasser-Mensch (Gefahrdung durch Direktkontakt/ orale Aufnahme)
Boden-Nutzpflanze-Mensch (Gefahrdung durch bewésserungsbedingten Schadstoffiibergang in
Nutzpflanzen und deren Verzehr)
Grundwasser-Hausbrunnen-Nutzpflanze-Mensch  (Gefahrdung durch Schadstoffiibergang in
Nutzpflanzen und deren Verzehr)
Boden-AuRenluft-Mensch (Gefahrdungen durch Ausgasung und Einatmen)
Boden/Grundwasser-Bodenluft-Innenraumluft-Mensch (Gefahrdungen durch Gasmigration und
Einatmen).

n der weiteren Betrachtung der angefuihrten Transferpfade wird anhand der vorliegenden

Analysendaten davon ausgegangen, dass im Untersuchungsgebiet keine durch direkte
Schadstoffeintrége bedingte Bodenbelastungen in den oberen Bodenhorizonten (einschl. der
ungesattigten Zone) vorliegen. Schadstoffbelastungen konzentrieren sich nachweislich auf das
Grundwasser und damit einhergehende Bodenluftbelastungen.”

Tab. 5-1: Stoffkenndaten, Teil 1

Toxikologische Gefahrdung
Einstu- Hautre- | Sensibili- | krebser- erbgut- | reproduk-
fung # sorption | sierend |zeugend* | verdn- tionsto-
dernd * xisch *

Trichlorethen v X (2) X (3)
1,2-cis-Dichlorethen Xn X
Vinylchlorid I X(1)
1,2-Dichlorethan Xn, Xi X X (2)

# - gem&f Richtlinie 67/548/EWG (Xn — gesundheitsschédlich, Xi - reizend, T — giftig)
* - Kategorie gemaR TRGS 905: (1- nachgewiesen, 2 — hinreichende Anhaltspunkte, 3 — Besorgnis)

Im Fazit fasst das Gutachten Gefahrdungen der Wirkungspfade wie folgt zusammen:

LHKW-Belastungsgrad des Grundwassers gering mittel bis sehr hoch
Wirkungspfad Einstufung Gefahrdungspotential
Westteil Untersu- Ostteil Untersu-
chungsflache chungsflache
Boden-Mensch (Gefahrdung durch Direktkon-  |unerheblich/ vernachlas-|unerheblich/ vernach-
takt) sigbar lassigbar
Grundwasser-Mensch (Gefahrdung durch Di- moglicherweise gefah- | gefahrenrelevant /
rektkontakt/ orale Aufnahme) tiber potentielle renrelevant (abhangig kritisch
Hausbrunnen von der Reichweite der
Brunnen)
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Boden-Nutzpflanze- Mensch (Gefahrdung unerheblich/ vernachlas- |unerheblich/ vernach-
durch Schadstofflibergang in Nutzpflanzen und sig bar lassigbar
deren Verzehr)

Grundwasser- Hausbrunnen- Nutzpflanze- unerheblich/ vernachlas-| mdglicherweise ge-
Mensch (Geféhrdung durch bewéasserungsbe- sigbar fahrenrelevant

dingten Schadstoffibergang in Nutzpflanzen und
deren Verzehr) Uber potentielle Hausbrunnen

Boden-AuRenluft-Mensch (Gefahrdungen unerheblich/ vernachlas- unerheblich/ vernach-
durch Ausgasung und Einatmen) sigbar lassigbar
Boden/Grundwasser- Bodenluft- unerheblich/ vernachlas-| gefahrenrelevant /
Innenraumluft- Mensch (Geféhrdungen durch sigbar kritisch

Gasmigration und Einatmen)

Im Fazit trifft das Gutachten folgende Empfehlungen:
~,Gesamtgebiet:

»Eine Nutzung des Grundwassers zu Trink-, Brauchwasser- und Gartenbewasserungszwecken im
gesamten Betrachtungsgebiet ist generell auszuschliel3en; auch in Teilbereichen, bei denen keine
Belastungen nachgewiesen sind bzw. eine Verunreinigung des Grundwassers durch LHKW nicht
mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Zur Verhinderung mdoglicher Innenraumluftbelastungen sind im Ostteil des Betrachtungsgebietes
geeignete bauliche MalRnahmen gegen Eintritt und Akkumulation von kontaminierter Bodenluft
vorzusehen.

Fur den Ostteil (siehe nachfolgende Abb.) zusatzlich Empfehlung zur Festsetzung folgender
Regelanforderungen:

Absicherung aller Leitungsein- und —ausfiihrungen der Gebaude gegen eine Gasmigration in das
Gebaude (die Dichtungssystem missen nach Herstellerangaben absolut wasser- und gasdicht
sein und durch Verwendung von EPDM-Dichtungen als widerstandsféahig gelten); die Anforde-
rung bezieht sich nicht nur auf die allg. Ver- und Entsorgungsleitungen (i.d.R. als Mehrspartenein-
fuhrung) sondern auch auf nutzerspezifische Leitungsein- und —ausfihrungen (z.B. bei Regen-
und Brauchwassernutzungsanlagen).

Ausfuhrung der Bodenplatte in (weitgehend) gasdichter Bauweise: Einsatz von Beton mit geeig-
neten Kennwerten in Bezug auf begrenzte Gaspermeabilitdt, fachgerechte Verarbeitung und
Nachbehandlung; rissvermeidende Bauweise; Arbeits- bzw. Bauteilfugen miissen abgedichtet
werden; die Gasdichtheit kann auch durch Beschichtungen und Auskleidungen unterstiitzt wer-
den). Alternativ oder in Kombination kann eine Folienabdichtung (z.B. verschweif3te Kunststoff-
dichtungsbahn) unter der Bodenplatte realisiert werden.

Ergédnzend Anordnung einer unter der Bodenplatte liegenden horizontalen Flachen-Gasdrainage
in Verbindung mit einem sich daran anschlieRenden bis zur GOK reichenden vertikalen umlau-
fenden Kiesstreifen (vertikale Gasdrainage), damit sich eventuell unter der Bodenplatte ansam-
melnde Gase seitlich in die Atmosphéare austreten kdnnen. Moégliche "Gasfallen" unter der Bo-
denplatte sind auszuschliel3en. So sind beispielsweise bei Streifenfundamenten bzw. Frostschur-
zen entsprechende Offnungen/ Aussparungen bzw. Durchfiihrungen zur Gasableitung anzuord-
nen.

Verzicht auf Unterkellerung der in diesem Bereich ausschlie3lich geplanten Mehrfamilienhaus-
Bebauung wegen der konkreten Gefahrenlage (resultierend aus besonderer humantoxikologi-
scher Relevanz der Kontaminante 1,2-Dichlorethan, geringem Grundwasserflurabstand und unsi-
cherer Datenlage zur Festgesteins-Grundwasserbelastung). Ausnahmsweise kénnen Tiefgara-
gen als Untergeschoss realisiert werden. Dabei sind erdberiihrte Teile der Wande in gleicher
Weise wie die Bodenplatte (siehe oben) gesichert auszufuhren.
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Abbildung 17: Lage-Abgrenzung des im Wessling-Gutachten bezeichneten West- und Ostteils (gelbe ge-
punktete Linie) im Betrachtungsgebiet des Gutachtens (rot): Quelle: Wessling in: Entwurf Ge-
staltungsplan (Auszug), Buro DNR Leipzig (2015)

Ein Prifkriterium zur Beurteilung der menschlichen Gesundheit ist der Aspekt ,Feinstaub“ (lun-
gengangige Staubpartikelanteil mit einem Durchmesser kleiner 10 Mikrometer). Da Feinstaub
Uber die Atemwege bis in den Blutkreislauf eindringen und zu Gesundheitsschadigungen fiihren
kann, dient seine Minimierung dazu, eine Gefahrdung des Schutzgutes Mensch auszuschlie-
Ren. Uber die Belastung mit Feinstaub PM10 liegen explizit keine Angaben zum Standort vor.
Die Kartenabbildung C13 des Luftreinhalteplanes der Stadt Halle aus dem Jahre 2011 rechnet
den Grolraum des Plangebietes nicht zu den relevanten Prifbereichen des Stadtgebietes. Auf
Grund der Lage des Plangebietes in seinem Uberdurchschnittlich begriinten Umfeld und fehlen-
der DurchgangsstraRen kann seine PM10-Belastung mindestens als unterdurchschnittlich ein-
geschatzt werden.

Rechtsnormen bzgl. Larm sind die TA Larm und DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau. Emp-
findliche Nutzungen im Planungsraum bestehen mit der in der Nachbarschaft befindlichen
Wohnbebauung. Die Schutzbedurftigkeit der Wohnbebauung wird dabei durchgangig als Allge-
meines Wohngebiet gewertet. Vorbelastungen auf die Bewohner des Plangebietes sind durch
Larm aus der angrenzenden Verkehrsbelastung der Scharnhorststral3e gegeben.

Laut Schallimmissionsplan des Umweltatlas Halle verursacht der Gesamtverkehr tags eine Im-
missionsvorbelastung des Plangebietes in der Spanne von 41-45 dB (siehe nachfolgende
Abb.).

Schallimmissionsplan Abbildung 18: Larmimmission Gesamtver-
(Gesamtverkehr tagsuber)  K€NT tagsliber in Bezug auf das Plangebiet
<=35db (Bildmitte) (Umweltaltlas Halle 2014)

36 .. 40 db
41 .45 db
- 46 .. 50 db
51..55db
56 .. 60 db
61..65db
66 .. 70 db
- 71..75db
76 .. 80 db
> 81db
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Lammbelastete Flachen (24h)
> 55 dB(A) <= 60 dB(A)

> 60 dB(A) <= 65 dB(A)

> 65 dB(A) <= 70 dB(A)

> 70 dB(A) <= 75 dB(A)

> 75 dB(A)

> 45 dB(A) <= 50 dB(A)
> 50 dB(A) <= 55 dB(A)
> 55 dB(A) <= 60 dB(A)
> 60 dB(A) <= 65 dB(A)
> 65 dB(A) <= 70 dB(A)
> 70 dB(A) <= 75 dB(A)

Lammbelastete Flachen (nachts)

Abbildung 19: Larmbelastete Flachen 24h und nachts in Bezug auf das Plangebiet (Bildmitte) (Umweltaltlas

Halle 2014)

Hierbei wird die Larmbelastung der Scharnhorststralle im Bereich des Plangebietes ganztagig
der Spanne von >55-< 60cB (A) und die Belastung nachts der Spanne >45 — < 50 dB(A) zuge-

ordnet.

Eine diesbezlglich durchgefiihrte Schallimmissionsprognose kommt unter Bertcksichtigung der
prognostischen Endbelegung der ScharnhorststralRe sowie einer Bebauung der Grundstiicke im
Plangebiet zu folgenden Ergebnissen:

Tabelle: Beurteilungspegel Lr an den relevanten Immissionsorten

Immissions- | ORW IGW Lr Uber- / Unter- Uber- / Unter-
orte Orientierungswerte | Immissionsgrenzwerte | Beurteilungspegel schre@ung der schrgltgng der

der DIN 18005, der 16. BlmschVO an den Immissi- Orientierungs- Immissions-

. werte (ORW ) grenzwerte
Teil 1 onsorten
(Gcw)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht | Tag Nach
t

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
I01 | EG 55 45 59 49 56,2 40,8 -2,4 -4,2 -6,4 -8,2
I01 | 1.0G | 55 45 59 49 54,0 42,2 -1,0 -2,8 -5,0 -6,8
102 | EG 55 45 59 49 57,6 45,8 2,6 0,8 -1,4 -3,2
102 | 1.0G | 55 45 59 49 57,9 46,1 2,9 1,1 -1,1 -3,0
I03 | EG 55 45 59 49 56,8 45,0 1,8 0,0 -2,2 -4,0
I03 | 1.0G | 55 45 59 49 57,2 45,4 2,2 0,4 -1,8 -3,6
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[Schalltechnische Untersuchung Bericht 3849/14, Schallimmissionsprognose, Verkehrslarm.
Berechnungen fiir den Bebauungsplan 32.6. Dipl.-Ing. M. Goritzka und Partner, Leipzig — siehe
Anlage 2]

Die dargestellten Beurteilungspegel (Lr) sind mit den "Schalltechnischen Orientierungswerten"
(Spalten 3 und 4) aus DIN 18005-1 Beiblatt 1 zu vergleichen. Im Ergebnis liegen fur die stdli-
chen, entlang der Scharnhorststrafl3e gelegenen Gebaude mit einem Abstand von ca. 23 m zur
StraRenmitte der ScharnhorststralRe (Immissionsorte 101 und 102) eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte (ORW) Tags um 1,8 — 2,9 dB(A) und Nachts um 0,8 bis 1,1 dB(A) vor (Spalten
9 und 10).

Die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1/11, sind aus der Sicht des Schallschutzes im
Stadtebau winschenswerte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. Von den ORW kann abgewi-
chen werden, wenn Gebiete vorbelastet sind durch vorhandene Bebauung, vorhandene Infra-
struktur und ErschlieBungsstraRen genutzt werden sollen und andere plausible Griinde im
Rahmen der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB Uberwiegen (siehe dazu Beiblatt 1 zur DIN
18005 Teil 1). Davon macht die Stadt Gebrauch, weil der Belang der Revitalisierung der ehe-
maligen Militarkaserne Heide-Sud und der Bedarf an Bauflachen fir Einfamilien- und Mehrfami-
lienh&auser bei gleichzeitigem nach § 1a BauGB gebotenen schonenden Umgang mit der Res-
source Grund und Boden in ihrer Bedeutung sehr hoch eingeschatzt werden.

Die im Sinne einer zusatzlichen Abwagung herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchVO - Verkehrslarmschutzverordnung — werden im Plangebiet deutlich unterschritten.

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, sieht bereits ein Abru-
cken der vordersten Flucht der Fassaden von der Scharnhorststraf3e um 10,0 m (ab Stral3en-
begrenzungslinie) vor, analog zur gegenuberliegenden Bebauung (Bebauungsplan Nr. 32.10).
Damit wird ein Alleecharakter der Scharnhorststral3e erreicht. Die einheitliche Bauflucht der
rechts und links angrenzenden Bebauung der ScharnhorststraRe entspricht dem gewtiinschten
stadtebaulichen Erscheinungsbild. Mit der Umsetzung dieses stadtebaulichen Konzeptes ist
gleichzeitig ein aus schallschutztechnischer Sicht sinnvoller Abstand zur Scharnhorststral3e
gewahrt.

Auf die Festsetzung von weiteren passiven SchallschutzmafRnahmen an Gebauden auf den
Teilflachen, wo der maf3gebliche AuRenlarmpegel von 55 dB(A) tags uUberschritten wird, wird
verzichtet. Es gilt hier die Vermutungsregel, dass das erforderliche Schalldammmalf von erf.
R'w,res = 30 dB mit heute Ublichen und aus Griinden der Energieeinsparverordnung (EnEV)
einzusetzenden Baumaterialien und —teilen problemlos erreicht wird. Im Sinne der planerischen
Zurtckhaltung und der typologischen Betrachtungsweise wird deshalb auf eine Festsetzung
verzichtet.

Barrierefreiheit und Kinderfreundlichkeit

Auf Grund der nach der Aufgabe der militarischen Nutzung bestehenden Brachesituation des
gesamten Standortes Heide-Sud hat die Barrierefreiheit und Kinderfreundlichkeit keine Rele-
vanz. Bewertung dieses Teilkriteriums: gering.

Dagegen haben die grundwasserbedingten Einschrankungen auf das Schutzgut Mensch eine
hohe Bewertung des Schutzgutes Mensch zur Folge.

In der Gesamtheit seiner Eigenschaften fiir das Plangebiet ist dem Schutzgut ,Mensch® inner-
halb der 3-stufigen Wertigkeitsskala ,gering-mittel-hoch” daher eine mittlere Wertigkeit zu be-
scheinigen.
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2.1.2.8 Kulturgiter und sonstige Sachguter

Archéologische Bodendenkmale im Plangebiet sind nicht bekannt. Hinweise auf weitere Kultur-
und Schutzgiter gibt es nicht.

Bewertung
Schutzgut ,Sach- und Kulturguter*:

Teilkriterium ,archdologische Bedeutung des Standortes®: gering
Bedeutung des Standortes durch bestehende Gebaudestrukturen: keine
in der Summe: geringe Wertigkeit.

2.1.2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiter

Eine geringfugige Entsiegelung des Plangebietes seit Aufgabe der Konversionsflachen und die
damit verbundenen, hdéheren Anteile klimaaktiver Flachen haben das Mikroklima anteilig ver-
bessert. Dieses wirkt sich positiv auf die Schutzgiter Flora/ Fauna (mehr vegetationsféhige Fla-
che und damit mehr Lebensraum fir die daran gebundenen Tierarten), Boden/ Wasser (mehr
belebter Oberboden und damit auch mehr Flache zur Ermoéglichung einer Grundwasserneubil-
dung) aus.

Dieses wirkt sich zum anderen durch die optische Wahrnehmung auch forderlich auf das
menschliche Wohlbefinden aus.

2.1.2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und Europdische Vogel-
schutzgebiete)

Das Plangebiet berihrt keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung. Nachstgelegenes
Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet Dolauer Heide ca. 300m nordwestlich des Plangebietes.
Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf dieses Schutzgebiet zu erwar-
ten.

s S
Abbildung 20: Lage des FFH-Gebietes Ddlauer Heide (rot schraffiert) zum Planungsstandort (rot umrandet)
(unmaRstablich) [Umweltatlas der Stadt Halle (Saale)]

Die im Plangebiet befindlichen Anteile an Rohrichtflachen geniel3en auf Grund ihrer Struktur
nach 830 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG automatisch einen gesetzlichen Schutz als ,geschitzte Bioto-
pe, Biotoptyp ,Réhrichte”.

Daruber hinaus sind einige Baume am Westrand des Plangebietes entsprechend ihrem
Stammdurchmesser geschiitzt im Rahmen der Baumschutzsatzung der Stadt Halle.

Schutzgebiete bzw. —objekte nach anderen Rechtsgrundlagen sind nicht vorhanden.

Mit dem Planvorhaben werden alle Roéhrichtflachen und Teile des Baumbestandes Uberplant,
was eine Befreiung vom Verbot auf Eingriffe in besonders geschitzte Biotope bzw. eine ent-
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sprechende Féallgenehmigung erforderlich machen. lhre noch vorzunehmende Berdumung ist
im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur Heide-Sid baulich bereits abgegolten.

2.1.2.11 Zusammenfassende Bewertung

In der Gesamtbetrachtung ist die ©kologische Wertigkeit der Schutzgiter ,Boden”, sowie
~Kulturgiter und sonstige Sachguter* als gering, Schutzgut ,Mensch® mittel ,Tiere/ Pflanzen/
Biologische Vielfalt* ,Klima“ sowie ,Landschaft* als mittel-hoch und ,Wasser® als hoch
einzustufen.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

2.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft (6kologische
und gestalterische Gesamtkonzeption fur alle Schutzguter)

Vorhabenunabhéngiges Zielkonzept

Aufgrund der starken anthropogenen Pragung des Standortes ist eine weitere bauliche Nutzung
mit den Umweltzielen vereinbar. Diese Umweltziele bestehen darin, gegebene Schutzgutfunkti-
onen zu erhalten (insbesondere keine Schadigung des Grundwassers, Ermoglichung der Re-
tention und Grundwasserneubildung durch gering halten der Versiegelung, Sicherung klimaakiti-
ver Bereiche wie Kaltluftentstehungsflachen, Kaltluftabfluss- und Ventilationsbahnen, Sicherung
erhaltenswerter Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere) oder mdglichst noch weiter zu verbes-
sern. Ziel bei jeder Nachfolgenutzung ist der Erhalt der vorhandenen Biotope und wertgeben-
den Biotopstrukturen.

Nachdem der Flachennutzungsplan die Grundzige der stadtebaulichen Planung als Wohnge-
biet geregelt hat, ist das vorhabenunabhéangige Zielkonzept im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 32.6 im Spektrum Kleinsiedlungsgebiet, Reinem, Allgemeinem oder Besonde-
rem Wohngebiet bei gleichzeitiger randlicher Entwicklung von Grunflachen und Erhalt schit-
zenswerter Biotopstrukturen im Plangebiet denkbar.

Vorhabenbezogenes Zielkonzept

Das Wohngebiet des B-Planes 32.6 grenzt an seiner Nord- und Westseite an den Stadtteilpark
»Grines Dreieck”. Mit dem bereits bestehenden Wohngebiet nérdlich des Parks und dem sich in
Bau befindlichen Siedlungskomplex 6stlich von 32.6 erhélt der Park erstmals seine endgiltige
Raumkante.

Das B-Plangebiet wird von einem in Nord-Siud-Richtung verlaufenden Griinzug durchquert und
von einem weiteren Griinzug an seiner Ostseite begrenzt, welche den Stadtteilpark ,Weinberg-
wiesen“ mit dem Stadtteilpark ,,Griines Dreieck” verbinden. Beide Griinziige finden, in gerader
nordlicher Verlangerung nach Durchquerung des Stadtteilparks ,Grunes Dreieck®, ihre indirekte
Fortsetzung im Wohngebiet nordlich des Parks.

Damit erfullen die Wohngebiete nordlich und sudlich des Stadtteilparks ,Grunes Dreieck® zu-
gleich eine gewisse Pendant-Funktion. In dieser Rolle besteht der stadtebauliche Anspruch an
die bauliche Parkbegrenzung von 32.6 insbesondere in einer Fortfiihrung der nordlich des
Parks bereits bestehenden, raumbildenden Qualitat. Dieses erfolgt hier durch eine lineare Anei-
nanderreihung von Stadtvillen, demgegentuber ist die Bebauung sudlich davon kleinteiliger und
weist eine geringere Gebaudehbthe auf.

Durch die mafvolle Baudichte (GRZ 0,4 entlang des Parks, 0,3 im lbrigen Baugebiet) bei
gleichzeitiger Berlicksichtigung der meisten vorhandenen Baume im Gebiet wird sichergestellt,
dass sich dauerhaft keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Schutzguter und ihre
Funktionen [Retention (Grundwasserneubildung), Verdunstungskihle (Lokalklima), Pflanzen
und Tiere u.a.] ergeben.

Begriindung zum Entwurf Stand 01.11.2016


http:2.1.2.11

Stadt Halle (Saale)
Bebauungsplan Nr. 32.6 Heide-Sid Seite 82

Des Weiteren wird mit den Festsetzungen im Bebauungsplan, welche die Verwendung stand-
ortheimischer Arten bei Bepflanzungen vorgeben, eine Férderung der potentiellen nattrlichen
Vegetation des Standortes vollzogen.

Die Festsetzung zur Dachbegrinung bei bestimmten Arten von Flachdachern sichert die Ver-
besserung des Lokalklimas (anteilige Minderung bei der Bildung von Hitzeinseln).

Weitere Entwicklung von Natur und Landschaft im Umfeld des Planungsgebietes

Mit dem Bebauungsplan 32.6 wird die letzte noch bestehende Licke innerhalb der Wohnbau-
flachen von Heide-Siud geschlossen. Die damit verbundene Errichtung von Freianlagen schlief3t
die Errichtung o6ffentlicher Grunflachen in Heide-Sud ab.

2.2.2 Konfliktanalyse
2.2.2.1 Planungs-Prognose

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen (Ein-
griffe) in Natur und Landschaft - Stadtebauliche Eingriffsregelung

Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Der Verdacht auf das Vorkommen von Zauneidechsen im Plangebiet wurde in 2015 naher un-
tersucht. In Abhéngigkeit von den Untersuchungsergebnissen wurden Strategien zur Sicherung
des Bestandes festgelegt (siehe Kap. 2.3.1). Gleiches gilt fiir weitere unter 844 BNatSchG fal-
lende, in diesem Zusammenhang mit angetroffene oder separat nhachgewiesene Arten. Hierzu
rechnet die moglicherweise anteilig mit zu erwartende Prasenz von Amphibien, die das Plange-
biet bei ihren Laichwanderungen durchqueren oder sich reproduzierend in den kleinen Feucht-
flachen des Gebietes aufhalten.

Das Vorkommen xylobionter Kafer in Baumen des Plangebietes konnte ausgeschlossen wer-
den. Hinweise auf das mogliche Vorkommen von Fledermausen fanden sich keine.

Die beiden das Plangebiet begrenzenden sowie der ihn durchquerende Grinzug erfullen eine
anteilige Biotopverbundfunktion zwischen dem Stadtteilpark ,Weinbergwiesen” und dem Stadt-
teilpark ,Grines Dreieck” fur zahlreiche Tierarten. Die beiden aul3eren Grinziige haben dabei
noch eine Schwerpunktfunktion, da sie Trager temporar wasserfuhrender Mulden sind. Am
westlichen dieser drei Grinzige war die zu seinem Bauzeitpunkt urspriinglich geplante Vorhal-
tung einer Wanderstrecke fiir mobile, erdgebundene Tierarten unter der Stral3e hindurch tech-
nisch nicht umsetzbar, wodurch die 6kologische Funktion dieses Grinzuges nur noch anteilig
wertgemindert vorhanden ist.

Boden

Die Neuversiegelung erhoht sich gegeniiber dem Grad der Versiegelung des Plangebietes im
Ausgangszustand. Diese Erh6hung ist jedoch beim notwendigen Umfang der Kompensations-
mafl3nahmen von Heide-Sud in der Gesamtbilanz bereits bertcksichtigt worden (Dérr Land-
schaftsarchitekten 2008). Vergleicht man im Gesamtbebauungsplan 32 den Ausgangszustand
der Flachen mit der geplanten Flachennutzung reduziert sich der Anteil versiegelungsgepragter
Boden insgesamt sogar geringfigig.

Im Plangebiet werden in allen Fallen nur anthropogen veranderte Boden Uberbaut. Eine Inan-
spruchnahme unbelasteter Boden erfolgt nicht.
Wasser

Im Geltungsbereich des B-Planes ist die Versickerung und Grundwasserneubildung aufgrund
der Bodenverhdltnisse nur sehr eingeschrankt mdglich. Vor dem Hintergrund geplanter Mal3-
nahmen zur Brauchwassernutzung und der verzégerten Ableitung von Niederschlagswasser
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kommt es insgesamt zu einem schonenden Umgang mit dem Schutzgut Wasser. Es ist davon
auszugehen, dass MalRnahmen, die sich positiv auf das Schutzgut Boden auswirken, auch eine
positive Wirkung auf das Schutzgut Wasser entfalten.

Luft, Klima

Starke Staub- und Abgasemissionen sind mit dem Vorhaben nicht zu erwarten, da sich der Be-
bauungsplan auf Wohnbaunutzung beschrankt. Ein Schallgutachten befindet sich noch in der
Erstellung. Es sichert bei Umsetzung seiner Vorgaben, dass relevante Grenzwerte an Immissi-
onsorten eingehalten werden.

Es ist ferner nicht damit zu rechnen, dass durch Nutzungen des Bebauungsplanes Geruchsbe-
lastigungen entstehen werden. Unabhangig davon regelt sich die Einhaltung zuléassiger Ge-
ruchsgrenzwerte mit Anwendung der Geruchsemissionsrichtlinie (GIRL).

Durch die Festsetzung von Grunflachen im Plangebiet wird ein kleinklimatischer Ausgleich
durch die Geholzstrukturen dauerhaft gesichert. Auf Grund der topographisch hdéheren Lage
des Stadtteilparkes ,Grunes Dreieck”, welches das Plangebiet an zwei Seiten begrenzt, wird
daruber hinaus eine permanente Frischluftzufuhr in das B-Plangebiet hinein gewéhrleistet sein.

Landschatft:

Mit der grundhaften Umwandlung des militarischen Altstandortes in eine zivile Nutzung wird
sich die teilweise desolate Orts- und Landschaftsbildsituation des Planungsraumes erheblich
verbessern. Im Plangebiet befanden sich Teile eines SchielRplatzes sowie weitere militarische
Altanlagen. Deren Berdaumung hat bereits zur Aufwertung des Landschaftsbildes beigetragen.
Es werden keine Konflikte fur das Schutzgut Landschaft/ Erholungsnutzung gesehen.

Mensch:

Starke Larmemissionen sind mit dem Vorhaben nicht zu erwarten, da sich der Bebauungsplan
auf Wohnbaunutzung beschrankt. Der Bebauungsabstand zur Achse der Scharnhorststrale
reicht von 15,3m bis 39,1m.

Kinderspieleinrichtungen sind im nérdlich angrenzenden Stadtteilpark ,Griines Dreieck” des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 32.1 in gréRerer Zahl vorhanden. Sie werden erganzt
durch Spielpunkte in den Grinzigen des B-Plans. Damit ist das Plangebiet grinflachen- und
spielplatzseitig Uberdurchschnittlich gut versorgt. Erhebliche Konflikte zum Schutzgut Mensch
sind hinsichtlich der Versorgung an Spielmdglichkeiten nicht vorhanden. Ein anteiliges Konflikt-
potential besteht jedoch auf Grund der oberflachennah bestehenden Grundwasserkontaminati-
on am Messpunkt O13/09 direkt unterhalb des Wasserspielplatzes im Stadtteilpark ,Grines
Dreieck” (siehe dazu Punkt 2.1.2.7). Diese machen in den relevanten Bereichen Einschrankun-
gen in der Bebauung (keine Keller bei Einfamilienhdusern, Bodenplatte in gasdichter Bauweise,
Verbot einer Errichtung von Hausbrunnen).

Kulturgiiter und sonstige Sachgquter:

Da keine wertgebenden Kulturgiter oder sonstige Sachgiter im Plangebiet bekannt sind, entfal-
len mdgliche Konflikte hinsichtlich dieser Schutzgditer.

Fazit:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entstehen mit der Planung keine erheblich nachteili-
gen Umweltauswirkungen auf eines der vorgenannten Schutzgiter.

2.2.2.2 Status-quo-Prognose (Null-Variante)

Mit dem Fortschreiten der Sukzession wirde der Krautzonenanteil weiter zuriickgehen und mit
ihm das Artenspektrum der gegenwaértig daran gebundenen Tiere und Pflanzen. Danach kame
es mit Sicherheit zu einer weiteren Erhohung des Anteiles der nicht standortgerechten Gehdlze,
da diese die Sukzession bereits pragen. Die gegenwartige Brachesituation des Plangebietes

Begriindung zum Entwurf Stand 01.11.2016



Stadt Halle (Saale)
Bebauungsplan Nr. 32.6 Heide-Sid Seite 84

stellt in seiner Lage neben dem intensiv gestalteten und gepflegten Stadtteilpark ,,Griines Drei-
eck” eine Beeintrachtigung fur das Ortsbild und die Wohn- und Erholungsnutzung im Umfeld
dar. Um diese zu minimieren, sind auf dem Planungsstandort regelméRige Pflegeaufwendun-
gen notwendig.

2.3 MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

2.3.1 MalRRnahmenkonzept des Naturschutzes und der Landschaftspflege
2.3.1.1 Begrundung grunordnerischer, planungsrechtlicher Festsetzungen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Eingriffe, welche in den einzelnen Teilbebauungsplanen von Heide-Sid nicht direkt ausgegli-
chen werden konnen, erfuhren Uber bereits durchgefiihrte MaRnahmen in Gesamt-Heide-Sid
eine entsprechende Kompensation. Schwerpunktbereiche dieser Kompensation bilden 6kolo-
gisch hochwertige Flachenpools fir Ausgleichsmallnahmen insbesondere in Bereichen des
Stadtteilparks ,Weinbergwiesen®. Teile der entstehenden Eingriffe werden im Plangebiet aus-
geglichen.

Eine entsprechende textliche Festsetzung soll eine versickerungsbegiinstigende Bauweise auf
Stellplatzen, Zufahrten sowie auf Fu3- und Radwegen absichern. Diese entlastet die Kanalisati-
on, fuhrt Uber die Verdunstung zu einer Verbesserung des Mikroklimas, erhélt die Verflugbarkeit
des Wassers im Naturraum und fuhrt es dem naturlichen Wasserkreislauf zu.

Ein weiteres Ziel ist die Speicherung und Nutzung (Brauchwasserverwendung) des anfallenden
Niederschlagswassers am Ort seiner Entstehung durch Anordnung von Zisternen und eine ver-
zogerte Abgabe von Uberschiissen iiber ein offenes Muldensystem an den umgebenden Natur-
raum und damit Rickgabe an den natirlichen Wasserkreislauf. An das Muldensystem, welches
der Wasserhaltung des Saugrabens dient, werden alle Grundstlicke angeschlossen. Soweit
dieses raumlich und topografisch mdéglich ist, erfolgt dieses tber offene Mulden oder bei riick-
wartiger gelegenen Grundsticken Uber Rohrzuflisse. Um dabei einen ordnungsgemalien
Durchfluss durch den Stralendurchlass am Sitdostrand des Plangebietes sicherzustellen, wird
die Wasserhaltung dabei Uber Staukandale durchgefihrt.

Um eine artenschutzrechtliche Zulassigkeit der geplanten ErschlieBung und Bebauung der B-
Plan Flachen (Verbot der Totung/ Verletzung, Verbot der erheblichen Stérung/ Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Population und Verbot der Beschadigung bzw. Zer-
storung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG) zu erreichen,
werden Vermeidungs- und Ersatzmafnahmen fir die im Gebiet befindlichen Amphibien und
Reptilien durchgefiihrt. Zu Ersterem gehdrt die schonende Umsiedlung mdéglichst aller im Malf3-
nahmenbereich befindlichen Individuen. Zu Zweitem rechnet die zuvor funktionsfahige Herstel-
lung von Habitatrequisiten fir Zauneidechsen im Nahbereich des Plangebietes auf 6ffentlichen
Flachen des Stadtteilparkes ,Weinbergwiesen“. Ihr Ziel ist es, im Bereich bereits bestehenden
Nahrungshabitate der Art (Wiesen und Magerrasenstrukturen) zahlreiche Eiablageplatze,
Uberwinterungspléatze und Deckungsbereiche neu zu schaffen, um optimale Ersatzlebensraume
fur die Art am Standort neu zu schaffen. Die in den B-Pléanen Nr. 32.5, 32.9 und 32.10 zu die-
sem Zweck getroffenen Festsetzungen ,Flachenpool fir AusgleichsmalRnahmen des B-Planes
32 Heide-Sud" schaffen die Grundlage zur Umsetzbarkeit dieser externen Zuordnungsfestset-
zung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die textliche Festsetzung zur Begrinung nicht Gberbaubarer Grundsticksflachen hat zum Ziel,
die hohe Qualitat des Wohnumfeldes und damit der Lebensqualitdt zu sichern (verbessertes
Mikroklima, Staubbindung, psychologische Wirkungen), vorhandene 6kologische Qualitaten zu
sichern (Vegetationsbestand/Bodenschutz, wie z.B. Retention und GW-Neubildung) und Aus-
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gleichsmalinahmen gem. Baugesetzbuch, welche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umgesetzt werden kénnen, sicherzustellen.

Die in der grunordnerischen, textlichen Festsetzung geforderte Baumdichte auf ebenerdigen
Pkw-Stellplatzen mindert die mit dem ruhenden Verkehr verbundenen negativen Wirkungen in
einem hohen Male (wie im vorigen Absatz beschrieben). AuRerdem tragt die hohe Baumdichte
dazu bei, einen wesentlichen Umfang des Eingriffs in Natur und Landschatft in direkter Form
auszugleichen, da das Ausgleichserfordernis zum Teil auf die Entfernung von Gehélzbestdnden
zurickzufuhren ist.

Die Festlegung einer bestimmten Baumpflanzdichte innerhalb nicht tGberbaubarer Grundstiicks-
flachen sichert ab, dass ein angemessener Sockelbestand an Baumen in den Grundstiicken
wiederhergestellt wird.

Die potentielle natirliche Vegetation ist das floristische Artengeflige, das sich unter den gegen-
wartigen Umweltbedingungen als Endzustand ausbilden kdnnte, wenn der Mensch nicht mehr
eingreifen wirde, bzw. das Artengefiige, das vor einer Besiedelung da gewesen ist. Sie bildet
deshalb den Mal3stab fur alle Pflanzungen im Bebauungsplan und ist in den offentlichen Grin-
flachen des Bebauungsplanes ausschliel3lich anzuwenden, wahrend sich Reglementierungen in
den Grundstiicksflachen hinsichtlich einer standortheimischen Artenverwendung nur auf die
Mindestbaumpflanzungen beschranken.

Die beigefligte Pflanzenliste gibt dabei die allermeisten der in Sachsen-Anhalt einheimischen
Gehdlzarten mit einer Standorteignung im B-Plan wieder. Diese Gehdlzarten umfassen die bo-
denstandigen gebietseigenen Gehdlze des Standortes sowie weitere, in Sachsen-Anhalt stand-
ortheimische Geholze.

Bei der Verwendung dieser Arten ist lediglich im Hinblick auf Wuchshdéhe und Abstand zur
Grundsticksgrenze das Nachbarschaftsrecht Sachsen-Anhalts zu beachten. Aus diesem Grun-
de sind in der Pflanzenliste die Regelwuchshdéhen der Gehdélzarten mit aufgefuhrt, aus diesen
kann dann der zuldssige Grenzabstand abgeleitet werden.

Der Anteil an Dachern, die im Bebauungsplangebiet geméal textlicher Festsetzung zu begriinen
sind, wird als angemessen angesehen, da sich die Besonderheit der Siedlungslage in ihrem
insgesamt hohen Durchgriinungsanteil zeigt.

Die mit der Dachbegriinung verfolgten Ziele stellen sich wie folgt dar:

- Okologische Ausgleichsfunktionen als Trittsteinbiotop zur Biotopvernetzung (vor allem fur
Tierarten mit natirlichen Ausbreitungstendenzen, die nur geringe Distanzen tberwinden
koénnen);

- Okologische Ausgleichsfunktionen als Ersatzbiotop und Ruckzugsflachen (reich ver-
zweigtes Nahrungsnetz mit nachgewiesenen Rauber-Beute- und Parasit-Wirt-
Beziehungen/ geschlossene Stoffkreislaufe/ hohe nachgewiesene Artenzahlen bei Lauf-
kafern, Schmetterlingen und Wildbienen);

- Minderung des Eingriffs in das Mikroklima durch das Senken von Extremtemperaturen
(naturnaher Strahlungsumsatz an der Blattoberfliche/ Temperatursenkung durch Ver-
dunstungskiihle);

- Staubbindung durch Blattmasse;

- Rickhalt und Verzogerung des Wasserabflusses, damit Verfigbarkeit im Naturraum und
durch Verdunstung im nattrlichen Wasserkreislauf ein Entlasten der Kanalisation.

Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstige Be-
pflanzungen

Soweit es stadtebaulich, bautechnisch, gartnerisch und verkehrssicherheitstechnisch mdglich
ist, werden Gehdlzbestande im Gebiet erhalten.

Unvermeidliche Enthnahmen festgesetzter Gehdlze sind an einen standortheimischen Ersatz am
Standort gekoppelt.
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Nutzung und Ableitung von Niederschlagswasser

Ziel ist die Speicherung und Nutzung (Brauchwasserverwendung) des anfallenden Nieder-
schlagswassers am Ort seiner Entstehung durch Anordnung von Zisternen und eine verzégerte
Abgabe von Uberschiissen tiber ein offenes Muldensystem an den umgebenden Naturraum
und damit Rickgabe an den natirlichen Wasserkreislauf. An das Muldensystem, welches der
Wasserhaltung des Saugrabens dient, werden alle Grundstiicke angeschlossen werden. Soweit
dieses raumlich und topografisch maoglich ist, erfolgt dieses Uber offene Mulden oder bei rick-
wartiger gelegenen Grundsticken Uber Rohrzuflisse. Um dabei einen ordnungsgemalien
Durchfluss durch den StralBendurchlass am Sidostrand des Plangebietes sicherzustellen, wird
die Wasserhaltung dabei Uber Staukanale durchgefuhrt.

2.3.1.2 Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanz

Vorbemerkung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir den Gesamtbebauungsplan Nr. 32 Heide-Sud
wurde im Dezember 2008 abgeschlossen. Sie stellt fest, dass bei Zugrundelegung der bis zu
diesem Zeitpunkt geplanten und durchgefiihrten MaRnahmen (incl. Baumfallungen und Baum-
pflanzungen im 6ffentlichen Raum) und des zu dem Zeitpunkt geltenden Zieles in Bezug auf die
geplanten Bebauungskonzepte in den verschiedenen Quartieren von Heide-Siud ein vollstandi-
ger Ausgleich der mit den BaumafRnahmen verbundenen Eingriffe bei allen relevanten Schutz-
gutern des Gesamtbebauungsplanes erfolgt. Der vorliegende Bebauungsplan muss nun mit
dem Entwurf fir dieses Teilgebiet Heide-Sud verglichen werden, welcher der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung von 2008 zu Grunde lag. Dabei muss tberprift werden, ob im jetzigen
Planungskonzept Veranderungen enthalten sind, die Auswirkungen auf die Bilanz haben kén-
nen.

Im vorliegenden Falle kommt es nicht zu signifikanten Anderungen, da die Siedlungsflachen-
ausdehnung und die Ausdehnung der Grunverbindungen im Plangebiet in ihren Grundziigen
beibehalten bleiben.

Gleiches gilt der Uberplanung von Baumen, da der B-Plan in seiner stadtebaulichen Struktur die
zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung erhaltenswert eingestuften Baume weitestgehend lagemafig
berucksichtigt.

Zusammenfassende Einschéatzung

Gemall dem vorstehenden Sachstand ist einzuschétzen, dass die 0.g. Veranderungen keine
wesentlichen Auswirkungen auf das Gesamthilanzergebnis haben.

Somit sind nach den fur die 0.g. Gesamtbilanz fur Heide-Sud gewonnenen Erkenntnisse nach-
haltige, erheblich negative Umweltauswirkungen fir keines der Schutzgiter zu erwarten.

2.3.2 Mallnahmen zum Immissionsschutz

Schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftschadstoffe aus den im B-Plan ausgewiesenen Nut-
zungen (KFZ) sind nicht in mal3geblichem Umfange zu erwarten.

(Anm.: Hier sind noch die ausstehende Ergebnisse des Schallgutachtens zu erganzen).

2.3.3 Sonstige Malinahmen
Erneuerbare Energien/ Energieeinsparung

Im 0.g. Vorhaben ist der Neubau von Gebauden vorgesehen. Fir die geplanten Neubauten sind
die Mal3gaben der aktuellen Energieeinsparverordnung einzuhalten.
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2.4 In Betracht kommende, anderweitige Planungsmdglichkeiten

Ein optionales Aufgeben einer Bebauung an diesem Standort zu Gunsten eines anderen Stan-
dortes ist nicht moglich. Das Plangebiet ist eingebunden in ein Gesamtkonzept. Im vorliegenden
Falle sind es Baufelder, welche mittels ,Grinkeilen“ gegliedert sind und mit dem Bebauungs-
plan Nr. 32.10 die erforderliche, geordnete Fortflihrung des bereits teilrealisierten Plangebietes
Nr. 32.9 in nordwestliche Richtung darstellt. Dessen Nichtumsetzung wirde eine Licke in die-
ses Gestaltungsprinzip reifen und die stadtebaulich-gestalterische Qualitat des Stadtteiles da-
mit nachhaltig beeintréchtigen.

Es ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass der Durchgrinungsanteil im Stadtteil Heide-Sud
Uberdurchschnittlich hoch ist. Damit erweist sich die vorgenommene Verdichtung des Stadttei-
les als insgesamt wenig problematisch. Hinzu kommt, dass mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan die Wiederverdichtung eines ehemals versiegelungsgepragten Raumes und keine erstma-
lige Bebauung eines Naturraumes vorgenommen wird.

In der Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass reelle Alternativen zur vorliegenden Planung
nicht aufgezeigt werden kénnen.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

3.1.1 Methodik

Fur diesen Umweltbericht wurde der aktuelle Datenstand zu Grunde gelegt. Dieses sind das
Gehdlzkataster zum Zeitpunkt der Ersterfassung, angepasst auf den derzeit vorhandenen Be-
stand, eine aktuelle Vermessung (Topographie und Liegenschaften), aktuelle Fachdaten zu
relevanten Schutzgutern (HALGis u.a. Quellen), die Biotopwertbilanzierung Heide-Sid vom
Dezember 2008 und die Auswertung eines Schallgutachtens (Ergebnisse stehen noch aus).

Fur das Verfahren erfolgte eine friihzeitige Festlegung des Untersuchungsrahmens unter Be-
hordenbeteiligung (Scoping). Dabei werden die in ihrem Aufgabenbereich berthrten Behérden
uber die Planung unterrichtet und zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert (weitere Angaben zum Scoping siehe Pkt.
1.2 des Umweltberichtes, Teil ,Betrachtungstiefe und Untersuchungsraum®).

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten
Im Zuge der Bearbeitung ergaben sich keine nennenswerten Schwierigkeiten.

3.1.3 Quellen
ARGE Lobbe/CMV

Arten- und Biotopschutzprogramm Sachsen-Anhalt fir die Stadt Halle (Saale). Berichte des Landesamtes fur Um-
weltschutz Sachsen-Anhalt, Sonderheft 4/1998

Bewertungskarte Klima/ Luft Halle/ Saale mit Umland/ 1998

Bodenfunktionsbewertung orientiert an Grenzius (1987), Lahmeyer (2000), Gerstenberg/Smettan (2001/2005) in
www.stadtentwicklung.berlin.de/ umwelt/ umweltatlas/ e_text/ k111.doc]; (Hydrogeologische Karte, Karte der Grund-
wassergefahrdung Querfurt/Halle M 1:50.000).

Bodenkarte Halle und Umgebung M. 1:50.000/ 1996
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Rahmen griinordnerischer Fachbeitrdge zum Gesamt-B-Plan Nr. 32 Heide-
Sud ohne Teil-B-Plan Nr. 32.2 und ohne die au3erhalb von 32.3 befindlichen Landesliegenschaften von Heide-Sid.
Darr Landschaftsarchitekten (2008)

E-Mail Buro Myotis an die SALEG v. 06.07.2015 beziiglich Zwischenstand zu Erfassungen der Artengruppen Amphi-
bien und Reptilien im Plangebiet

Flachennutzungsplan Halle (Saale)

Gehoélzbestanderfassung Heide-Sud. Landschaftsarchitekturburo Déarr i.A. der West-GkA Halle in Treuhandauftrag
der Stadt Halle (1995/96)

Geologischen Karte von Preu3en und benachbarte deutsche Lander". PreuRBische geologische Landesanstalt (1901/
1905/ 1926)

GEOS Halle: Dauerpumpversuch Sanierungsflache 013, 15.12.2005

GEOS Halle: Zwischenstand zur Gefahrdungsabschéatzung Sanierung 013, 22.07.2004
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) in der Fassung vom 29.02.08 und einer Ergénzung vom 10.09.08
GW-Monitoring Heide-Suid Halle 2012, Eurofins GmbH Jena vom 05.01.2013

Hahn/UNB HAL (M. 2008)

Hydrogeologische Karte der DDR, "Karte der Grundwassergeféahrdung” (M. 1:50.000). Blatt Querfurt/Halle 1105-3/4
(April 1984)

Karte der GW-Flurabstande des Landschaftsplanes 1993

Karte der Raumnutzung um 1850, 1912 und 1938 des Landschaftsplanes der Stadt Halle (Saale) /1993

Karte Landschaftstypen des Landschaftsplanes 2005;

Karte Naturraume — physiogeograph. Raumtypen und lokale Landschaft des Landschaftsrahmenplanes 1998/ 2005

Klimatopkarte in Mikroklimatopdarstellung Halle/Saale mit Umland und "Ventilationsplan (M. 1 : 25.000). Auswertung
der Thermalscanner-Befliegung v. 5./6.8.1991. Koordination und Hrsg.: Magistrat der Stadt Halle, Dezernat 2 (Um-
welt- und Naturschutz), Griinflachenamt

Landschaftsplan Halle (Saale) 1993/ hier u.a. Leitbild Landschaftsplan (1994), Karte der Naturraume — physiogeo-
graph. Raumtypen und lokale Landschaft, Karte der GW-Flurabstande/ Zielkonzept Landschaftsplan (1994)

Landschaftsrahmenplan 1997

Landschaftsrahmenplan Halle (Saale), hier u.a. Karte der Fledermausgebiete, Karte Naturraume, Karte Naturrdume
— physiogeograph. Raumtypen und lokale Landschaft Landschaftsrahmenplan Halle (Saale) im Umweltatlas der
Stadt Halle (Saale) bis 2015

Ludley, K.: Heide-Sid. Zur Geschichte des Ortes. Zu den Grundlagen fir die Entwicklung. FB Stadtentwicklung und -
planung (2004)

Ludley, K.: Mitteilung im Rahmen einer Standortbegehung durch das Stadtplanungsamt Halle, Abt. 61.1, im Marz
1996

Messtischblatt M 1:25.000, Blatt 2605 ,Halle* aus dem Jahre 1851

Myotis (2015): B-Plan ScharnhorststraRe im Stadtteil Heide-Siid [Stadt Halle (Saale), Land Sachsen-Anhalt]. Fauni-
ustische Sonderuntersuchung (FSU): Amphibien (Amphibia) und Reptilien (Reptilia) v. 18.08.2015 im Auftrag der
SALEG Halle. Daraus Wiedergabe von Tabellen- und Kartenabbildungen (mit Luftbildangabe: Source: Esri, Digital-
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Globe, Geo-Eye, Earthstar Gepgraphics, CNES/Airbus DS, USDA, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo,
an the GIS User Community)

Planung von Biotopverbundsystemen im Saalkreis und in der kreisfreien Stadt Halle/ Saale 2000

Protokoll des am 07.11.2014 durchgefiihrten Scoping, verfasst am 04.12.2014 im Fachbereich Planen der Stadt
Halle (Saale)

Steinicke & Streifeneder: Bewertungskarte Klima/ Luft Halle/ Saale mit Umland 1998
TAUS Merseburg 1995
TVF Altwert GmbH Prof. Dittrich 2015

Umweltvertraglichkeitsstudie Heide Sid, Teil Fauna. OECO CART, Unabhangiges Buro fiir Landschaftsplanung &
Angewandte Okosystemstudien, Halle (Oktober 1994)

Umweltvertraglichkeitsstudie Heide Sid, Teil Flora. Hallesches Planungs- und Ingenieurbiiro GmbH (Juli 1995)
WeRling GmbH 02.12.2014

Welling GmbH 07.05.2015

WeRling GmbH Praz. Gutachten v. 07.05.2915 mit e-Mail 28.11.2015

WeRling GmbH Mérz 1999

www.halle.de, Umweltatlas der Stadt Halle 8/2008, 3/2009, 2014. Rasterdaten der Topografischen Karten 1:25.000
und 1:10.000 (Hrsg. Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt) und auf der Grundlage der
Digitalen Stadtgrundkarte 1:500 der Stadt Halle (Saale), Stadtvermessungsamt

www.ornithologischer-verein-halle.de

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

3.2.1 Absicherung der Mallhahmen

Die Herstellung der o6ffentlichen Erschlie3ungs- und Grinanlagen einschlief3lich der im Bebau-
ungsplan festgesetzten AusgleichsmalRnahmen erfolgt durch den Entwicklungstrager in Treu-
handauftrag durch die Stadt Halle (Saale) auf kommunalen Flachen. Damit ist die Herstellung
und dauerhafte Unterhaltung der MaRnahmen ausreichend abgesichert.

3.2.2 Monitoringkonzept

Die Vollzugskontrolle der festgesetzten Mal3nahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft bildet einen wichtigen Kernbestandteil
des Monitoring. Der Monitoringzeitraum umfasst einen Zyklus von 5 Jahren. Spatestens 5 Jahre
nach Verfahrensbeginn soll die Kontrolle einsetzen, mindestens jedoch, sobald 50% des Bau-
gebietes besiedelt sind.

Die Kontrolle im Rahmen des Umweltberichtes umfasst nach vorliegendem Bebauungsplan die
Einhaltung der griinordnerisch relevanten Festsetzungen hinsichtlich der Regenwasserruckhal-
tung (Volumen im Verhaltnis zur Dachflache), hinsichtlich des Zustandes der Baumpflanzungen
in den Bauflachen und hinsichtlich der Hecken (Lageentsprechung, Vollstandigkeit, Einhaltung
der Pflanzqualitat und Anwachserfolg).

Alle Behorden und Amter sind dariiber hinaus verpflichtet, der Kommune (in dem Falle dem FB
Planen) gegenuber Meldung zu machen, sollten diesbeziiglich Anderungen oder Abweichungen
festgestellt werden.
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Der FB Planen bleibt als planende Stelle (bzw. in der Funktion der Wahrnehmung seiner Pla-
nungshoheit) fir das Monitoring verantwortlich. Der Fachbereich sammelt alle von anderen Be-
horden, Fachbereichen und Birgern hierzu eingehenden oder vorliegenden Informationen und
fasst diese in der Verfahrensakte in einem Monitoringdokument zusammen, welches auch der
Offentlichkeit zur Verfiigung steht.

Hiermit wird sichergestellt, dass moglicherweise auftretende Probleme erkannt werden kénnen,
dass aber auch daraus sich ergebende, notwendige Konsequenzen flur kinftige Planungen ge-
zogen werden konnen mit dem Ziel, erheblich nachteilige Umweltfolgen zu vermeiden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Teilbebauungsplan Nr. 32.6 wird eine noch bestehende Liicke im Siedlungsband siid-
lich der zentralen Grinflache von Heide-Sud geschlossen. Das Baugebiet wird fur Wohnnut-
zung entwickelt. Das Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 32.6 wird seitlich von ,Grinkeilen”
flankiert und mittig von einem Grinkeil durchquert, welche den Stadtteilpark ,Grines Dreieck"”
im Norden mit dem Stadtteilpark ,Weinbergwiesen” im Suden verbinden. Im Bebauungsplan-
Gebiet befindliche, erhaltenswerte Vegetationsstrukturen werden weitestgehend in die Planung
integriert. Die Wohngebietsentwicklung erfolgt auf Bauflachen einer friheren militdrischen Nut-
zung.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan vollzieht eine Bewertung aller darin abzuprifenden
Schutzgiter und ermittelt daraufhin ihre Eingriffserheblichkeit. Im Fazit ist dabei festzustellen,
dass es im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu keinerlei erheblichen Beeintrachtigungen
relevanter Schutzguter kommt. Dabei dennoch entstehende, unvermeidliche Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft werden im Rahmen der Mal3hahmen des Gesamtausgleiches von Heide-
Sud vollstdndig kompensiert. Die Ziele des Umweltschutzes, welche stadtebaulich und aus-
gleichsrelevant zu regeln sind, werden durch griinordnerische, planungsrechtliche Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes in Text und Karte gesichert.
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ANLAGE ZUM UMWELTBERICHT

Pflanzenliste

Als Leitarten fir Gehdlzpflanzungen im B-Plan-Gebiet gelten die nachfolgend genannten Gehdlzarten.
Hierbei ist zu unterscheiden in eine ausschlief3liche Bindung an den genannten Artenkatalog oder in eine
Orientierung darauf. Die Pflanzenlisten beinhalten bodenstandige, heimische Gehdélzarten des
Hauptstandortes (potentielle natirrliche Vegetation) sowie zusétzlich auch und punktuell weitere, fur
Mitteldeutschland typische Gehdlze.

Nachfolgende kursiv gekennzeichnet sind sie Baume, die sich im Vergleich zu tbrigen
Baumartenempfehlungen auf Grund ihrer geringeren Endwuchshéhe und Kronenbreite eher fir
Pflanzungen in Grundstuicksflachen eignen.

Fur die Flachen des Plangebietes zu bevorzugende Gehdlzarten

O Baume und GroRstraucher:

e Einzelbdume:

Quercuspetraea(Traubene|che/ 30m), Sorbus torminalis (Elsbeere/ 20m), Tilia cordata (Winterlinde/
25m);

peI/20m)Prunusawum(Vogelk|rsche/20m) Prunus padus (Traubenkirsche/ 15m), Pyrus communis
(Holzbirne/ 10m), Quercus robur (Stieleiche/ 35m), Tilia platyphyllos (Sommerlinde/ 35m), Ulmus laevis
(Flatterulme/ 25m);

e kleinkronige Baume:
vorwiegend trockener Standort: Prunus mahaleb (Steinweichsel/ 6m), Crataegus monogyna (Eingriffliger
Weilddorn/ 6m), Crataegus laevigata (Zweigriffliger Wei3dorn/ 6m);

e baumartige GroR3straucher:

vorwiegend trackener Standort: Cornus mas (Kornelkirsche/ 7m), Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel/
4m), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn/ 6m), Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weil3dorn/
6m); Rhamnus catharticus (Echter Kreuzdorn, Purgier-Kreuzdorn/ 6m), Rosa rubiginosa (Schottische
Zaunrose), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball/ 3,5m);

vorwiegend frischer bis feuchter Standort: Malus sylvestris (Holzapfel/ 5m), Prunus spinosa (Schlehe/
3m).

O Edllstraucher:

vorwiegend trockener Standort: Berberis vulgaris (Sauerdorn/ 3m), Cerasus fruticosa (Steppenkirsche/
2m), Cotoneaster integerrimus (Gemeine Zwerg- oder Felsenmispel/ 1,5m), Ligustrum vulgare (Liguster/
5m), Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche/ 3m), Ribes uva-crispa (Stachelbeere/ 1,5m), Rosa ag-
restis (Ackerrose/ 2,5m), Rosa canina (Hundsrose/ 3m), Rosa corymbifera (Heckenrose/ 2,5m), Rosa
elliptica (Keilblattrige Rose/ 1,5m), Rosa glauca (Hechtrose/ 3m), Rosa jundzillii (Rundblattrige Rose/
2m), Rosa majalis (Mai- od. Zimtrose/ 1,5m), Rosa tomentella (Stumpfblattrige Rose, Flaumrose/ 2m),
Rosa villosa (Apfelrose/ 2m), Rubus armeniacus = R. fruticosus (Gartenbrombeere/ 3m), Rubus
grabowskii (StrauRbrombeere/ 2m), Rubus lacineatus (Geschlitztblattrige Brombeere), Rubus radula
(Raspelbeere/ 2m), Rubus sulcatus (Furchenbrombeere/ 3m);

vorwiegend. frischer bis feuchter Standort: Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere/ 2m), Ribes nigrum
(Schwarze Johannisbeere/ 2m), Ribes uva-crispa (Stachelbeere/ 1,5m), Salix purpurea ,Gracilis* (Zwerg-
purpurweide/ 2m), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball/ 4m);
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O Kleinstrducher:

vorwiegend trockener Standort: Rosa arvensis (Kriechende Rose/ 0,5m), Rosa gallica (Essigrose/ 1m),
Rubus plicatus (Faltenblattrige Brombeere/ 1,5m);

varwiegend frischer bis feuchter Standort: Rubus idaeus (Himbeere/ 2m);

[0 Hecken:

Allgemeine Angaben:

Zu den besonders geeigneten Gehdlzen fir geschnittene Hecken gehdren insbesondere Carpinus betu-
lus (Hainbuche) und Acer campestre (Feldahorn). Fiur freiwachsende Hecken sind, vorbehaltlich ihrer
spezifischen Besonnungseignung, im Wesentlichen alle der o.g. Straucharten geeignet. Als &uf3erste
Abgrenzung des Grundstiickes hat der Pflanzabstand der Hecke zur Grundstiicksgrenze (= Pflanzachse)
mindestens 0,50 m zu betragen. In die 6ffentlichen Grundstiicke hinein ragende Triebe sind zu entfernen.
Die Zaunkrone muss 0,20 m unter der jeweiligen Heckenobergrenze bleiben, um den einheitlichen Cha-
rakter der Heckeneinfriedungen zu gewahrleisten. Von Ende Oktober bis Ende April sind Straucher/
frischgerodete Heckenpflanzen mit folgender Mindestqualitéat zu wahlen: Heckenpflanzen aus extra wei-
tem Stand, geschnitten bzw. Strducher, mindestens 2 x verpflanzt, ohne Ballen, H6he: 125-150 cm. Au-
Berhalb o. g. Pflanzzeiten sind Pflanzen der gleichen Qualitaten, jedoch mit Ballen bzw. im Container zu
wahlen. Containerpflanzen erhalten keinen bzw. nur einen geringen Pflanzschnitt, wurzelnackte Hecken-
straucher sind vor dem Pflanzen starker zuriickzuschneiden. Die Anzahl der wiederkehrenden Hecken-
schnitte hangt von der gewahlten Geholzart ab und sollte in der Regel mindestens 2 x pro Jahr erfolgen.
Zu beachten ist, dass nach Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009, rechtsverbindlich seit
01.03.2010, gemaf § 39 (5) Nr. 2 Heckenschnitte, die sich nicht auf die Beseitigung des einjahrigen Zu-
wachsholzes beschrénken, in der Zeit vom 1. Mé&rz bis 30. September eines Jahres unzulassig sind. Zur
Verhinderung einer Verkahlung der Hecke beim Heckenschnitt ist ein schragwandiger, sich beidseitig
nach oben hin verjingender, trapezférmiger Schnitt anzustreben.

e Obstbaume:

- Apfelbdume (5m), z.B. die Sorten: Adersleber Calvill, Bisterfelder Goldrenette, Grahams Jubila-
umsapfel, Gelber Bellefleur, Goldrenette von Blenheim, Griiner Winterstettiner, Halberstadter
Jungfernapfel, Harberts Renette, Herbststreifling, Kandarrenette, Kasseler Renette, Landsberger
Renette, Natusius Taubenapfel, Peasgoods Goldrenette, Prinzenapfel, Roter Eiserapfel, Roter
Winterstettiner, Schoner von Nordhausen, Ontario, Brettacher, Goldparméane, Jakob Fischer, Ja-
kob Lebel, Klarapfel, Kaiser Wilhelm, Prinz Albrecht von Preul3en, Rheinischer Bohnapfel, Rote
Sternrenette, Roter Trierer, Schéner von Boskoop;

- Birnbdume (10 m), z.B. die Sorten: Gellerts Butterbirne, Josephine von Mecheln, Konferenzbirne,
Liegels Winterbutterbirne, Madam Verté, Nordhduser Winterforelle, Pastorenbirne, Birne von
Tongern, Doppelte Phillippsbirne, Kostliche von Charneux, Neue Poiteau, Prinzessin Marianne,
William's Christ;

- SuRkirschbdume (7 m), z.B. die Sorten: Bittners Rote Knorpel, Donnissens Gelbe Knorpelkir-
sche, GroRRe Schwarze Knorpelkirsche;

- Sauerkirschen: Koréser Weichselkirsche;

- Pflaumenbdume (5 m), z.B. die Sorten: Hauszwetsche, Nancymirabelle, Wangenheims
Frihzwetsche

- Quittenbdume (4 m), z.B. Sorten von Birnquitten und Apfelquitten; sowie
- Speierling (10 m);
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O Verkehrsgrin - Unterpflanzung der Baumscheiben:

Berberis buxifolia “Nana” (Buchsbaumblattr. Berberitze), Hedera helix (Efeu), H. helix “Hibernica” (Irischer
Efeu), Hypericum calycinum (Johanniskraut), Lonicera nitida “Maigriin”, L. pileata (Heckenkirschen), so-
wie, fur den hier anstehenden, eher frischeren Standort, auch: Euonymus fortunei radicans (Spindel-
strauch), Pachysandra terminalis (Ysander), Prunus laurocerasus “Mount Vernon” (bodendeck. Loorbeer-
kirsche), Vinca minor (Immergrin).

Zu vermeidende Verwendung von Geholzen

Rubus caesius (Kratzbeere):
Diese Art sollte nicht gepflanzt werden, da sie in der Region in Mischpflanzungen ein zu starkes Kon-
kurrenzverhalten entwickelt und/oder weil eine hohe Wahrscheinlichkeit besteht, dass sie auf Grund
ihrer Gberdurchschnittlich hohen Ausbreitungstendenz durch Einwehung oder Vogelverbreitung ohne-
hin einwandern wird.

Acer pseudo-platanus (Bergahorn):
Diese Art sollte innerhalb der Gattung Ahorn wegen ihrer besonderen Anfalligkeit auf die ,Ruf3rinden-
krankheit* nicht gepflanzt werden, die zum Totalausfall des Baumes fuhrt.

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche):
Diese Art sollte wegen ihrer Anfélligkeit auf das ,Eschentriebsterben” nicht gepflanzt werden, die zum
Totalausfall des Baumes fiihrt.

Ulmus minor (Feldulme):
Diese Art innerhalb der Gattung Ulme sollte wegen ihrer besonderen Anfélligkeit auf die ,Hollandische
Ulmenkrankheit* nicht gepflanzt werden, die zum Totalausfall des Baumes fiihrt.

Daphne mezereum (Seidelbast/ 1,2m), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen/ 6m).
Bei beiden heimischen Charakterstraucharten ist auf Grund ihrer Giftigkeit zu prtfen, ob sie ohne Ge-
fahrdung Dritter (insbesondere Kinder) gepflanzt werden kénnen.

Corylus avellana (Haselnuss/ 5m): Obwohl explizit eine heimische Standortart, ist sie unter Be-

riicksichtigung ihrer Pollenallergie auslésenden Wirkung siedlungsnah nicht zu verwenden.
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Griunordnerische, textliche Zuarbeit zur Satzung des B-Planes

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Fuf3- und Radwegen ist so auszufiihren, dass das auf
den jeweiligen Flachen anfallende Niederschlagswasser soweit wie mdglich innerhalb dieser Flachen
versickern kann (z.B. in wasserdurchlassiger Bauweise).

Zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers sind Zisternen mit einem Fassungsvermégen von 0,02 m3/m?2
Dachflache zu errichten. Die Zisternen sind an das o6ffentliche System der Niederschlagswasserbeseiti-
gung anzuschliel3en.

Vor Umsiedlung der im Plangebiet befindlichen Zauneidechsen sind in 6ffentlichen Grunflachen ,Wein-
bergwiesen* in den Flurstiicken 1379, 1/12, 1/10 und 1/7 der Gemarkung Krdéllwitz Flur 24 folgende Habi-
tatrequisiten fur die Art herzustellen und dauerhaft vorzuhalten:

- 50 Stk. Eiablageflachen aus Sand zu je mind. 1m2 Flache in zuvor mind. 0,7 m tief ausgehobenen
Erdgruben;

- 20 Stk.Steinhaufen zu je mind. 3 m2 aus grobschotterigem, feinanteillosem Material (Mindestkérnung
90/180) in zuvor mind. 0,7 m tief ausgehobenen Erdgruben bei Abdeckung der Haufwerkskrone mit
lockerer Schicht aus Gehdlzschnitt sowie

- 25 Totholzhaufen zu je 1,5-3m3.

Anpflanzen von Badumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Baumpflanzung Stellplatze

In allen Baugebieten sind je 4 ebenerdige Stellplatze (Senkrechtparker) und je 2 ebenerdige Stellplatzen
(Langsparker) ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Mindestqualitat
Hochstamm, 3xv, 16-18 cm). Je Baumstandort ist eine unversiegelte Bodenflache von 6,0m2? und 2,0m
Breite vorzusehen und gegen Uberfahren zu schiitzen.

Heckenpflanzung Stellplatze

In allen Baugebieten ist zwischen den Langs- und Rickseiten von Garagen und Stellplatzen (auch tber-
dachte Stellplatze) und 6ffentlichen Flachen eine Hecke mit einer Breite von mind. 1m anzulegen.

Begrunung baulicher Anlagen Dach

Flachdacher und geneigte Dacher bis 15° sind zu begriinen (Substratschicht mind. 5cm). Davon ausge-
nommen sind Dacher von Carports und Nebenanlagen gem. 814 BauNVO, Dachflachen fur Belichtungs-
zwecke sowie Dachflachen mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Wird Niederschlagswasser als
Haushaltsbrauchwasser verwendet ist eine Dachbegriinung nicht erforderlich.

Baumdichte in Grundstiicken

In allen Baugebieten ist auf Grundstiicken von mindestens 7,00 m Breite je angefangene 350 m2 Grund-
sticksflache mindestens ein standortheimischer Laubbaum (Mindestqualitdt Hochstamm, 12-14 cm
Stammumfang) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zu pflanzende Baume gemanR Festsetzung sowie
vorhandene Baume werden angerechnet.

Einfriedungen privater Grundstiicke

Die Grundstiicke sind auf den zum &ffentlichen Raum zugewandten Seiten mit Laubgehdlzhecken einzu-
frieden, deren Pflanzung mindestens 0,5 m innerhalb der Grundsticksgrenze zu erfolgen hat. Heckener-
ganzende Z&aune sind nur zuléassig, wenn sie auf der der offentlichen Flache abgewandten Seite der He-
cke angeordnet werden und die Zaunkrone unter der jeweiligen Heckenobergrenze bleibt. Eine Unterbre-
chung der Hecken ist nur zuldssig fir Grundstiickzugange und Zufahrten.
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StralRenbaume

In der offentlichen StralRenverkehrsflache mit einer Breite von mind. 8,80m sind einseitig Spitzahorne,
Acer platanoides ,Emerald Queen” im Pflanzabstand von ca. 15m zu pflanzen (Pflanzqualitdt Hoch-
stamm, Stammumfang mind. 18-20cm, Kronenansatz 2,5m). Unterbrechungen im Bereich von Grund-
stiickszufahrten und Sichtdreiecken sind zuldssig, wenn das Pflanzraster erhalten bleibt.

Stral3enbegleitende Grundstiicksbaume

Die gemal? Planzeichnung anzupflanzenden Baume sind als Spitzahorne Acer platanoides ,Emerald
Queen” zu pflanzen (Pflanzqualitdét Hochstamm, Stammumfang mind. 18-20cm, Kronenansatz 2,5m).

Im Bebauungsplan festgesetzte Gehdlze sind zu erhalten und bei Abgangigkeit mit standortheimischen
Laubgehdlzen zu ersetzen.

Einfriedung Abfall- und Wertstoffbehalter

Die Standorte der Mullsammel- und Recyclingbehélter sind mit Rank-, Schling- und Kletterpflanzen bzw.
einer Laubgehdlzecke so zu begriinen, dass die Behélter selbst von den 6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
chen nicht zu sehen sind.
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TEIL C ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

(gemalR § 10 Abs. 4 BauGB)

1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behétrdenbeteiligung im Bebauungsplan

(Erganzung am Ende des Verfahrens)

2. Wesentliche Auswahlgrinde fiir den Plan nach Abwagung mit den gepruften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten

(Ergénzung am Ende des Verfahrens)
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Anlage 1.

GUTACHTEN zur Schadstoffbelastungssituation und Bebaubarkeit von Teilflachen des
Grundwasser-Schadensbereiches 013 in Heide-Sud des Buros Wessling GmbH; Stand:
07.05.2015

- Anlage 2:

Schalltechnische Untersuchung Bericht 3849/14 des Ingenieurbiros Goritzka vom 02.04.15
- Anlage 3:

Faunistische Sonderuntersuchung (FSU) Amphibien und Reptilien des Buros fir

Landschaftsdkologie Myotis vom 18.08.15

Siehe Datei: ,Fachgutachten”
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- Anlage 4:
Gestaltungsplan EntwicklungsmalRnahme Heide Sid, Stand Mai 2011 (unmalf3stablich)
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- Anlage 5:

Gestaltungsplan zum Bebauungsplan 32.6 Heide-Sud (Vorentwurf), M 1:1000 Stand:
16.02.2015
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